N w 17}
DIE EHRENFELDER

tzige Wohnungsgen schaft eG

GESCHAFTSBERICHT 2021
Geschaftsjahr 01.01.2021 - 31.12.2021

2021




DIE EHRENFELDER AUF EINEN BLICK

GRUNDUNG

am 07. Marz 1899

DIE EHRENFELDER
Gemeinnutzige
Wohnungsgenossenschaft eG

Genossenschaftsregister
GNR 618 beim Registergericht
Amtsgericht KoIn

SITZ
Gravensteiner Stral3e 7
50825 Koln

Geschaftszweck: Zweck der Ge-
nossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch
gute, sichere und sozial verant-

wortbare Wohnungsversorgung.

IMPRESSUM

Fotos ©: Ludolf Dahmen Fotografie
Bildredaktion und Gestaltung:
Dreimalig Werbeagentur

Auflage: 150 Stuck

Druck: Klimaneutral durch
Druckerei Bésmann

Papier: VIVUS 89, 100 % Altpapier

bvdm.




INHALTSVERZEICHNIS

DIE EHRENFELDER auf einen Blick ... ..

A) GESCHAFTSBERICHT 2021

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen

1.1. Die wirtschaftliche Lage in Deutschland
1.2, Kapitalmarkt ..o
1.3 MmO ENmMarkt .

2. Geschaftsverlauf der Genossenschaft 2021

20 Mitgliederwesen . ..o o

2.2. Personal und Organisation . ..

2.3. Neubau, Sanierung, Kauf, Modernisierung und Instandhaltung .. ....................... ... ...

2.4, Kundigungsgrinde ...........

2. 5 E-MODIl AT .

3. Bericht des Aufsichtsrates .. ... ..
B) JAHRESABSCHLUSS 2021

1. Bilanz zum 31.12.2021 ...........

2. Gewinn-und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 .. ... .............. ... ...

3. Anhang zum Jahresabschluss zum

4. Lagebericht 2021

31.12.202T L

47, Gegenstand des Unternenmens . ...

4.2, GesChaltSVer AUl .
4.3. Darstellung der Lage .........
431, Ertragslage .............

4.3.2.Vermogenslage ........

4.3.3.Finanzlage.............

4.3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren . .. ... ..

4.4, Risiko- und Chancenbericht . .

4.4, Risiken der zukUnftigen ENtwWicklung . .. ... o
4.4.2. Chancen der zukdnftigen Entwicklung . ... ...

4.5, Prognosebericht . ..

SONSTIGES

Ossendorfer Gartenhdfe — im ZeitSprung ... ... o

Beteiligungen und Mitgliedschaften

Ul Ul

O O NN O

—

12

14

18

22



A) GESCHAFTSBERICHT 2021

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und

immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen

1.1. DIE WIRTSCHAFTLICHE LAGE
IN DEUTSCHLAND'

Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland war auch im Jahr 2021
von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde
Pandemiesituation und zunehmende
Liefer-und Materialengpasse konnte
sich die deutsche Wirtschaft nach
dem Einbruch im Jahr 2020 nur
allmahlich erholen.

Die konjunkturelle Entwicklung war
auch im Jahr 2021 stark abhangig
vom Corona-Infektionsgeschehen
und den damit einhergehenden
Schutzmalnahmen. Trotz der an-
dauernden Pandemiesituation und
zunehmender Liefer- und Material-
engpasse konnte sich die deutsche
Wirtschaft nach dem Einbruch im
Vorjahr erholen, wenngleich die Wirt-
schaftsleistung das Vorkrisenniveau
noch nicht wieder erreicht hat.

Zum Jahresbeginn 2022 bleibt,
obwohl die Basiseffekte aus dem Jahr
2021 durch die tempordre Mehrwert-
steuersenkung und den Preisverfall
der Mineral6lprodukte im Jahr 2020
entfallen, die Inflationsrate mit 4,9 %
im Vergleich zum Vorjahresmonat
hoch. Einen Einfluss auf die aktuelle
Inflationsrate haben weiterhin krisen-
bedingte Effekte wie Lieferengpasse
und deutliche Preisanstiege auf den
vorgelagerten Wirtschaftsstufen
sowie bei den Energieprodukten.?

'GdW Information 163 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

- Kurzbericht.

2 Destatis - Pressemitteilung Nr. 057 vom 11. Februar 2022.

Die Preise fUr Waren insgesamt
erhohten sich von Januar 2021 bis
Januar 2022 um 7,2 %. Vor allem die
Preise fur Energieprodukte lagen mit
+20,5 % deutlich Uber der Gesamt-
teuerung (Dezember 2021: +18,3 %).
Binnen Jahresfrist erhdhten sich die
Kraftstoffpreise um 24,8 % und die
Preise fuUr Haushaltsenergie um
18,3 %. Unter den Produkten fUr die
Haushaltsenergie verteuerten sich vor
allemleichtes Heizol (+51,9 %), Erdgas
(+32,2 %) und Strom (+11,1 %). Der
Preisauftrieb der Energieprodukte
wurde von mehreren Faktoren be-
einflusst: Neben den krisenbedingten
Effekten wirkten sich die zu Jah-
resbeginnvon 25 Euro auf 30 Euro pro
Tonne CO, gestiegene CO,-Abgabe
sowie gestiegene Netzentgelte beim
Strom aus. Die von 6,5 Cent auf
3,7 Cent pro Kilowattstunde Strom
gesunkene EEG-Umlage konnte den
Preisanstieg nur leicht abfedern.?

Die Vorausschatzungen der Wirt-
schaftsforschungsinstitute  zur
Wachstumsrate 2022 bewegen sich
in einer Spannweite von 3,5% bis
4,9 %. Ende 2022 durfte die deutsche
Wirtschaft nach Einschatzung der
Institute das Vorkrisenniveau der
wirtschaftlichen Auslastung wieder
deutlich Ubertreffen.

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt
hat sich 2021 wieder stabilisiert.
Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes waren im Jahr 2021

durchschnittlich 2.613.000 Personen
arbeitslos; das waren 82.000 weniger
als 2020. Die Arbeitslosenquote ist
damitvon 5,9 % im Vorjahrauf 5,7 %
gesunken. Die Zahl der Erwerbs-
personen verringerte sich 2021 im
Vergleich zum Vorjahr um 173.000
auf 46.294.000 Personen.*

Die Unternehmen der IHK zu KéIn®
konnten sich zum Ende des Jahres
2027 im Vergleich zum Vorjahr leicht
erholen. 40 % der Unternehmen
melden eine gute und 16 % eine
schlechte Lage. 70% der Un-
ternehmen bewertenihre Finanzlage
als unproblematisch. Jeweils rund
15% klagen Uber Eigenkapital-
rickgang und Liquiditatsengpasse.
Hinsichtlich der Geschaftsaussichten
bleibt jedes funfte Unternehmen zu-
versichtlich. Allerdings schauen 18 %
eher skeptisch in die Zukunft.

Steigende Preise belasten die
Wirtschaft im IHK-Bezirk Koln stark.
88 % der Unternehmen geben an,
von Preisanstiegen betroffen zu sein.
Zudem sind inzwischen alle Branchen
mit anhaltenden Lieferschwierig-
keiten konfrontiert. In Einzelhandel,
Grol3handel und Industrie sind 96 %
der Unternehmen betroffen.

Im Baugewerbe sehen die Unter-
nehmen besonders hohe Risiken in
Bezug auf Fachkraftemangel (91 %),
Energie- und Rohstoffkosten (71 %)
und Arbeitskosten (41 %).

4 Destatis - Eckzahlen zum Arbeitsmarkt, Deutschland, vom

04. Januar 2022.

3 Destatis - Pressemitteilung Nr. 057 vom 11. Februar 2022.

4
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DIE ZINSENTWICKLUNG AUF DEM KAPITALMARKT STELLT SICH WIE FOLGT DAR:

LAUFZEIT <1JAHR 1-5JAHRE >5 JAHRE
Termin {2020-12§ 2021 - 11 +/- 2020 - 12§ 2021 - 11 +/- 2020-12% 2021-M +/-
% % %-Punkte % % 9%-Punkte % % 9%-Punkte

VOLUMEN

<1 Mio. € 2,01 1,85 /.0,16 2,31 2,35 0,04 1,56 1,44 /.02

> 1 Mio. € 1,23 1,03 /.0,20 1,36 0,95 1.0,47 1,11 1,16 0,05
1.2. KAPITALMARKT?® Lowenanteil von 61 % aller Bauinves- 320.000 Wohnungen wird durch die

titionen in Deutschland. derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher

Zwischen Dezember 2020 und Die GdW-Unternehmen investierten Belebung noch nicht erreicht.

November 2021 gingen die Effek-
tivzinssatze bei Krediten fur nicht-
finanzielle Kapitalgesellschaften er-
neut leicht zuruck oder blieben an-
nahernd konstant.

1.3. IMMOBILIENMARKT”

Mit einem Wertschopfungsbeitrag von
334 Mrd. EUR im Jahr 2020 steuerte
die Grundstucks- und Wohnungs-
wirtschaft erheblich zur gesamt-
deutschen Wirtschaftsleistung bei.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Mo-
dernisierung und Instandhaltungvon
Wohnungen stiegen 2020 um 3,3 %
an. In der schrumpfenden Gesamt-
konjunktur der Coronakrise erwiesen
sich die Wohnungsbauinvestitionen
als besonderer Stabilitatsanker. Mit
einem Volumen von 239 Mrd. EUR
reprasentiert der Wohnungsbau den

2020 gut 19 Mrd. EUR, im Vergleich
zum Vorjahr ein Zuwachs von 6 %,
darunter rund 8,8 Mrd. EUR Inves-
titionen in den Wohnungsneubau,
ein Rekordhoch. Fur das Jahr 2021
rechnen die GdW-Unternehmen
mit einem Investitionsvolumen von
insgesamt etwa 22 Mrd. EUR.

Die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen in Deutschland stieg 2020
deutlich starker als im Vorjahr auf
insgesamt 306.000 an.

Die Situation auf den deutschen
Wohnungsmarkten hat sich in den
attraktiven Ballungsraumen und
den wachstumsstarken Regionen in
den vergangenen zehn Jahren sehr
rasch von einer weitgehend ausge-
glichenen zu einer angespannten
Marktkonstellation verandert. Der
jahrliche Neubaubedarf von etwa

6 Deutsche Bundesbank - MFI - Zinsstatistik - Kredite an

nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften.

’Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020:
Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW.

Die Durchschnittsmiete der GAW-Un-
ternehmen lag 2020 bei 5,98 EUR/
m2 und liegt damit etwa 16 % unter
dem Durchschnitt der Mieten aller
Wohnungen in Deutschland von 7,09
EUR/m2.Von 2019 auf 2020 sind die
Mieten bei den GdW-Unternehmen
im Schnitt um 2,1 % gestiegen.

Langfristig betrachtet sind die Ener-
gietrager der grolite Preistreiber
bei den Wohnkosten. Die Verbrau-
cherpreise fur Gas, Heizdlund andere
Haushaltsenergie sind seit dem Jahr
2000 um 78 % gestiegen, wahrend die
Nettokaltmieten bundesweit seit dem
Jahr 2000 nur um 30 % zunahmen.
Noch starker legten im gleichen
Zeitraum die Strompreise zu (+123 %).
Zugleich lag die Entwicklung der
Nettokaltmieten seit 2000 deutlich
unterhalb der Inflationsrate (+36 %).

AufSere KanalstrafSe - Anbau von Balkonen



A) GESCHAFTSBERICHT 2021

2. Geschaftsverlauf der Genossenschaft 2021

2.1. MITGLIEDERWESEN

Die Mitgliedschaft bei den EHREN-
FELDERN bedeutet weitaus mehr als
nur den Anspruch auf preiswerten
Wohnraum. Neben den Nutzungs-
gebuhren, die meist deutlich unter
dem Kolner Mietspiegel liegen,
profitieren die Mitglieder von dem
Gedanken ,Mehr als nur ein Dach
Uber dem Kopf”. Altersgerechte
Nutzungen wie U3-Gruppen, eine
Kindertagesstatte, das Mehrgenera-
tionenhaus, eine Pflege- sowie eine
Demenz-WG, erganzt durch Zusatz-
angebote wie Nachbarschaftshaus,
Wohncafé und Pusteblume-Zentrum,
bieten ein breites Spektrum genos-
senschaftlichen Lebens.

Unsere Mitgliederzahl nahm in
den vergangenen Jahren stetig zu.
Der deutlich hohere Zugang 2018,
2020 und 2021 resultiert aus der
schrittweisen Fertigstellung unseres
Neubauvorhabens ,Ossendorfer
Gartenhofe”. 2021 zahlten DIE EH-
RENFELDER 5.255 Mitglieder (Vorjahr
5.120). Einem Zugang von 319 Mit-
gliedern steht ein Abgang von 184
Mitgliedern gegenuber.

DIE EHRENELDER hat das Ziel, zu
jeder Lebenssituation den passenden
Wohnraum anbieten zu kénnen.
Die Zahlen der Zugehdrigkeit zu
unserer Genossenschaft spiegeln
eine unserer Philosophien wider. So
ist es nicht verwunderlich, dass 20 %
unserer Mitglieder unserer Genos-
senschaft seit mehr als 30 Jahren
angehoren. Zwischen 21 und 30
Jahre halten uns 14 % die Treue und
zwischen 11 und 20 Jahre sind es ca.
24%. 42 % der Mitglieder 2021 sind
bis zu 10 Jahre Mitglied unserer Ge-
nossenschaft.

Far 2022 erwartet unsere Genos-
senschaft einen Zugang von 120 Mit-
gliedern. Diese Zahl resultiert aus den
Zugangen neuer Mitglieder durch die
bevorstehenden Bauvorhaben sowie
der Aufnahme von Kriegsfluchtlingen.

Auch in Zukunftist es unser Ziel, den
genossenschaftlichen Gedanken wei-
terzufuhren, ganz im Sinne der drei

MITGLIEDER UND ANTEILE
30.000

Saulen der Genossenschaftsidee:
Selbsthilfe, Selbstverwaltung und
Selbstverantwortung.

Die Forderung unserer Mitglieder mit
guter, sozialer und sicherer Wohn-
raumversorgung hatte und hat stets
oberste Prioritat.

Mitglieder
B Geschaftsanteile
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2.2. PERSONAL UND
ORGANISATION

Unsere Aufbauorganisation wurde
konsequent an sich verandernde
Marktverhadltnisse angepasst. Wir
haben ein stringentes Organisati-
onsmodell mit drei selbststandigen
Abteilungen (Hausbewirtschaftung,
Rechnungswesen und Technik)
nebst Leitungsfunktion eingefuhrt,
die in regelmaRigen gemeinsamen
Jours Fixes dem Vorstand berichten.
Aufgrund der Corona-Situation war
es zwingend notwendig, jedem Be-
schaftigten ein mobiles Arbeiten zu
ermdglichen.

Dem Thema Ausbildung junger
Menschen gillt ebenfalls ein wichtiges
Augenmerk unserer Genossenschaft.
Wir freuen uns, auch im Jahr 2021
einer Mitarbeiterin die Ausbildung zur
Immobilienkauffrau und einem Mit-
arbeiter die Ausbildung zum Immobili-
enkaufmann ermdglichen zu kénnen.
Damit tragt DIE EHRENFELDER nicht
nur ihrer gesellschaftlichen Ver-
antwortung Rechnung, sondern
eroffnet sich selbst auch die Mog-
lichkeit, Nachwuchs aus den eigenen
Reihen auszubilden.

2.3. NEUBAU, SANIERUNG, KAUF,
MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG

Neubau | Das Grol3projekt ,,Os-
sendorfer Gartenhoéfe” (Entwurf;
Molestina Architekten + Stadtplaner
GmbH) ist mit Ubergabe der letzten
Wohnungen am 01.04.2022 an die
kinftigen Nutzer beendet worden.
Wir sind froh, dass wir unseren Mit-
gliedern 435 qualitativ hochwertige
Wohnungen zu bezahlbaren Mieten
zur Verfugung stellen konnten. Das
geplante Kostenbudget des Gesamt-
projekts von rund 81,5 Mio. EUR
konnte nach sechsjahriger Bauzeit
nicht nur eingehalten, sondern
sogar leicht unterschritten werden.
Damit wurden samtliche von uns
gesteckten Ziele (Termine, Kosten
und Qualitaten) erreicht. Wir hoffen,
dass wir die Gesamtfertigstellung
der MaBnahme im Jahr 2023 nach
Uberstandener Pandemie mit einem
Mieterfest feiern konnen.

Unsere Hauser in der Scheidtweiler
StralBe 44-48 sollen durch den
Siegerentwurf des Architekten-
wettbewerbs ,Zukunft Wohnen”,
das ,Langhaus Braunsfeld”, ersetzt

werden. Das Konzept des Archi-
tekturblros Damrau Kusserow
bietet entsprechend der Wettbe-
werbsvorgabe in dem 130 Meter
langen Baukorper Wohnraum fur
verschiedene Lebensformen, z. B.
Familienwohnen, Singlewohnen,
Lofts, studentisches Wohnen und
Kombinationen von Wohnen und
Arbeiten. Erganzend sind im Erd-
geschoss diverse BUros, aber auch
zwei U3-Kindertagesstatten und eine
Altentagesstatte geplant. Insgesamt
entstehen 76 Wohnungen (davon
10 offentlich geférdert) und 10 ge-
werbliche Einheiten. Aufgrund der
innerstadtischen Lage und der un-
mittelbaren Nachbarschaft zum
KVB-Betriebsbahnhof ist das Objekt
dauerhaften Larmimmissionen aus-
gesetzt. Um dort dennoch ,gesundes
Wohnen” zu ermdglichen, sind
umfangreiche Mallnahmen er-
forderlich, die sich neben anderen
Besonderheiten steigernd auf die
Baukosten auswirken werden.

Um die Gesamtkosten der Neu-
bebauung und damit eine Wirtschaft-
lichkeit der gesamten Malinahme
abschatzen zu koénnen, haben wir
eine vertiefte Kostenschatzung bei
einem auf Baukosten spezialisierten



Architekturburo erstellen lassen.
Die Einrechnung der daraus resul-
tierenden Zahlen in unsere Wirt-
schaftsplane hat ergeben, dass sich
das Projekt wirtschaftlich darstellen
lasst.

Im April 2022 haben wir den
Bauantrag eingereicht. Das parallel
dazu laufende Bebauungsplan-
verfahren erweist sich als kom-
pliziert und langwierig. Die immer
wieder neuen kostentreibenden An-
forderungen der beteiligten Amter
stehen im Widerspruch zu unserem
Bemuhen, bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Dennoch sind wir zuver-
sichtlich, dass wir mit dem Neubau
im Frahjahr 2023 beginnen kdnnen.

Im Rahmen einer Intensivierung
des Baullckenprogramms hat die
Stadt K&In uns gebeten, eine Wohn-
bebauung der Hosterstral3e 1-5 zu
prufen. Die sorgfaltige Abwagung
der Gremien hat ergeben, dass eine
SchlieBung der Blockrandbebauung
sinnvollistund uns die Schaffungvon
bezahlbarem Wohnraum in bester
Lage in Neuehrenfeld erméglicht.
Das dort in dem Flachbau aus
den 1930er-Jahren ansassige Pus-
teblume-Zentrum wird seine Kurse
flr die Dauer von zwei Jahren etwas
reduzieren und im Wesentlichen
in unser Nachbarschaftshaus
auslagern.

In erster Linie waren es Nach-
haltigkeitsgesichtspunkte, aber
auch die Aussicht auf eine kurzere
Bauzeit haben uns dazu veranlasst,
das Bauvorhaben in Holz-Hybrid-
Bauweise zu planen. Nach dem
Entwurf von Molestina Architekten
+ Stadtplaner GmbH entstehen 15
barrierefreie Wohnungen sowie
moderne Raumlichkeiten fur das
Pusteblume-Zentrum. Besondere
Herausforderungen des Projekts
sind der Gebaudeausschnitt fur eine
Uber 100-jahrige Eiche und die In-
tegration des Pusteblume-Zentrums
im Erd- und Untergeschoss. Die dort

zwangslaufig zu erwartenden Ge-
rauschemissionen werden durch
eine aufwandige ,Haus-in-Haus"-
Konstruktion von der Wohnnutzung
ferngehalten.

Den Bauantrag haben wirim Juni 2021
eingereicht; Abriss und Baubeginn
sollen in Kirze erfolgen.

Die Gebdude in der JUssenstral3e
16-26 sowie 23 und 25 mit 30
Wohnungen sind dhnlich wie der
Ossendorfer Altbestand aus den
1930er-Jahren und damit in allen
Belangen in die Jahre gekommen.
Die Gremien der Genossenschaft
haben sich dafur ausgesprochen,
diese Hdauser abzubrechen
und - angelehnt an die Optik der
,Ossendorfer Gartenhofe” - neu
zu errichten. Nach dem Entwurf
des BuUros Molestina Architekten
+ Stadtplaner GmbH entstehen
dort 36 unterschiedlich grole
Wohnungen und eine Tiefgarage.
Der Bauantrag wurde im Juni 2021
eingereicht; Abriss und Baubeginn
sollen ebenfalls in Kurze erfolgen.

Sanierung | Unser Wohngebiet
Kevelaerer/Xantener Stral3e besteht
aus 140 ehemals offentlich ge-
forderten Wohnungen aus den
60er Jahren. Die Wohnungen sind
nur teilweise mit Heizungen aus-
gestattet, und die Gebdude weisen
einen hohen Sanierungsbedarf
auf. Nach intensiver Vorplanung
haben wir uns fur eine Versorgung
der Kevelaerer Stralle mittels
einer Holzpellet-Heizung mit de-
zentraler Warmwasserbereitung
entschieden. Ausschlaggebend war

die Kombination aus CO,-Einsparung,
niedrigen Heizkosten und einer mit-
gliederfreundlichen Umsetzung der
Malinahme im bewohnten Zustand.
Gleichzeitig erhalten alle Gebaude
eine Photovoltaik-Anlage, die unsere
Mitglieder mit kostengunstigem Mie-
terstromversorgen kann. Der Betrieb
der Anlage erfolgt in Kooperation mit
der Energiegewinner eG. Flankierend
zu den energetischen MaBnahmen
werden Dacher, Fenster, Fassaden,
Balkone, Treppenhduser und Au-
RBenanlagen erneuert. In den Hausern
Kevelaerer Strale 1-15 entstehen
zusatzlich acht grolRzigige Dachge-
schosswohnungen. Die Xantener
Stralse 95-97 ist als Pilotprojekt
bereits im Bau; die Kevelaerer Strale
wird ab Ende 2022 nach und nach
folgen.

Kauf | In der jungeren Vergangen-
heit wurden dem Vorstand auch
immer wieder Immobilien zum
Kauf angeboten. Bei den meisten
Objekten handelte es sich um in die
Jahre gekommene Einfamilienhduser,
die von den Eigentimern aus Al-
tersgrinden - verbunden mit dem
Wunsch nach barrierefreiem genos-
senschaftlichem Wohnen - verauBBert
werden sollten. Die sorgfaltige
Prufung des Vorstands hat bisherin
allen Fallen ergeben, dass die auf-
gerufenen Kaufpreise und zusatzlich
erforderliche Investitionen nicht in
einem vertretbaren Verhaltnis zu
den zu erzielenden Dauernutzungs-
geblhren standen. Folglich wird bei
unveranderter Marktlage auch in
Zukunft der Zukauf von Einfamili-
enhausern kaum darstellbar sein.

Konrad-Adenauer-StrafSe - Sanierung und Balkonanbauten



Modernisierung und Instand-
haltung | Die Modernisierung und
Instandhaltung unseres Wohnungs-
bestandes ist eine Kernaufgabe
unserer Genossenschaft. Wir
verfolgen das Ziel, unsere Bestande
in einem guten und zeitgemal? ver-
mietbaren Zustand zu halten.
Unter den Begriff der Moder-
nisierung fallen Baumalnahmen,
die zu einer echten Wohnwertver-
besserung fUhren oder durch die
eine nachhaltige Einsparung von
Energie und Wasser erreicht wird.
Energieeinsparmalinahmen sind zum
Beispiel Verbesserungen der War-
medammungvon Turen und Fenstern
sowie von Aulenwanden, Dach und
Kellerdecken. Aber auch neue ener-
giesparende Heizungs- und Warm-
wasseranlagen gehdren hierzu.

Bei der Instandhaltung geht es um
alle MaBnahmen, die zum Erhalt
des funktionsfahigen Zustandes der
Gebdude und Wohnungen beitragen.
Danach umfasst die Instandhaltung
MafRnahmen der Wartung, Inspektion,
Instandsetzung und Verbesserung
des bestehenden Zustandes.

Im Geschdaftsjahr 2021 wurde
wieder stark in den Bereichen der
Fassaden- und Dacherneuerung
(940 T €), Balkonerstellung (780 T €),
Treppenhaussanierung (508 T €),
Brandschutz (85 T €) und 76 Einzel-
modernisierungen von Wohnungen
(3.236T €) investiert. Fur die laufende
Instandhaltung wurden 3.783 T € auf-
gewendet. Die MalRnahmen werden
von unserer technischen Abteilungin
enger Zusammenarbeit mit regional
ansassigen, mittelstandischen Be-
trieben durchgefuhrt.

INSTANDHALTUNGSKOSTEN

9.500.000 €
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8.500.000 €
8.000.000 €
7.500.000 € [+ I I
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2.4. KUNDIGUNGSGRUNDE

Die Gesamtanzahl der Kindigungen
2021 bewegt sich in vergleichbarem
Bereich zum Vorjahr 2020. Die Anzahl
der Wohnungstausche ist durch die
teils abgeschlossenen Bauvorhaben
ruckldufig.

Die altersbedingten Kundigungen
bestdtigen das recht hohe Durch-
schnittsalter unserer Mitglieder (siehe
Ergebnisse Mitgliederbefragung
2019). Auffallend ist allerdings,
dass die Anzahl der Kindigungen
mit der Begrindung ,Wohnung zu
klein” deutlich gesunken ist. Wir

bringen dies in Zusammenhang mit
der derzeit schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Lage bzw. den unklaren
Prognosen sowie den massiven Teu-
erungsraten.

2.5. E-MOBILITAT

In den nachsten Jahren ist das
Erreichen der Klimaziele eine
zentrale Herausforderung der Woh-
nungswirtschaft. Im Fokus liegt im
Gebaudesektor der Einsatz von er-
neuerbaren Energien und dem damit
zusammenhdangenden Verzicht auf
fossile Brennstoffe.

Daruber hinaus wird die Woh-
nungswirtschaft zukUnftig La-
demoglichkeiten fur elektrische
Fahrzeuge in den Wohnungs-
bestanden anbieten mussen. Das Be-
wusstsein fur die Klimakrise wachst,
dadurch verandert sich das Mobi-
litatsverhalten der Menschen. Die
Elektromobilitat rlickt demnach fur
die Wohnungswirtschaft in den Vor-
dergrund und gewinntimmer starker
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an Bedeutung. Im Jahr 2021 wurden
so viele E-Fahrzeuge zugelassen wie
noch nie zuvor. Die Nachfrage nach
Lademaoglichkeiten steigt auch in der
Genossenschaft, Mitglieder mochten
ihre Fahrzeuge auf den Stellplatzen
laden konnen.

Aus diesem Grund erarbeiten mo-
mentan mehrere Mitarbeiter*innen
der Genossenschaft in enger Ab-
stimmung mit externen Energie-
berater*innen und Elektriker*innen
an einer unternehmensindividuellen
Strategie. Die Genossenschaft verflgt
aktuell Uber rund 918 Stellplatze im
Bestand: aufgeteilt auf Tiefgaragen,
frei stehende Garagen und ober-
irdische Stellplatze. Nachdem indi-
viduelle Anfragen von Mitgliedern
fur vollelektrische oder hybridbe-
triebene Fahrzeuge eingegangen

KUNDIGUNGSGRUNDE 2021 2020 2019 2018 2017
".Altersbedingt 47 30 37 35 24
“.Ausstattung 3 g 8
Lage 4 16 9
“Eigentum 6 12 13 8
“.Wegzug aus Deutschland 2 3
“.Wohnungsaufgabe durch Tod 78 56 69 45 62
".Wohnung zu grofd 3 8 7 9 12
" Wohnung zu Klein 24 62 38 66 54
“Fristlose Kindigung/Zwangsraumung 8 1 5 9 8
" Andere Grinde 140 124 57 11 63

GESAMT 317 314 236 308 246

davon innerhalb der Genossenschaft um- 74 131 49 119 55

gezogen

sind, muss zundchst durch den
Elektriker die technische Aus-
gangssituation bewertet werden.
Dabei muss auf die brandschutz-
technische Absicherung, die Lange
und Dimensionierung der Leitungs-
verlegung und auf den Einbau eines
Zwischenzahlers in einem nahe-
gelegenen Objekt geachtet werden.
Jede Anfrage der Mitglieder muss
daher individuell, verbunden mit
einem hohen Zeitaufwand, auf ihre
Umsetzbarkeit gepruft werden.

Die hohen Investitionskosten fur
eine Lademoglichkeit werden aus
Grunden der Fairness und Gleich-
behandlung vom jeweiligen Mitglied
Ubernommen. Die Genossenschaft
Ubernimmt die Kosten fUr die haus-
internen brandschutztechnischen
Absicherungen. Aufgrund der



daraus resultierenden Kosten und
des grof3en, internen Zeitaufwandes
bezlglich der Planung werden
zunachst nur an den Stellplatzen
Lademoglichkeiten gepruft, wo
ein konkreter Bedarf seitens der
Mitglieder besteht.

Da die Genossenschaft auch zukunftig
den nachgefragten Bedarf abdecken
mochte, wird in der Planungsphase
bereits Uber eine mogliche Nach-
rustung nachgedacht. Diese kann in

EnnenstrafSe 2a - Photovoltaikanlage auf dem Dach des Hauses

einem gewissen Rahmen durch vor-
gerUstete Leerrohrsysteme gesichert
werden.

Des Weiteren mussen die aktuellen
Moglichkeiten zur staatlichen
Forderung durch die KfW flr den
Ausbau der Ladeinfrastruktur und
die politischen Vorgaben und ge-
setzlichen Rahmenbedingungen
beachtet werden. AulRerdem mussen
die Mietvertrage aufgrund der Nut-
zungsanderung und laufenden

Die tiberwiegend elektrifizierte Fahrzeugflotte der EHRENFELDER

Kosten angepasst werden.

In zukUnftig geplanten Neubau-
vorhaben werden E-Ladesaulen und
Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach
Standard sein. Denn hier ist eine
moderne Haustechnik leichter um-
zusetzen. Es wird zwar noch dauern,
bis ein breites Angebot im Woh-
nungsbestand an Ladeinfrastruktur
zur Verfugung steht, doch sind die
ersten Schritte seitens der Genos-
senschaft gemacht.
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A) GESCHAFTSBERICHT 2021

3. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich durch den
Vorstand in mehreren gemeinsamen
Sitzungen mundlich und schriftlich
Uber die Lage und die wesentlichen
Vorgange der Genossenschaft un-
terrichten lassen. Dabei wurden
auch Angelegenheiten der Genos-
senschaft behandelt, die nach Ge-
nossenschaftsgesetz und Satzung
der Beratung und Beschlussfassung
durch Vorstand und Aufsichtsrat un-
terliegen.

Im Rahmen von regelmaligen
Sitzungen der Ausschusse hat sich der
Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen Ge-
schaftsangelegenheiten der Genos-
senschaft als auch mit Einzelfragen
von grundsatzlicher Bedeutung
befasst.
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Die gesetzliche Prifung, die den Jah-
resabschluss fur das Geschéaftsjahr
2020 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf,
im 4. Quartal 2021 durchgefuhrt.
Die Abschlussprufer haben in ge-
meinsamer Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand Uber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prufung berichtet.
Der Prufungsbericht mit dem zu-
sammengefassten Prifungsergebnis
und dem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk hat allen Auf-
sichtsratsmitgliedern vorgelegen.
Dem Gesamtprufungsergebnis hat
der Aufsichtsrat keine weiteren Be-
merkungen hinzuzufugen.

Der Jahresabschluss und der La-
gebericht fUr das Geschaftsjahr 2021

wurden vom Aufsichtsrat gepruft. Er
stelltdenvom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss zum 31.12.2021 fest.
Das Geschaftsjahr 2021 schliel3t mit
einem JahresUberschuss in Hohe von
3.637.378,43 € ab. Gemald § 40 der
Satzung wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses 363.737,85 € in
die gesetzliche Ricklage eingestellt.
Der Aufsichtsrat stimmt diesem
einstimmig zu. Der Vorstand schlagt
vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
3.273.640,58 € in die Bauerneue-
rungsricklage einzustellen. Der Auf-
sichtsrat stimmt diesem ebenfalls
einstimmig zu.

50825 Koln, 23.05.2022

DER AUFSICHTSRAT
Joachim Hochdorfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)



Ennenstrafse 2a - Neubau Mehrfamilienhaus

B. JAHRESABSCHLUSS
fur das Geschaftsjahr 2021

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung
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B. JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2021

AKTIVSEITE

2021 {  VORJAHR

GESCHAFTS- .
JAHR
€ € €
ANLAGEVERMOGEN :
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 39.947,76 39.947,76 68.013,38

SACHANLAGEN

Grundstucke und grundsttcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

129.010.091,63

123.301.014,91

Andere Finanzanlagen

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.404.490,60 2.477246,34
mGrundstUcke ohne Bauten 0,51 0,51 "
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter i -
“.Bauten auf fremden Grundstucken N -
“.Technische Anlagen und Maschinen 183,86 685,23 "
".Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung 128.830,85 107.396,41 "
“.Anlagen im Bau 21.254.247,79 “.11.891.523,45 "
".Bauvorbereitungskosten 3.825.892,77 . 1.320.223,48 "
 Geleistete Anzahlungen 1 15662373801 | -
WFINANZAN LAGEN - "
“.Anteile an verbundenen Unternehmen = =
“.Ausleihungen an verbundene Unternehmen - -
“Beteiligungen 7250,00 7250,00
".Ausleihungen an Unternehmen, : "

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht - -
mVVertpapiere des Anlagevermogens 5.821.004,03 5.330.357,03 "
“.Sonstige Ausleihungen - : -
25206927 | 608032330 27779888

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag
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i GESCHAFTS- i

JAHR

2021

VORJAHR

€

@

€

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

UMLAUFVERMOGEN

| 162.744.009,07 | 144.781.509,62

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit unfertigen

Bauten

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit fertigen

Bauten

Unfertige Leistungen

5.835.049,65 |

5.603.549,42

Andere Vorrate

47.751,40

Geleistete Anzahlungen

110.490,25 }

5.945.539,90 |

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

97.635,36 |

95.544,14

Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken

Forderungen aus Betreuungstadtigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermogensgegenstande

74375799 |

477.005,06

WERTPAPIERE

645.406,95 |

871.344,75

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

933.853,06 |

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

5.698.330,40

Bausparguthaben

7332.991,47 |

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

7332.991,47 |

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

92.56192 |

9256192 |

174.894,40

AKTIVE LATENTE STEUERN

AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER VERMOGENS-

VERRECHNUNG

BILANZSUMME

177.792.713,41

157.751.360,83

15



B. JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2021

PASSIVSEITE

i GESCHAFTS- i 2021 VORJAHR
:  JAHR i
€ € €

EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 230.490,31 i 170.879,91
der verbleibenden Mitglieder 7.953.353,09 i 7760.722,47
aus gekundigten Geschaftsanteilen i 8.183.843,40 -
Ruckstandige fallige Einzahlungen :
auf Geschaftsanteile 15.848,79 € i (17.871,26)
KAPITALRUCKLAGE :
ERGEBNISRUCKLAGEN :
GESETZLICHE RUCKLAGE i 5.603.069,86 5.239.332,01
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 € H (0,00)
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 363.737,85 € - (184.883,75)
flr das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € - (0,00)

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE

{ 20.529.240,10 i
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.663.953,78 € 5

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € - (0,00)

fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € i - (0,0.C.).)w
ANDERE ERGEBNISRUCKLAGEN 2.428.636,44 : 28.560.946,40 242863644
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 € : : (0,00)

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € (0,06)“"
fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € (0,06)“"
BILANZGEWINN | BILANZVERLUST A
Gewinn- | Verlustvortrag - i =
JahresUberschuss 3.637.378,43 184883753
Einstellung in Ergebnisrucklagen /.363.737,85 3.273.640,58 . .1"84.883,7."5“"

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag
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GESCHAFTS- 2021 VORJAHR
JAHR ;
€ : € . €

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag | 40.018.430,38 | 36.128.810,93
SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGENANTEIL : i -
RUCKSTELLUNGEN :
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 9.183.297,00 8.576.445,00
Steuerruckstellungen 42.300,00 30.519,00
Rickstellungen fur Bauinstandhaltungen - : -
Sonstige Riickstellungen 166.09076 i  9.391.68776 |  140.213,07
VERBINDLICHKEITEN : : 3
Anleihen davon konvertibel: 0,00 € :
Verbindlichkeiten gegenUtber Kreditinstituten 112.282.681,43 96.576.054,59
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern : 2.929.372,64 3.110.706,30
Erhaltene Anzahlungen 6.031.922,14 5.808.791,69
Verbindlichkeiten aus Vermietung 206.399,55 150.453,09
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.226.555,23 3.305.195,13
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen i -
Verbindlichkeiten aus der Annahme gezogener Wechsel
und der Ausstellung eigener Wechsel - -
Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht -t : -
Sonstige Verbindlichkeiten : 77.524,15 124.754.45514 93.987,51
davon aus Steuern: 16.582,65 € : : (33.520,92)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.091,08 € : (19.490,60)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN : 3.628.140,13 3.628.140,13 ; 3.830.184,52

PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME

£ 177.792.713,41 |

157.751.360,83

17



B. JAHRESABSCHLUSS

2. Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar 2021

bis zum 31. Dezember 2021

i GESCHAFTS- i 2021 VORJAHR
: JAHR :
€ € €

UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung

| 28.276.367,23 |

b) aus Verkauf von Grundstuicken

) aus Betreuungstatigkeit

28.284.706,36 |

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.339,;3

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 23150023 17897778
Andere aktivierte Eigenleistungen 63.622,88 8886820
Sonstige betriebliche Ertrage 1.753.886,27 1.628‘186,1"(.)“"
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND - o
LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 1.!;.927.905,50 - 15.5.3“97.589,6"(.)“"
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke o - -
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 15.927.905,20 -

ROHERGEBNIS

14.405.810,54

PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehalter

173791015

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstutzung

2.462.451,84

davon fUr Altersversorgung:

724.541,69

ABSCHREIBUNGEN

395.465,58 € :

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

3.865.629,35

b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermaogens,
soweit diese die in der Genossenschaft Ublichen
Abschreibungen Uberschreiten

3.865.629,35

Sonstige betriebliche Aufwendungen

932.894,34

932.894,34

UBERTRAG
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GEWINN &

VERLUST

GESCHAFTS- 2021 VORJAHR
JAHR
€ € €

UBERTRAG 7.144.835,01 4.871.774,19
Ertrage aus Beteiligungen : = : =
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ . - -
Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 516,00 518,00
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ = -
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 9.232,00 | 7.861,90
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ - 9.748,00 -
Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermaégens - -
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.918.460,97 2.918.460,97 2.430.865,59
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 € (0,00
davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 834.543,00 € i (773.820,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag . 51.989,00 : 74.401,66
davon latente Steuern: 0,00€ : - -
ERGEBNIS NACH STEUERN : 4184.133,04 : 2.374.886,84
Sonstige Steuern 546.754,61 526.049,31
JAHRESUBERSCHUSS 3.637.378,43 | 1.848.837,53
Gewinn | Verlustvortrag - -
Entnahmen aus Ergebnisrucklagen - -
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen /.363.737,85 /. 184.883,75
BILANZGEWINN 1.663.953,78

3.273.640,58 :
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DIE EHRENFELDER
Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG

HeidemannstrafSe - sanierte Hausfassaden
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Konrad-Adenauer-StrafSe - Sanierung und Balkonanbauten

3. Anhang zum Jahresabschluss zum 31.12.2021

A. Allgemeine Angaben

DIE EHRENFELDER Gemeinnutzige
Wohnungsgenossenschaft eG hat
ihren Sitz in KoIn und ist in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amts-
gericht K&In mit der Registernummer
GNR 618 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2021 wurde
nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des deutschen Handels-
gesetzbuches aufgestellt.

Es wurden die einschlagigen Re-
gelungen fur Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen in der aktuellen Fas-
sung (FormblattVO) beachtet.

Fur die Gewinn-und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
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nach § 275 Abs. 2 HGB gewahlt. Die
in der Bilanz angegebenen Vorjah-
resbetrage sind vergleichbar.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung
haben wir folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

1. Die Bewertung der ,Immateri-
ellen Vermégensgegenstande” -
Software zur EDV-Anlage - erfolgt
zu den Anschaffungskosten unter
Berucksichtigung einer zeitanteili-
gen linearen Abschreibung von 25 %.

2.Sachanlagen werden zu den Her-
stellungs- bzw. Anschaffungskosten
abzuglich Abschreibungen ausgewie-
sen. Bei Altbauten legen wir die DM-

Eroffnungsbilanzwerte zugrunde.

Zugange betreffen Neu-, Um- und
Ausbaumalinahmen sowie Moder-
nisierungen, die als nachtragliche
Herstellungskosten im Sinne des §
255 Abs. 1 HGB aktiviert werden. Die
Ubrigen Aufwendungen erfassen wir
als begleitende Instandhaltung. Die
aktivierten Eigenleistungen - Planung,
Bauleitung und Verwaltung - setzen
wir zu Vollkosten an. Bei der Bau-
maflnahme,Ossendorfer Gartenhofe”
und der Sanierung Kevelaerer und
Xantener StrafSe werden keine Ei-
genleistungen angesetzt. Fremdka-
pitalkosten im Sinne des § 255 Abs.
3 HGB haben wir in die aktivierten
Herstellungskosten nicht einbezogen.

Abschreibungen | Die Abschreibun-
gen werden unter BerUcksichtigung
der Zu- und Abgange durch Ver-
teilung der Restbuchwerte auf die
jeweilige Restnutzungsdauer vor-



genommen; im Zugangsjahr wird
auf Modernisierungskosten die
volle Jahresabschreibung und fur
Neubau- und Umbaumalinahmen
die Abschreibung p.r.t. verrechnet.

Die den Abschreibungen zugrunde
liegende Gesamtnutzungsdauer
betragt fur alle Objekte einheitlich
grundsatzlich 80 Jahre. Bei Dach-
geschossausbauten, Balkonanbau-
ten, Feuertreppen und energe-
tischen Sanierungen wird die
Restnutzungsdauer um 10 Jahre
verlangert. Bei umfassenden Mo-
dernisierungsmaflinahmen ganzer
Hauser wird die Restnutzungsdauer
unabhdangig von der buchmaligen
Restnutzungsdauer neu auf 50 Jahre
festgelegt. Bei Kernsanierungen
einzelner Objekte mitumfangreichen
Abbruch-, Aus- und Umbauarbeiten
innerhalb des Hauses wird die Nut-
zungsdauer unabhangig von der
buchmaBigen Restnutzungsdauer
neu auf 80 Jahre festgesetzt. Fur
den Neubau Ennenstra8e 2a haben
wir die Nutzungsdauer auf 65 Jahre
festgelegt.

Das bewegliche Anlagevermdgen
schreiben wir auf vier, funf, sechs

bzw. zehn Jahre ab. Zugange wer-
den zeitanteilig abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter bis
800,00 € Anschaffungskosten wer-
den direkt abgeschrieben.

3. Unter der Position ,Wertpapiere
des Anlagevermogens” erfassen
wir die Beteiligung an einer Akti-
engesellschaft fur Wohnungsbau.
Ferner sind hier am 31.12.2021
die Ansprlche aus sechs fonds-
gebundenen Ruckdeckungsver-
sicherungen (5.821 T%€) zum
Ruckkaufswert ausgewiesen. Zum
Bilanzstichtag hat sich der Wert
gegenuber dem 31.12.2020 um
491 T € erhoht.

4. Unter der Position ,Andere Finanz-
anlagen” werden Beteiligungen an
einer Wohnungsgenossenschaft,
einer genossenschaftlichen Bank und
eine Gruppenlebensversicherung
zur betrieblichen Altersversorgung
ausgewiesen. Die Gruppenlebens-
versicherung wird mit dem aktivie-
rungspflichtigen Deckungskapital in
Hohevon 249 T € zum Bilanzstichtag
ausgewiesen. Im Geschaftsjahr er-
folgte bei dieser Ruckdeckungs-
versicherung ein Abgangvon 41 T €

und ein Zugangvon 15T €.

UMLAUFVERMOGEN

Unter ,Unfertige Leistungen” sind
die noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne auf
Leerstande entfallende Teilbetrage
ausgewiesen.

Andere Vorrate | Heizmaterial und
Reparaturmaterial sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Beim Heiz-
material wurde das Fifo-Verfahren
angewendet.

Wertberichtigungen auf For-
derungen | Uneinbringliche For-
derungen werden in voller Hohe
abgeschrieben. Ausfallrisiken wird
durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen, die als Ab-
schreibung aktivisch bei der ent-
sprechenden Bilanzposition abge-
setzt wird.

Aktive Rechnungsabgrenzung | Ab-
gegrenzt werden Zahlungen fur Auf-
wendungen, soweit sie die Zeit nach
dem Bilanzstichtag betreffen. Hier
sind im Wesentlichen Aufwendungen
zur Ruckdeckung der betrieblichen
Altersversorgung erfasst.



Ruickstellungen haben wir entspre-
chend § 249 Abs. 1 HGB fUr ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Fur Bau-
instandhaltung besteht eine Rick-
lage.

Pensionsruckstellungen haben wir
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten gebildet. Als
versicherungsmathematisches Be-
wertungsverfahren wurde das An-
wartschaftsbarwertverfahren (PUC-
Methode) auf Basis der ,Richt-
tafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus
Heubeck und eines von der Deut-
schen Bundesbank ermittelten und
bekannt gegebenen Kapitalisierungs-
zinsfulRes von 1,87 % (Vj. 2,30 %)
verwendet.
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Nach MalRgabe der Vereinfachungs-
regel des &8 253 Abs. 2 Satz 2
HGB wurde eine pauschale Rest-
laufzeit (mittlere Duration) der
Verpflichtungen von 15 Jahren un-
terstellt. Auf die Einbeziehung von
Fluktuationswahrscheinlichkeiten
wurde aufgrund der Altersstruktur
der Anwarter und des Sachverhalts,
dass das Versorgungswerk seit 2004
geschlossen ist, verzichtet. Fur die
Abbildung der Rentenanpassungen
wurden ein Trend von 1,5 % und ein
Gehaltstrend von 2,0 % p. a. beruck-
sichtigt.

Unter diesen Annahmen ergibt sich
zum31.12.2021 ein Betragvon 9.183
T€nach 8576 T€ zum 31.12.2020.

Hellewatter StrafSe - sanierte Hausfassaden

Der Zugang von 607 T € ergibt sich
aus dem Finanzergebnisvon 832 T €
und dem operativen Ergebnis von
-225TE.

Zusatzlich zu ermitteln ist gemald
§ 253 Abs. 6 HGB der Unterschieds-
betrag zwischen dem Ansatz der
Ruckstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergan-
genen zehn Geschaftsjahren und
dem Ansatz der Ruckstellungen
nach Mal3gabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Ge-
schaftsjahren.

Zum 31.12.2021 betrdgt der durch-



schnittliche Marktzinssatz aus den
vergangenen sieben Geschaftsjahren
fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren
1,35 % p.a. Die entsprechende Ruick-
stellung belduft sich auf 10.054 T €.
Der Unterschiedsbetrag liegt bei 871
T€undistgemal § 253 Abs. 6 Satz 2
HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

Die Jubilaumsrtckstellung wird
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten ermittelt.
Als versicherungsmathematisches
Bewertungsverfahren wurde das
Teilwertverfahren auf Basis der
,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck und eines von der
Deutschen Bundesbank ermittelten
und bekannt gegebenen Kapitali-

sierungszinsfulles von 1,35 % (V.
1,60 %) verwendet.

Nach MalRgabe der Vereinfachungs-
regel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB
wurde eine pauschale Restlaufzeit
(mittlere Duration) der Verpflich-
tungen von 15 Jahren unterstellt.
Eswurde ein Gehaltstrend von 2,0 %
berlcksichtigt. Ruckstellungen flr
Resturlaub, Prufungskosten und
Steuerberatung sind gebildet.

Verbindlichkeiten sind zum Erful-
lungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzung |
Abgegrenzt werden Ertrage, soweit
sie die Zeit nach dem Bilanzstichtag

betreffen. Hier sind im Wesentlichen
Ertrage aus Tilgungszuschussen
(3.628 T£) der NRW.BANK fur den
1.und 2. Bauabschnitt ,Ossendorfer
Gartenhofe” erfasst. Diese werden
anteilig Uber die Bindungsdauer
der Darlehen aufgeldst.

Latente Steuern | Zwischen den
handels- und steuerrechtlichen Wert-
ansatzen bestehen insbesondere
bei den bebauten Grundstlcken
Differenzen, die sich in spateren
Jahren voraussichtlich abbauen und
zu aktiven latenten Steuern fuhren.
Aufgrund des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 S. 2 HGB wurde auf den An-
satz aktiver latenter Steuern ver-
zichtet.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1.

Entwicklung des Anlagevermaégens

ANSCHAFFUNGS-/

{ HERSTELLUNGSKOSTEN |

2

6

ZUGANGE ABGANGE
01.01. des Geschaftsjahres des Geschaftsjahres
€ € -
W\MMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE | i
“.Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerb- ©
liche Schutzrechte und ahnliche Rechte 305.798,28 712,81 _
SACHANLAGEN
mGrundstUcke und grundsticksgleiche  ©
Rechte mit Wohnbauten 200.500.977,51 340.638,55 _
"GrundstUcke mit Geschafts- und anderen o
Bauten 3.683.961,31 i _ ~
mGrundstUcke ohne Bauten 213260 1 _ B
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter T - -
".Bauten auf fremden Grundstlcken B i -
"Technische Anlagen und Maschinen 116.40453 | _ "
“.Andere Anlagen, o
Betriebs- und Geschaftsausstattung 943.718,36 i 63.398,50 i _
“.Anlagen im Bau 1189152345 | 18.450.291,30 _
mBauvorbereitungskosten 132022348 1 2.508.170,25 _
“.Geleistete Anzahlungen L - -
SUMME SACHANLAGEN 218.458.941,24 21.362.498,60 _
FINANZANLAGEN
N.Anteile an verbundenen Unternehmen e - -
".Ausleihungen an verbundene Unternehmen T - -
N.Beteiligungen 12.80000 1 _ "
“.Ausleihungen T r————
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht _ ) i
".Wertpapiere des Anlagevermogens 533035703 | 490.647,00 _
".Sonstige Ausleihungen N - -
“.Andere Finanzanlagen 27779838 | 15.356,00 41.085,61
".SUMME FINANZANLAGEN 562005591 | 506.003,00 41.085,61
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 224.385.695,43 21.869.214,41 41.085,61



UMBUCHUNGEN i ANSCHAFFUNGS-/ | KUMULIERTE | ANDERUNGDER
des Geschéftsjahres ZUSCHREIBUNGEN HERSTELLUNGSKOSTEN gABSCHREIBUNGEN ABSCHREIBUNGEN ZUGANGEN/
(+/-) i des Geschaftsjahres zum 31.12. Ifd. Jahr H zum 01.01. i des Geschéftsjahres | ZUSCHREIBUNGEN
£ € £ £ : £ : € |
- - 306.511,09 237.784,90 28.778,43 -
9.090.067,92 - 209.931.683,98 77.199.962,60 3.721.629,75 -
- - 3.683.961,31 1.206.714,97 i 7275574 -
= = 2.132,60 2.132,09 -
- - 116.404,53 115.719,30 501,37
- - 1.007.116,86 836.321,95 ! 41.964,06

.1.9.087.566,96

/.2.500,96 - -
9.090.067,92 =
/.9.090.067,92 = 239.821.439,84 79.360.850,91 3.836.850,92 =
= = 12.800,00 5.550,00 =
= = 6.085.873,30 5.550,00 =
9.090.067,92
./.9.090.067,92 - 246.213.824,23 79.604.185,81 3.865.629,35 -
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BILANZ

ABSCHREIBUNGEN IN ZUSAMMENHANG MIT : KUMULIERTE BUCHWERT
UMBUCHUNGEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT 31.12.2020
ABGANGEN (+/-) zum 31.12. Ifd. Jahr 31.12.2021 (Vorjahr)
€ € € € €
266.563,33 39.947,76 68.013,38
80.921.592,35 129.010.091,63 123.301.014,91
1.279.470,71 2.404.490,60 2.477.246,34
2132,09 0,51 0,51
116.220,67 183,86 685,23
878.286,01 128.830,85 107.396,41
- 21.254.247.79 11.891.523,45
- 3.825.892,77 1320.223,48
83.197.701,83 156.623.738,01 139.098.090,33
5.550,00 7.250,00 7.250,00
- 5.821.004,03 5330.357,03
- 252.069,27 277.798,88
5.550,00 6.080.323,30 5.615.405,91
!

83.469.815,16 162.744.009,07 144.781.509,62







Im Weichserhof 1 - sanierte Hausfassade

2. Die Position ,Unfertige Leis-
tungen” betrifft mit 5.835 T € (V.
5.604 T €) ausschlieRlich noch nicht

abgerechnete Betriebskosten.

3. In der Position ,Sonstige Ver-
mogensgegenstdnde” sind keine
Betrage grolleren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstanden sind.

4. Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie unten in der Tabelle

zU sehen dar.

5. Unter dem Posten ,Sonstige
Vermdgensgegenstande” wurde im

Berichtsjahr ein Betragvon 183 T €
ausgewiesen, welcher dazu dient,
eine Vertragserfullungsburgschaft
gegenUber der Stadt Koln im
Zusammenhang mit dem Bau-
vorhaben ,Ossendorfer Gartenhofe”
abzusichern. Da die Verfugungs-
gewalt Uber das Konto seitens der
Genossenschaft nicht gegeben ist,
wird diese als Forderung unter
,Sonstige Vermdgensgegenstande”
ausgewiesen. Des Weiteren wurde
fUr das Bauvorhaben ,Ossendorfer
Gartenhofe” eine Zahlungsver-
pflichtungsburgschaft abgegeben;
diese wurde dinglich abgesichert
(2.464 T €). Das Risiko der Inan-
spruchnahme ist gering.

DAVON MIT EINER

FORDERUNGEN INSGESAMT LAUFZEIT VON VORJAHR
MEHR ALS 1 JAHR:
€ € €
Forderungen
aus Vermietung 97.635,36 7.938,43 8.457,00
Forderungen aus
anderen Lieferun- 715,68 0,00 0,00
gen und Leistungen
Sonstige Vermo-
JEensgegEnsiEnge 64540605 R BZEs0Oy
GESAMTBETRAG 743.757,99 7.938,43 191.307,00
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6. Fur Verpflichtungen aus der be-
trieblichen Altersversorgung bilden
wir Ruckstellungen in vollem Um-
fang und haben zusatzlich zur
Abdeckung des Risikos aus noch
nicht laufenden Pensionsver-
pflichtungen Ruckdeckungsver-
sicherungen abgeschlossen. Die
Ruckkaufswerte fUr diese Ver-
sicherungen belaufen sich zum
31.12.2021 aufinsgesamt 6.070 T €.

7. Die Steuerrickstellungen setzen
sich wie folgt zusammen:

POSTEN €

“ég\./.\./.é“rbesteuer. ..... 23.191,00’
’Ec"j.}.F;grschaftss.t.éljer 18.112,00’
Soidarnniag 55750
GESAMTBETRAG 42.300,00’

In den ,Sonstigen Ruckstellungen”
sind enthalten:

POSTEN €
Jubilden 56.304,00
Prufungskosten 40.000,00
Resturlaubstage 40.786,76
Steuerberatung 14.000,00
Berufsgenossen- 15.000,00
schaft
GESAMTBETRAG 166.090,76

8. In den Verbindlichkeiten sind
keine Betrage grofleren Umfangs
enthalten, die nach dem Bilanz-
stichtag entstanden sind.

9. Die Fristigkeiten der Verbind-
lichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte o. a.
Rechte stellen sich wie folgt dar:



VERBINDLICHKEITEN

INSGESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
bis zu Uber zwischen Uber Art der
1 Jahr 1 Jahr 1und 5 Jahre 5 Jahre i Sicherung
€ € € 3 € € &l
Anleihen - - - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit- (96.576.054,59) : (4.039.660,92) i (92.536.393,67) : (18.119.470,07) : (74.416.923,60) : (96.576.054,59) :
instituten 112.282.681,43 i 4.767581,29 } 107.515.100,14 { 19.271.636,37 } 88.243.463,77 i 112.282.681,43 GPR
Verbindlichkeiten : : : :
gegeniiber anderen (3110.706,30) i  (191.603,44) i (2.919.102,86) i  (756.788,66) i (2.162.314,20) i (3.110.706,30) i
Kreditgebern 2.929.372,64 194.489,71 2.734.882,93 768.827,74 1.966.055,19 2.929.372,64 GPR
Erhaltene (5.808.791,69) (5.808.791,69)
Anzahlungen 6.031.922,14 6.031.922,14 - - - - -
Verbindlichkeiten aus (150.453,09) (150.453,09)
Vermietung 206.399,55 206.399,55 = = = = =
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit - - - - - - -
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und (3.305.195,13) ¢ (3.305.19513) :
Leistungen 3.226.555,23 i 3.226.555,23 i - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenUber verbun-
denen Unternehmen - - - - - - -
Verbindlichkeiten aus
der Annahme gezoge-
ner Wechsel und der
Ausstellung eigener
Wechsel - - - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenuber Unterneh-
men, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis
besteht - - - - - - -
Sonstige (93.987,51) : (93.987,51) :
Verbindlichkeiten 7752415 7752415 i - - - - -
(109.045.188,31) : (13.589.691,78) i (95.455.496,53) (18.876.258,73) i (76.579.237,80) : (99.686.760,89)

GESAMTBETRAG 124.754.455,14 14.504.472,07 i 110.249.983,07 20.040.464,11 90.209.518,96 : 115.212.054,07 -

*1  GPR= Grundpfandrecht

sU =
PF =

Sicherungsubereignung
Verpfandung

Zess = Forderungsabtretung

BU =

Zahlen in Klammern = Vorjahreswerte

BlUrgschaft
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UMSATZERLOSE
Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Sollmieten, Gebtuhren und Umlagen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE/SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Aul3ergewohnliche Ertrage und Aufwendungen sind wie folgt angefallen:

Ertrage aus der Aufldsung von Pensionsrickstellungen 392 T€
Ertrage aus Ruckdeckungsversicherungen 324 T€
Ertrage aus Tilgungszuschuss 76 T€

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Zinsen aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen 832 T€

Corona-konformes Hofkonzert im Garten der EnnenstrafSe und Gottfried-Daniels-Strafse
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsver-
haltnisse im Sinne der 88 251, 268
Abs. 7 HGB.

2. Finanzielle Belastungen aus
nicht passivierter, unterlassener
Instandhaltung bestehen nicht.
Bauinstandhaltung wird unterneh-
mensublich aus dem Jahresergeb-
nis finanziert. Modernisierungen
werden aus eigenen Mitteln oder
branchenublich fremdfinanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt
keine Kapitalanteile in Hohe von
mindestens 20% an anderen Un-
ternehmen.

4. Am 31. Dezember 2021 bestehen
wesentliche sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen von insgesamt 3.360
T€. Es handelt sich um Bauver-
pflichtungen fUr den 3. Bauabschnitt
,Ossendorfer Gartenhofe”.

Die bestehenden finanziellen Ver-
pflichtungen werden mit langfristigen
DarleheninHohevon 2.073T€undim
Ubrigen mit Eigenmitteln finanziert.

5. Im Geschaftsjahr haben wir durch-
schnittlich beschaftigt:

BESCHAFTI- | VOLL } TEIL-
GUNGS- L ZEIT
VERHALTNIS

Kaufmanni-
sche 10,5 7,5
Mitarbeiter

Technische
Mitarbeiter 5,0 1,5

Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 2,0 25,5

Zum 31.12.20271 beschaftigten wir
zwei Auszubildende zu Immobilien-
kaufleuten.

6. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 5.120
01.01.2021
Zugang 319
Abgang 184
Bestandzum 5255
31.12.2021

Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder haben sich
um 192.630,62 € auf 7.953.353,09 €
erhoht.

7. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung
sind nach dem Bilanzstichtag nicht
eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2021 schlief3t mit
einem JahresUberschuss in Hohe
von 3.637.378,43 € ab. Gemal § 40
der Satzung wurden bei Aufstellung
des Jahresabschlusses 363.737,85 €
in die gesetzliche Rucklage ein-
gestellt. Der Vorstand schlagt vor,
den Bilanzgewinn in Ho&he von
3.273.640,58 € in die Bauerneue-
rungsrucklage einzustellen.

9. Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes:
VdW Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstralRe 29

40211 Dusseldorf

10. Mitglieder des Vorstandes:
Werner NuBBbaum, hauptamtlich
Monika Kliegel, nebenamtlich

Petra Wocke-Simons, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Joachim Hochdérfer, Vorsitzender
Bernd Koch,

stellvertretender Vorsitzender
Claudia Galden

Bernd Johnen

Michael Kwiatkowski, Schriftfuhrer
Simone Ludewig

Stephanie Rdssing

Annika Schafer

Hans Spernat

11. Am Bilanzstichtag hat keine For-
derung an Mitglieder des Vorstandes
und des Aufsichtsrates bestanden.

50825 Koln, 19.05.2022
DER VORSTAND
gezeichnet
NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons



4. Lagebericht 2021

4.1. GEGENSTAND DES
UNTERNEHMENS

Gemal3 der aktuellen gultigen Satzung
ist Zweck der Genossenschaft die
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben
und betreuen; sie kann alle im
Bereich der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen. Hierzu
gehdren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fUr Gewerbetreibende,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen.

Kerntatigkeitsfeld ist die Bewirt-
schaftung, Vermietung und Er-
richtung von Wohnungen und
Hausern in der Stadt KoIn.

4.2. GESCHAFTSVERLAUF

Rahmenbedingungen | Die Ein-
wohnerzahlin Kéln ist im Jahr 2021
um 8.739 Personen auf 1.079.301
weiter gesunken. Grund dafur waren
wiederum die Effekte der Corona-
Pandemie. Insgesamt standen
47.205 Zuziehenden 56.797 Fort-
ziehende gegenuber. Die Zahl der
innerstadtischen Umzulge ist 2020
auf den historisch niedrigsten Stand
von 60.445 gesunken. Die Stadt-
verwaltung prognostiziert fur dasJahr
2040 weiter eine Zahlvon 1.146.100
Kolnerinnen und Koélnern." Da al-
lerdings die Nachfrage das Angebot
jetzt schon deutlich Ubersteigt, bleibt
der enorme Bedarf an zusatzlichen
Wohnungen eine grolie Heraus-
forderung fur alle Verantwortlichen
am Kélner Wohnungsmarkt.

Auch die BemUhungen der Stadt
Kéln, preiswerten Wohnraum zu
schaffen, warenin der Vergangenheit
wenig erfolgreich. So blieb die Zahl
der fertiggestellten offentlich ge-

forderten Wohnungen im Jahr 2019
mit 865 Einheiten (2018: 585) weiter
unter dem selbst gesteckten Ziel von
1.000 Wohnungen. Die Gesamtzahl
geférderter Wohnungen im Bestand
sank auf 38.362 (Vorjahr 38.623).2 Fur
dasJahr 2021 hat die Stadt Koln bisher
keine neuen Zahlen herausgegeben.

Bestandsbewirtschaftung | Die Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes
und der anderen bewirtschafteten
Einheiten 2021 zeigt die unten
stehende Tabelle.

Der Belegungsbindung unterliegen
am 31.12.2021 545 offentlich ge-
forderte Wohnungen.

Die Wohn- (275.987 gm) und Nutz-
flache (7.745 gm) der Wohnungen
und gewerblichen Einheiten betrug
insgesamt 283.732 (Vj. 279.921) gm.

Unser Bestand befindet sich aus-
schlielich im linksrheinischen Kéln
mit Schwerpunkt in Ehrenfeld/Neu-
ehrenfeld.

IMMOBILIENBESTAND HAUSER WOHNUNGEN GARAGEN/ GEWERBE/
STELLPLATZE SONSTIGE
EINHEITEN "
T e R T — - )
T s e — e e : )
S T s LIRT— T— e = — : )
“Bestand am 31.12.2021 589 14238 5ig 5

" davon 25 sonstige Einheiten

' Stadt Koln: Kélner Statistische Nachrichten, Ausgabe 6/2022 vom 22.03.2022.
2 Stadt KoIn: Wohnen in KéIn, Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2019, Ausblick 2020.

32



Neubau | Im Bereich der Neu-
bautatigkeit war das Geschaftsjahr
2021 weitestgehend von den ,Os-
sendorfer Gartenhofen” gepragt.
Die Baukosten betrugen fur diese
MaBBnahme 17.227 T€.

Fur die geplanten Neubauten JUs-
senstralle 16-26/23+25 wurden
fur Planungskosten 1.117 T € auf-
gewendet.

Weitere Planungskosten sind fur
die Neubauten Scheidtweiler StralRe
44-48 (1.088 T €) und Hosterstrale
1-5 (285 T €) angefallen.

Modernisierung / Instandhaltung
Im Geschaftsjahr 2021 wurde die
GroBbaumalnahme der ener-
getischen Sanierung und teilweisen
Aufstockung der Objekte Kevelaerer/
Xantener Stral3e weitergefuhrt.

Des Weiteren wurden fUr die Hauser
der AuBeren KanalstralRe 253-261
Balkonanlagen erstellt. Bei den
Objekten Gottfried-Daniels-Stralie
78-80, Gotthelfstrale 1-7 und Hei-
demannstralRe 90-96 wurde mit der
Balkonerstellung begonnen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Ge-
schaftstatigkeit wurde auf die Mo-
dernisierung unserer gekindigten
Wohnungen gelegt. Neben Grund-
rissanderungen und Badmoder-

nisierungen folgte der erstmalige
Einbau von Heizungen und neuer
Elektrik beiinsgesamt 76 Wohnungen.

Die aktivierten Leistungen aller
MaRnahmen aus der Modernisierung
betrugen im Berichtsjahr 1.561 T €.

Zentrale Tatigkeit der Instandhaltung
war, neben dem Ublichen Instandset-
zungsauftkommen fur laufende Re-
paraturen und Instandhaltung aus
Einzelmodernisierung, die Fassaden-
und Dacherneuerung, Treppenhaus-
sanierung, Heizungserneuerung und
Malnahmen fur Brandschutz und
Verkehrssicherung.

Die Fremdkosten fur Instandhal-
tung (einschliel3lich nicht aktivie-
rungsfahiger Modernisierungskosten)
zur Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes
beliefen sich im Geschaftsjahr auf
8.864 T£€ (V]. 9.090 T €). Die Kosten
sind gemindert um Versicherungs-
erstattungen und sonstige Er-
stattungen. Dies entspricht 32,12
(Vj. 33,37) €/gm Wohnflache.

Vermietung | Die Fluktuationsquote
lag bei 7,5% (Vj. 7,5 %) des Woh-
nungsbestandes.

Die wesentlichen Ursachen fur die
Fluktuation in der Rangfolge ihrer
Haufigkeit waren: Tod des Mieters,
Alter des Mieters und zu kleine

Wohnung.

Die Leerstandsquote betrugzum 31.
Dezember 2021 insgesamt 2,0 % (V.
1,6 %). Ein groBer Teil der Leerstande
beruht auf Modernisierungen und
der Abbruchabsicht der Hauser
Scheidtweiler Stralie 44-48 und JUs-
senstralde 16-26/23+25.

Unsere durchschnittliche Netto-
kaltmiete betrug Ende 2021 6,49
(Vj. 6,39) €/gm im Monat. Die durch-
schnittliche Neuvermietungsmiete
bei den frei finanzierten Bestands-
wohnungen lag bei den EHREN-
FELDERN im Jahr 2021 bei 7,20 (Vj.
7,02) €/gm.

Die Steigerung der durchschnitt-
lichen Nettokaltmiete ist insbe-
sondere auf die ganzjahrigen
Auswirkungen der Neuvermietungen
des 2. Bauabschnittes ,Ossendorfer
Gartenhdfe” zum 01.04.2020 und der
Mietanhebung der Altbauten zum
01.05.2020 zurtckzufthren. Dartber
hinaus beruht sie auf angepassten
Wiedervermietungsmieten nach In-
standhaltungsmalinahmen und Mo-
dernisierungen.

33



4.3. DARSTELLUNG DER LAGE*
4.3.1. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten gegliederte Ergebnisrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet.

ERTRAGSLAGE 2021 2020 VERANDERUNG
T€ % TE % T€

ST i T — — — —— I
veranderungen E 28.516 i 96,8 i 27533 i 970 983
_Andere aktivierte Eigenleistungen LBAL 02 B 031 LI
_GESAMTLEISTUNG 28.580 97,0 27.622 97,3 958
Andere betriebliche Ertrage : 869 3,0 761 2,7 108
e YTl 1000 ........... S 1000 ........ o

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

_und Leistungen i 15028  5471: 15898:  560: 30
Personalaufwand 138

"j&.t.)schreibungen ...... 133

“j&.r.wdere betriebliche Aufwendungen  : 801 27%  8&4:  31i 173

“Zinsaufwand 1 2007i 8. 1599F  s56i 408

“E.evvinnunabhéngige Steuern . sa7i 19% s i  19i 21

“AUFWENDUNGEN FUR DIE BETRIEBS- &+ i e
LEISTUNG 657

::E:B:(:etriebsergebnis ...... 409
Beteiligungs- und Finanzergebnis 179

“Neutrales Ergebnis 754 682 i 1.436

" GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 3.689 1.923 1.766

e e e P T e B e i

" JAHRESUBERSCHUSS 3.637 1.849 1.788

Die Genossenschaft schloss das Ge- Zu dem positiven Betriebsergebnis *Die Tabellen im Lagebericht

schaftsjahr 2021 mit einemJahres- haben die folgenden Leistungs- kdnnen aufgrund der Darstellungin

Uberschussvon 3.637.378,43 € ab. bereiche beigetragen: T€ Rundungsdifferenzen aufweisen.

Nach Einstellungvon 363.737,85 €

in die gesetzliche Rucklage verbleibt )

ein Bilanzgewinn von 3.273.640,58 2021 2020 VERANDERUNG

€ I L o L 1

Das positive Betriebsergebnis des Hausbewirtschaftung : 3.859 : 3419 440

Geschaftsjahres von 3.837 TE ISt s e

gegentiber dem Vorjahr um 409 Bau- und l\/lgdernisie- /.102 /.52 /.50

T € gestiegen. Die Veranderung TUNGSTAUBKEIL

ergibt sich aus der um 1.066 T€ Sonstige betriebliche 80 61 19

gestiegenen Betriebsleistung und TEHEKEIE e

den hoheren Aufwendungen von GESAMTBETRAG 3.837 3.428 409

657 T € fur die Betriebsleistung.
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Die Betriebsergebnisverbesserung
aus dem Kerngeschaft der Haus-
bewirtschaftung resultiert im
Wesentlichen aus gestiegenen
Sollmieten (+ 731 T <€), denen ge-
stiegene Kapitalkosten (+ 408 T €)
gegenuberstehen.

Den im Bereich der Bau- und Mo-
dernisierungstatigkeit im Jahr
2021 aktivierten Eigenleistungen
von 64 T£€ stehen zugeordnete
Personal- und Sachkosten (Kosten
eigener technischer und Verwal-
tungsleistungen)in Hohevon 145T €
und Geldbeschaffungskosten mit 21
T€ gegenUber.

Das 2021 bei der sonstigen be-
trieblichen Tatigkeit erzielte po-
sitive Ergebnis von 80 T € resultiert
aus Ertragen von 118 T € und Auf-
wendungen von 38 T €.

2021 2020 ; VERANDERUNG
T€ T€ T€
ERTRAGE
Beteiligungsertrage und | 10 S 1
sonstige Zinsen : :
AUFWENDUNGEN
Aufzinsung von Iangfristi'—m ) 835 ! 774 67
gen Ruckstellungen
Bankzinsen 77 58 19
""" 9127 8321 80
ERGEBNIS | /.902 ./.823 1.79

Das Beteiligungs- und Finanz-
ergebnis stellt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie oben in der Tabelle zu
sehen dar.

Das neutrale Ergebnis setzt sich
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2021 2020 | VERANDERUNG
T€ T€ T€

e L
Rickdeckungsversicherungen 1 gE88 : 50 283
Auflésung von Ruckstellungen i 392 “ 142 250
e 6 8 L = -
Tigungszuschuss 76 " 0 76
Zuschreibung auf Wertpapiere des Umlagevermégens  © 0 “ 22 122
Leistungen von Risiko-Lebensversicherungen  © 10 " 1 A
Ausbuchung und Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 5 : 10 /.5
""""" 884 267 617

AUFWENDUNGEN FOR

Abbruchkosten T 14 “ 650 /. 636
Umzugshilfen 40 " 82 1. 42
AuBerplanmaRige Abschreibungen | 0 " 66 /. 66
Abschreibungen auf ,Sonstige Vermogensgegenstande” i 57 " 93 /.36
frihere Jahre 191 58 /.39
""""" 130 949 /. 819
ERGEBNIS 754 ./.682 1.436
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4.3.2. Vermogenslage

In der nachfolgenden Aufstellung wurden die Positionen zur Vermogens-
und Kapitalstruktur den entsprechenden Vorjahreszahlen gegentbergestellt:

31.12.2021 31.12.2020 VERANDERUNG
VERMOGENSSTRUKTUR [ e e g -
T T e e e E
wl'r%materielle Vermogensgegenstande . 40:  00. 68  00: /.28
W.S“;a.chanlagen .“.‘1.7.525
ngi.hanzanlagen ...... 465
........ oo e
CUMLAUFVERMOGEN/ e
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
T S S S o B
Forderungen 8 0,0 197 0,1 /. 183
T o7 o e e i I
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 5.945 34 5.657 3,6 294
" Wenpapiere TS N ) T
Flussige Mittel 7.333 4 5.698 3,6 1.635
........ iy o 05 T 03 s
"""" Summe i  15.049 85 12.969 8,2 2.080
GESAMTVERMOGEN/BILANZSUMME 177.793 100,0 157.751 100,0 20.042
KAPITALSTRUKTUR
e e e
T s e R
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 7953 4,5 7.761 4.9 192
........ D S 161 T 168 e
........ e S 18 e e 11 S
........ Summe 39.787 22,4 35.958 22,8 3.829
e e s S s
Geschaftsguthaben ausscheidender Mit-
........ glieder und gekundigte Geschaftsanteile 231 0,1 171 0,1 60
Summe 40.018 22,5 36.129 22,9 3.889
T e T e e e S
VERBINDLICHKEITEN
T T e
Ruckstellungen 9.239 572 8.631 55 608
........ S et 647 T 631 T
........ S S 20 T 24 e
T T B B e s s
Ruckstellungen 152 0,1 116 0,1 36
" Ehalene Anzaiirgen i S T | A
Ubrige Verbindlichkeiten 3.678 21 3.714 2,3 /.36
........ Summe 137.775 77,5 121.622 771 16.153
GESAMTKAPITAL/BILANZSUMME 177.793 100,0 157.751 100,0 20.042
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Die Bilanzsumme ist um 20.042T €
auf177.793T € (=12,7 %) gestiegen.

Die immateriellen Vermogens-
gegenstande (EDV-Software)
und Sachanlagen (Uberwiegend
Grundsticke mit Wohn-und anderen
Bauten) haben sich gegentber dem
Vorjahr per Saldo um 17.497 T€
auf 156.664 T € erhoht. Ursache fur
die Erhohung waren die Investiti-
onstatigkeiten von 21.363 T € (ein-
schlieBlich aktivierter Eigenleistungen
von 64 T €), denen Abschreibungen
in Hohe von 3.866 T€ gegen-
Uberstehen.

Die Erhohung der Finanzanlagen um
465 T € resultiert aus den Veran-
derungen der Anspriche aus Ruck-
deckungsversicherungen.

des Anlagevermogens am Gesamt-
vermagen auf91,5 9% (V). 91,8 %). Der
Anteil der Ubrigen Aktiva am Gesamt-
vermogen betrdgt 8,5 % (Vj. 8,2 %).

Das langfristige Eigenkapital hat sich
gegenUber dem Vorjahr um 3.829
T€ auf 39.787 T € erhoht. Die lang-
fristige Eigenkapitalquote sank um
0,4 %-Punkte auf 22,4 %.

Die langfristigen Ruckstellungen
betreffen Pensionsruckstellungen
sowie die Ruckstellung fur Jubila-
umszuwendungen. Sie haben sich
um insgesamt 608 T € erhoht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten
- Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegenuber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern -
haben sich gegentber dem Vorjahr

fristigen Verbindlichkeiten belegen
insgesamt 64,7 % (Vj. 63,1 %) des
Gesamtkapitals. Die Veranderung
ergab sich durch die Neuvalutierung
von Darlehen in Hohe von 19.652
T €, planmadRige Tilgungen in Hohe
von 3.869 T €, aulBerplanmaliige
Tilgungen mit 184 T€ und dem
Abgang von einem Tilgungszuschuss
in Hohevon 76 T €.

Das kurzfristige Fremdkapital ist um
223 T€ auf 9.862 T € gestiegen, der
Anteil am Gesamtkapital betragt 5,6 %
(Vj. 6,1 %).

4.3.3. Finanzlage

Die unten stehende Aufgliederung
der Bilanz zum 31. Dezember 2021
nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich
zum Vorjahr folgende Deckungsver-

Insgesamt belduft sich der Anteil um 15.523 T € erhoht. Die lang- haltnisse:
STICHTAGSLIQUIDITAT 31.12.2021 31.12.2020 VERANDERUNG
T€ T€ Te
e L L
Vermogenswerte 162.752 144973 17.779
“Finanzierungsmittel 167700 147,941 19759
"UBERDECKUNG 4.948 2.968 1.980
e e 22968 1,980
Finanzmittelbestand (flussige Mittel) 7.333 5.698 1.635
S e o e
Vermogenswerte 15.041 12.778 2.263
“Kurzfristige Verbindlichkeiten 10093 9.810 283
" STICHTAGSLIQUIDITAT 4.948 2.968 1.980

Am 31. Dezember 2021 waren die
langfristig angelegten Vermogens-
gegenstande durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft war im Geschaftsjahr stets
gegeben.

Zum Ausgleich von Unterdeckungen
im kurzfristigen Bereich stehen der

Genossenschaft eine Kreditlinie
von 3.000 T€ sowie Beleihungs-
reserven im Wohnungsbestand zur
Verfugung. Eine weitere Kreditlinie in
Hohe von ebenfalls 3.000 T € steht
fur unser Bauvorhaben ,Ossendorfer
Gartenhofe” zur Verfugung.

Zur Beurteilung der Finanzlage
und um ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der

Finanzlage zu vermitteln, werden
ausgehend vom Jahresuberschuss
unter zusatzlicher Verwendung der
Aufwands- und Ertragspositionen,
die Investitions- und Finanzie-
rungsstrome sowie ihre Auswir-
kungen auf die Liquiditat in der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung
dargestellt.
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DIE KAPITALFLUSSRECHNUNG STELLT SICH IN DER UBERSICHT WIE FOLGT DAR:

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2021 2020 VERANDERUNG
TE TE T€
JAHRESUBERSCHUSS 3.637 1.849 1.788
Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande 3.866 3.799 67
des Anlagevermogens
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 608 626 /.18
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen /. 608 A1.221 /. 387
und Ertrage
CASHFLOW 7.503 6.053 1.450
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 36 43 A7
Zunahme sonstiger Aktiva /1. 445 1312 /133
Zunahme sonstiger Passiva 187 225 /.38
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 7.281 6.009 1.272
Auszahlungen fUr Investitionen in Sachanlagen
und immaterielle Vermdgensgegenstande /.21.363 /.15.413 ./.5.950
Einzahlungen auf Finanzanlagen 41 0 41
Auszahlungen Finanzanlagen 1175 /. 184 9
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT 1. 21.497 ./. 15.597 ./.5.900
Valutierung von Darlehen 19.652 13.997 5.655
PlanmaRige Tilgungen von Darlehen /.3.869 /.3.706 /.163
Ruckzahlungen von Darlehen /. 184 0 /.184
Zunahme der Geschaftsguthaben 252 191 61
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 15.851 10.482 5.369
ZAHLUNGSUNWIRKSAME VERANDERUNG
DES FINANZMITTELBESTANDES 1.635 894 741
Finanzmittelbestand am 1. Januar 5.698 4.804 894
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER 7.333 5.698 1.635

Sanierung der Liebigstrafse 33-37
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4.3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

DIE FUR DIE GENOSSENSCHAFT BEDEUTSAMEN FINANZIELLEN LEISTUNGSINDIKATOREN
STELLEN SICH IM VERGLEICH ZUM VORJAHR WIE FOLGT DAR:

in 2021 2020
Eigenkapitalquote % 22,4 22,8
Eigenkapitalrentabilitat
vor Ertragssteuern % 9,2 5,3
Durchschnittliche Wohnungsmiete
im Dezember 2021 €/gm/Monat 6,49 6,39
Umsatzerldse T€ 28.285 27.355
Erlésschmalerungen T€
aus Sollmieten 344 284
Erlésschmalerung in Relation zur
Jahressollmiete % 1,5 1,3
Fremdkapitalzinsen T€ 2.007 1.599
Fremdkapitalzinsen in Relation zur
Jahressollmiete % 8,9 73
Instandhaltung, Fremdkosten T€ 8.864 9.090
Instandhaltung in Relation zur
Jahressollmiete % 39,1 41,6
Fluktuationsquote Wohnungen % 7,5 7,5
Leerstandsquote Wohnungen % 2,0 1,6

Graffitigestaltung im Innenhof Am NufSberger Pfad und JissenstrafSe
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4.4. RISIKO- UND CHANCEN-
BERICHT

4.4.1. Risiken der zukunfti-
gen Entwicklung

Der Vorstand hat aufgrund des
Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein auf die Un-
ternehmensgrofle abgestimmtes
Risikomanagementsystem eingefuhrt.
Unser Risikomanagement beruht
vorrangig auf dem Controlling
und der monatlichen internen
Berichterstattung. Es dient der
Uberwachung, Steuerung sowie
Abwicklung vorhandener Risiken
und Chancen und ist somit Be-
standteil aller Entscheidungen.
Unser Frihwarnsystem umfasst
insbesondere die regelmalige Be-
obachtungaller Indikatoren, die eine
Beeintrdchtigung der Vermietungs-,
Instandhaltungs- und Finanzierungs-
situation anzeigen kénnen. Mithilfe
eines 10-jahrigen strategischen
Wirtschafts- und Finanzplans werden
rollierende Planungen mit kurz-,
mittel- und langfristigen Zeitraumen
vorgenommen. Zum internen Kon-
trollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien
und Anweisungen Bestandteil des
Compliance-Management-Systems,
das regelmaRig Uberpruft und aktu-
alisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterent-
wicklung des Risikomanagements
und des Compliance-Systems ist eine
laufende, mit hoher Prioritat verfolgte
Managementaufgabe.

Risiken, die den Bestand der Ge-
nossenschaft gefdhrden kénnten,
sind derzeit nicht erkennbar. Dies
gilt sowohl fur die Ertrage aus
dem Kerngeschaft als auch fur die
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personelle Zusammensetzung der
Organe. Stetige Qualifizierung der
Mitarbeiter und Anpassung der
Beschaftigtenzahl an kunftige He-
rausforderungen - verbunden mit
angemessenen Personalkosten -
bleiben im Fokus des Vorstands.

Das hohe Alter vieler Bestandsbauten
erfordert zwangslaufig stetige Er-
neuerung. Um dieser Heraus-
forderung zu begegnen, steht der
Aufbau eines Portfolio-Management-
Systems nach der Durchfuhrung
einer Bestandsanalyse unserer
Gebaude vor dem Abschluss. Von
diesem System erwarten wir eine
groBere Planungssicherheit fur
unsere zukunftigen Instandhaltungs-
aufwendungen.

Die Entwicklung unseres Bestands in
Richtung Klimaneutralitatist eine ent-
scheidende Herausforderung, die in
den kommenden Jahren Schwerpunkt
unserer strategischen Uberlegungen
sein wird. Aufgrund der Komplexitat
der Herausforderungen entwickelt
zundchst eine interne Arbeitsgruppe
einen passgenauen Klimapfad fur
unsere Genossenschaft.

Um die Risiken aus unserer Verkehrs-
sicherungspflicht zu minimieren,
lassen wir unseren Bestand ein-
schlielich der Spielplatze jahrlich
durch ein externes Unternehmen
Uberprifen.

Bei Neuvermietungen von Woh-
nungen und gewerblichen Einheiten
erfolgt eine standardisierte Boni-
tatsprufung der Interessenten. Das
Risiko von Mietausfallen ist in Ein-
zelfallen vorhanden, in ihrer Ge-
samtheit ist es jedoch als gering zu
erachten. Insgesamt zeichnen sich
derzeit keine Vermietungsrisiken
ab. Bedingt durch unser niedriges
Mietniveau hat die anhaltende Co-
ronakrise auch bisher nur zu ge-
ringfUgigen Zahlungsausfallen gefuhrt.

Schonwahrend der Coronapandemie
ergaben sich Probleme aufgrund der
Unterbrechungvon Lieferketten, Ma-
terialmangels und Preissteigerungen.
Der Ukrainekrieg und die dadurch
in die Hohe schnellenden Ener-
giepreise werden diese Entwicklung
noch verstarken. Bereits jetzt geben
immer weniger Baufirmen konkrete
Angebote ab, weil sie die Preise nicht
einmal Uber kirzere Zeit garantieren
konnen. Gleichzeitig werden KfW-For-
derprogramme gestoppt, und die
Zinsen fUr Baudarlehen beginnen
wieder zu steigen.

Dies hat auch Konsequenzen fur
unsere in der Planung bzw. kurz
vor der AusfUhrung befindlichen
Bauvorhaben. Eine seridose Prog-
nostizierung der zu erwartenden
Baukosten ist angesichts der sich
derzeit Uberschlagenden Ereignisse
kaum noch moglich. Wir werden
daher die weitere Entwicklung
genau beobachten und nach Ge-
samtabwagung aller planbaren
und nicht planbaren Faktoren zum
gegebenen Zeitpunkt entscheiden,
ob und wie die jeweiligen Bau-
vorhaben in Angriff genommen
werden.

4.4.2. Chancen der zukunf-
tigen Entwicklung

Angesichts der Entwicklung auf
den Wohnungsmarkten hat ,gutes
und sicheres Wohnen in Genos-
senschaften” weiter einen hohen
Stellenwert in unserer Gesellschaft.
Wir unterstltzen daher die bun-
desweite Imagekampagne ,Typisch
Genossenschaften”. Chancen sehen
wir fUr unser Unternehmen in dem
weiteren Ausbau sozialer Netzwerke
zu intakten Nachbarschaften auchin
unseren gewachsenen Quartieren.
Unser Nachbarschaftshaus in der
AnsgarstraRe und das Wohncafé in
der Vastersstral3e dienen der Pflege
der Nachbarschaften und runden



unsere Serviceangebote fUr unsere
Mitglieder ab. Wir arbeiten dartuber
hinaus mit dem Verein ,Neues
Wohnen im Alter” zusammen, um
auch die Verweildauer der alteren
Mitglieder in unseren Wohnungen
zu erhohen. Dazu gehdrtim Bestand
die Forderung ambulanter Pfle-
gemoglichkeiten, aber auch der
altersgerechte Umbau von Bestands-
wohnungen. Um auch Wohnraum
fur an Demenz erkrankte Menschen
anbieten zu kénnen, haben wir in
unserem Neubauvorhaben ,Os-
sendorfer Gartenhofe” eine Pflege-
wohngemeinschaft eingerichtet.

Als eine wesentliche Erweiterung
des Angebots an digitalen Dienst-
leistungen sehen wir unser Mit-
gliederportal - verbunden mit der
Mitglieder-App. Damit bieten wir den
Mitgliedern ein zeitgemalies Kom-
munikationsmittel, mit dem unser
Service noch schneller und zielge-
richteter werden kann.

Durch aktive Mitarbeitinsbesondere
im Wohnungsbauforum gilt es, die
Marktposition der ,koln ag”, der
Arbeitsgemeinschaft Kdlner Woh-
nungsunternehmen, im kommunalen
Bereich zu starken. Nur gemeinsam
mit anderen Akteuren kénnen die be-
rechtigten Belange unserer Mitglieder
vermittelt werden. Die Bedeutung
des genossenschaftlichen Wohnens
als herausragendem Element ge-
sellschaftlichen Lebens gilt es auch
in Politik und Verwaltung weiter
bewusst zu machen.

Aufgrund der noch positiven Situation
am Kapitalmarkt werden zur Pro-
longation anstehende Darlehen
sowie Fremdkapitalaufnahmen
grundsatzlich langfristig abge-
schlossen. Durch die angestrebte
Ausgestaltung der Darlehen als
Volltilger wird eine langfristige Pla-
nungssicherung erreicht. Wir werden
die weitere Zinsentwicklung genau

beobachten und fur kunftige Finan-
zierungen die Inanspruchnahme von
Forward-Darlehen prufen.

4.5. PROGNOSEBERICHT

Angesichts der sich weiterhin ver-
scharfenden Situation auf unseren
Mietwohnungsteilmdrkten und der
vorhandenen Ertragspotenziale im
Bestand erwarten wir, auch durch
die Entwicklung unserer Bestande an
das geanderte Nachfrageverhalten
unserer Mitglieder, eine weiterhin
gunstige Ertragslage. Diese positive
Prognose stitzt unser strategischer
Wirtschafts- und Finanzplan, der
auf zehn Jahre angelegt ist. Wir
werden uns auchin Zukunft nur, der
Nachfrage entsprechend, in unseren
traditionellen Regionen betatigen.
Bedingt durch die grol3e Zahlunserer
Altbauten werden Instandhaltungs-
aufwendungen auch langfristig auf
einem hohen Niveau bleiben. Dies
wird jedoch durch gunstige Zins-
konditionen mehr als kompensiert.
Auf dem Weg zur klimaneutralen
Entwicklung unseres Bestandes ist
es unabdingbar, quartiersgerechte
Losungen zu entwickeln. Abriss
und Neubau sind als Alternative zur
Sanierung stets zu prufen.

Die Neubaumaflnahme ,Ossendorfer
Gartenhofe” wird unser Portfolio
insgesamt positiv beeinflussen.
Nach Fertigstellung der Malinahme
im April 2022 betragt der Neu-
bauanteil unseres Bestandes etwa
109%. Auch mit den geplanten
Abbruch- und Neubauvorhaben
(Scheidtweiler-, Jussen- und Hos-
terstral3e) investieren wir fruhzeitig
in bedarfsgerechten Wohnraum fur
die Nachfragegruppen der Zukunft.
Beidiesen Malinahmen, die bis Ende
2024 realisiert sein sollen, wird be-
sonderes Augenmerk auf die Quar-
tiersentwicklung gelegt.

An- und Verkaufe von Wohnim-

mobilien sind hingegen kurz- und
mittelfristig nicht geplant.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen
rechnen wir derzeit nicht mit gra-
vierenden Mietausfallen aufgrund
der Auswirkungen der Coronakrise.
Angesichts des weiter hohen Bedarfs
an Wohnraum in der Stadt KoIn, der
guten Ertragslage, der geplanten
Bautdtigkeit sowie angemessener
Ausgaben fur Instandhaltung und
Modernisierung steht einer positiven
Entwicklung nichts im Wege.

DerVorstand hat fur das Geschaftsjahr
2022 einen Wirtschaftsplan auf-
gestellt, der - bei vorsichtigen be-
triebswirtschaftlichen Ansatzen - ein
Ergebnis von ca. 3.056 T € erwarten
lasst. Der geplante Jahrestberschuss
fur das Jahr 2022 setzt sich gemald
Wirtschaftsplan aus folgenden we-
sentlichen Positionen zusammen:

{ PLAN 2022

: T€
Umsatzerldse 30.022
Instandhaltungsauf- 9.300
wendungen :
Abschreibungen 4.363
Zinsaufwendungen 2.620
Personalaufwand 2.330

Abrisskosten : 714

FUr das Geschaftsjahr 2023 rech-
nen wir mit einem wirtschaftlichen
Uberschuss von 2.893 T €.

50825 Koln, 19.05.2022
DER VORSTAND
gezeichnet
NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons
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~0ssendorfer Gartenhofe” - im Zeitsprung
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Beteiligungen und Mitgliedschaften

sind Teil unserer Philosophie.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Tarifautonomie braucht starke Partner

Wohnungsnot und Armut
in Entwicklungslandern bekdmpfen

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

Seminar fiir
Genossenschaftswesen
der Universitét zu KéIn

Genossenschaftswissenschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

Hier bewegen alle selber etwas

/ /
y
vdw
Rheinland
Westfalen

)

Interessenvertretung, Beratung und
gesetzliche Prufung auf Landesebene

QUAKER

Gemeinsam soziale Balance schaffen!

;E Qﬁ'&l Wohnungsgenossenschaft
"iea¢| KoIn-Sud eG

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

usfeb Zie,

BEWEGUNG ENTSPANNUNG TANZ THEATER

Theater von Behinderten fur Behinderte und
Freizeitgestaltung fur Mitglieder

N
EBZ

Ihr Partner fur Ausbildung und
Personalentwicklung

k'In ag

Arbeitsgemeinschaft
Kdlner Wohnungs-
unternehmen e.V.

Interessenvertretung und Beratung
auf kommunaler Ebene

PHOENIX

Kultur- und Integrationszentrum in KéIn

Integration von Zuwanderern

INWO

Wohnungswirtschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

Wohnen in éﬁle

Genossenschaften e.V.

Dokumentation von genossenschaftlicher
Geschichte und Praxis

Typisch Genossenschaften
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Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG

DIE EHRENFELDER Tel.: 0221.95 56 00-0 www.die-ehrenfelder.de
Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG Fax: 0221.95 56 00-89 www.ossendorfer-gartenhoefe.de
Gravensteiner Stralle 7, 50825 KdIn info@die-ehrenfelder.de www.nachbarschaftshaus.koeln



