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oveni ulheim
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Weiden Hoéhenberg
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Lindenthal
Humbold-Gremberg
Frechen-Zentrum
Siilz
Frechen-Habbelrath Bayenthal
Kerpen-Sindorf  Hiirth-Efferen Pora-Eil

Rodenkirchen
Porz-Urbach

Porz-Ziindorf

Erftstadt-Gymnich Briihl-Vochem

Mietwohnungen

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

selten ist mir ein GruBwort so schwergefallen wie in
diesem Jahr. Die ASG wird in diesem Jahr 75 Jahre
alt. Das ist ein Grund zu groBer Freude. Aber wir
haben auch im Januar ein Aufsichtsratsmitglied
nach kurzer, schwerer Krankheit verloren. Das macht
uns traurig.

Frau Kristine Fey-Petersen hatte die Geschicke der
ASG seit liber einem Vierteljahrhundert begleitet.
Sie war eine genaue Beobachterin, eine gute Rat-
geberin, und ihr lag gerade das am Herzen, was
den Auftrag unseres Unternehmens seit seiner
Griindung ausmacht - soziale Verantwortung fiir
die Menschen, die bei uns wohnen, soziale Verant-
wortung aber auch fiir unsere vielen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Frau Fey-Petersen setzte
sich engagiert fiir die betriebliche und auBerbetrieb-
liche Fort- und Weiterbildung ein, und es war ihr
wichtig, dass auch Frauen in Fiihrungspositionen
aufsteigen.

In dem diesjahrigen Geschafts- und Sozialbericht
stehen die Menschen im Vordergrund, die bei der
ASG und ihrer Tochtergesellschaft Grube & Rather
fiir das Gemeinwohl arbeiten. Unser Griindungsvater
Hans Encke, der erste Superintendent KéIns nach
dem Krieg, wiirde sich gewiss mit uns dariiber
freuen, wie gut das von ihm gesetzte Samenkorn
gediehen ist. Ganz nebenbei zeigen die fiinf Inter-
views, die wir fiir diesen Geschaftsbericht und
unseren Sozialbericht gefiihrt haben, das Engage-
ment unserer Flihrungskrafte, ihre berufliche Quali-
fikation, ihr Verantwortungsbewusstsein und ihren
Willen, die Zukunft positiv zu gestalten. Auch wird
deutlich: Frauen haben bei uns wichtige Fiihrungs-
positionen erreicht.

Allerdings fehlt in diesem Geschaftsbericht etwas
ganz Wichtiges, und das sind Fotos von neugebau-
ten Hausern. Es gibt keine, die wir zeigen konnten,
und damit sind wir nicht allein: Die ganze Immo-
bilienbranche klagt dariiber, dass sie bauen will
und es nicht kann.

Erinnern Sie sich noch an diese Worte? ,Ich komme
gerade aus Asien zuriick. In vielen Ldndern dort
herrscht eine unglaubliche Dynamik. Was sehe ich
dagegen in Deutschland? Hier herrscht ganz liber-
wiegend Mutlosigkeit. Ein Gefiihl der Lihmung liegt

tiber unserer Gesellschaft. Der
Verlust wirtschaftlicher Dynamik,
die Erstarrung der Gesellschaft,
eine unglaubliche mentale
Depression - das sind die Stich-
worte der Krise. Um deutsche
Regulierungswut kennenzu-
lernen, reicht schon der Versuch,
ein simples Einfamilienhaus

zu bauen. Wie weit sind wir gekommen, wenn
derjenige als clever gilt, der das soziale Netz am
besten fiir sich auszunutzen weif3, der Steuern am
geschicktesten hinterzieht oder der Subventionen
am intelligentesten abzockt? Ware es nicht ein Ziel,
eine Gesellschaft der Selbstandigkeit anzustreben,
in der der Einzelne mehr Verantwortung fiir sich
und andere tragt, und in der er das nicht als Last,
sondern als Chance begreift? Ware es nicht ein
Ziel, eine Gesellschaft der Solidaritdt anzustreben -
nicht im Sinne der Maximierung von Sozialtransfers,
sondern im Vertrauen auf das verantwortliche
Handeln jedes Einzelnen fiir sich selbst und die
Gemeinschaft?”

Was ich hier zitiert habe, sind Ausschnitte aus

der historischen Rede, die Bundesprasident Roman
Herzog am 26. April 1997 im Berliner Hotel Adlon
gehalten hat. Die Punkte, die er im Einzelnen
ansprach, lesen sich wie eine Beschreibung unserer
Gegenwart - Lohnnebenkosten, Arbeitslosigkeit bei
den Niedriglohngruppen, Subventionen, 6ffentliche
Verwaltung, Deregulierung, Krankenversicherung,
Steuerreform, Renten, Bildung. Sein Fazit lautete
damals: ,Durch Deutschland muss ein Ruck gehen."

Seither sind fast 30 Jahre vergangen. Ein Teil der
Probleme wurde kurz nach Herzogs Rede ange-
gangen und bescherte Deutschland eine Phase des
Wiederaufschwungs. Diese MaBnahmen waren un-
populdr, aber erfolgreich. Jetzt ist die Gefahr grof3,
dass wir in die alte Erstarrung zuriickfallen. Die
Wirtschaftsdaten sprechen eine klare Sprache. Trotz-
dem bleibe ich optimistisch: Warum soll es uns
nicht gelingen, Tatkraft und Griindergeist im Sinne
der sozialen Marktwirtschaft wieder zu entfesseln?
Uberzeugen Sie sich selbst - die junge Generation
in unserem Unternehmen ist dazu bereit.

Es griiBt Sie herzlich

Ihr Guido Stephan



Wohnungsbau
als gesellschaftliche
Verpflichtung

Die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH (ASG)
gehort als einziges Wohnungsunternehmen in
Deutschland zu 100 % ihrer Gesellschaftsanteile
der Evangelischen Kirche. Als sie vor 75 Jahren
vom damaligen Kirchenkreis Kéln und dem
Gesamtverband Evangelischer Kirchengemeinden
im Kirchenkreis Kéln gegriindet wurde, geschah
dies ,im Sinne der Diakonie als Wesens- und
LebensduBerung der Evangelischen Kirche in
Ko6In". Zu finden sind wir zwischen Ulrepforte
und Kartiuserkirche mitten im Herzen Kolns,
auf dem Gelande des EKV.

2001

Bei ihrer Griindung am 13.02.1951 - also zur
Zeit der groBen Wohnungsnot nach dem II. Welt-
krieg - hie3 die ASG noch ,Evangelische Sied-
lungsgesellschaft mbH". Die Initiative zu einem
gemeinniitzigen Unternehmen des sozialen
Wohnungsbaus kam von Hans Encke, der ab 1925
als Pfarrer an der Kreuzkapelle in KéIn-Riehl
wirkte und Vertrauensmann der Kélner Synode der
Bekennenden Kirche war. Hans Encke wurde 1945
Superintendent des Kirchenkreises Kéln und war
von 1953 bis 1955 Geschéftsfiihrer der ASG.

Aus Tradition liegt der Schwerpunkt unserer Tatig-
keit auf der Vermietung an Menschen ab 60 Jahren
sowie Menschen mit erschwertem Zugang zum
Wohnungsmarkt.




men der Evangelischen Kirche

Evangelisch handeln
In sozialer
Verantwortung

Wir nehmen im Wesentlichen folgende Aufgaben
wahr:

> die sozial ausgerichtete Verwaltung,
Betreuung und Entwicklung unseres eigenen
Wohnungsbestandes,

> die Wohnungsverwaltung fiir Dritte,

> Architekten- und Planungsleistungen bei
Neubau, Projektentwicklung und Modernisie-
rungen fiir den eigenen Bestand,

> Projektbetreuung und -entwicklung, Bauherren-
vertretung und Projektsteuerung fiir Kirchen-
gemeinden, den EKV und andere Kérperschaften
oder Unternehmen der Evangelischen Kirche
in KéIn sowie

» die Erstellung von Wertgutachten und

» die Denkmalpflege im kirchlichen Bereich.

Neu hinzu kommt die Energetische Gebaudebetrach-
tung fiir die Kirchengemeinden und den EKV.

In 2025 verwaltete die ASG neben dem eigenen
Wohnungsbestand rund 1.150 Wohnungen von
Dritteigentlimern. Fast ein Viertel dieser Wohnun-
gen gehorte Evangelischen Kirchengemeinden
oder anderen Eigentiimern unter dem Dach der
Evangelischen Kirche in KéIn und Region.

In unserer Architekturabteilung wurden im gleichen
Zeitraum uber 80 ProjektmaBnahmen und Bera-
tungsauftrage fiir Evangelische Kirchengemeinden
und den Evangelischen Kirchenverband Kdin und
Region bearbeitet.

Flir Mensch
und Schopfung

Gottvertrauen, Zuversicht und die Verantwortung
fiir Mensch und Schopfung sind seit unseren
Anfdngen die Grundlagen unserer Tatigkeit. Wir
versuchen, bei allen Aktivitdten nachteilige Ein-
griffe in die Umwelt so gering wie moglich zu
halten. Unsere Unternehmensstrategie ,Perspek-
tive(n) 2035" haben wir in enger Abstimmung mit
unserem Aufsichtsrat und unseren Gesellschaftern
nach Zielen und MaBnahmen konkretisiert und
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben um eine
Roadmap zur Klimaneutralitdt erganzt.




Seit dem 01.04.2025 sind Daniel Keller und
Tamara Kutscher das neue Fiihrungsteam der
Immobilienwirtschaft bei der ASG. Daniel Keller
ist Kaufmannischer Leiter, Prokurist und Mitglied
der Geschaftsleitung. Tamara Kutscher steht
ihm als Teamleiterin zur Seite.

Welche Bedeutung hat die Bewirtschaftungs-
tatigkeit aus eurer Sicht?

DK: Neben der klassischen Mietverwaltung
bekommt der Bereich eine immer gréBere wirt-
schaftliche Bedeutung durch das steigende
Volumen der abzurechnenden Nebenkosten. Das
betrifft vor allem die Kosten fiir Energie, aber
auch andere Positionen wie Miillentsorgung,
Grundsteuer und Versicherungen. Die Abrech-
nungsmodalitdten werden auch zunehmend
komplexer, sodass der Bearbeitungsaufwand
weiter anwachst.

Wir erstellen jedes Jahr eine Sozialbilanz, darin
wird der Anteil der Bewirtschaftungstatigkeit
mit rund 85 % ausgewiesen.

DK: Darin sind natirlich die Mieten enthalten.
Die Turbulenzen am Energiemarkt wirken sich
zusatzlich aus - zuerst der Krieg in der Ukraine,

jetzt der Krieg mit dem Iran. In unserer Bilanz
haben wir fiir 2025 fast 5,2 Millionen Euro an

Bestandsiibersicht

freifinanzierte Wohnungen

freifinanzierte Seniorenwohnungen

offentlich geférderte Wohnungen

offentlich geférderte Seniorenwohnungen

Gesamt

davon besondere soziale Wohnformen
und Wohngruppen (rd. 4.830 m?)

Stand am 31.12.2025

erhaltenen Anzahlungen ausgewiesen, das sind
rund 300.000 Euro mehr als im Vorjahr. Dabei
war das letzte Jahr von der Kostenentwicklung
her eher eine Beruhigungsphase. Die ASG hat
mit anderen Unternehmen aus der H{n ag Gas-
tranchen eingekauft und das gliicklicherweise
vor dem Ausbruch des Irankrieges. So konnten
wir flir unsere Mieterinnen und Mieter relativ
glinstige Preise sichern.

lhr habt erwahnt, dass die Betriebskosten-
abrechnung immer komplexer wird?

DK: Das hdngt unter anderem damit zusammen,
dass in unseren Neubauten, aber auch in den
Bestandsobjekten, nach und nach eine komplexere
Technik Einzug halt, zum Beispiel Warmepumpen.
Im Einfamilienhausbereich funktioniert diese Tech-
nik gut, ihre Umsetzung bei groBeren Objekten ist
aber immer noch eine Herausforderung. Ahnliche
Probleme wie bei den Hybridanlagen kennen wir
von Solarthermieanlagen. Das Zusammenspiel mit
konventionellen Heizungen funktioniert in der
Theorie, aber es gibt komplexe Regelkreisldufe in
der Praxis, die noch nicht richtig beherrscht sind.
Die Beheizung bei einer Warmepumpe erfolgt
tber eine FuBbodenheizung, die relativ trdge rea-
giert, und fiir manche Bewohner entsprechen die
maximal vorgesehenen Temperaturen dann nicht
ihrem erwinschten Raumgefiihl. Wirklich ausge-
reift ist die vorgeschriebene Technik noch nicht,
und sie bleibt in der Praxis bisher hinter den
versprochenen Effizienzzielen zuriick.

ASG GuR Gesamt
920 21 941
184 0 184
126 7 133
523 0 523
1.753 28 1.781
16 7 23



Entwicklung der Sollmieten 2016 - 2025 in T€

bei der ASG
9.426
8.923 9.031
8.687
8.193
+4,9% +6,0% +2,7% +1,2% +4,4%
2016 2017 2018 2019 2020

Daniel, du bist seit deiner Ausbildung bei
der ASG. Wann hast du deine Ausbildung
bei der ASG begonnen?

DK: Das war 2001. Diese 25 Jahre sind also ein
Drittel der 75 Jahre, die es die ASG seit ihrer
Griindung 1951 schon gibt.

Wie hat sich die ASG in dieser Zeit entwickelt?

DK: Anfangs waren wir ein sehr lberschaubarer
Kreis. Mittlerweile sind wir ein kleiner Konzern
geworden und von knapp zwanzig auf deutlich
tiber hundert Képfe angewachsen. Als ich anfing,
war die ASG noch ein reines Wohnungsunterneh-
men. Heute sind wir ein Immobiliendienstleister
mit allem, was rund um die Immobilie so anféllt.

Hat diese Entwicklung einen Einfluss
darauf gehabt, wie man sich fiihlt, wenn
man bei der ASG arbeitet?

DK: Fiir mich persénlich eher nicht. Der Aufbau
hat sich ja auch allmahlich vollzogen, es gab ein
harmonisches Wachstum, ohne dass da etwas
forciert wurde. Zuerst kam die Bauabteilung des
damaligen Evangelischen Stadtkirchenverbandes
K6In mit dazu, dann das Sozialmanagement,

10.802 10.935
10.384
9.625 9.842
+2,1% +2,3% +5,5 % +4,0% +1,2%
2021 2022 2023 2024 2025 |

dann die Grube & Rather, die damals noch kein
Personal hatte. Man kdnnte sagen: Wir sind
stetig und nachhaltig gewachsen.

Wie sieht die Beziehung zu den anderen
Unternehmensteilen aus?

TK: Als ich dazukam, war das Unternehmen ja
schon groBer. Wir verstehen uns alle gut mitein-
ander. Natiirlich haben wir in der wohnungswirt-
schaftlichen Buchhaltung besonders viel zu tun
mit dem Rechnungswesen. Unser Mietservice
wiederum hat engen Kontakt zum Sozialmanage-
ment, zur Instandhaltung und den Hausmeistern.

DK: Die Hausmeister sind fiir uns in der Buchhal-
tung auch wichtig wegen der Zahlerstande. Wenn
wir in einem Bauprozess sind, wird der Austausch
mit unserer Architekturabteilung sehr intensiv.

Da gibt es dann viele Gesprachsrunden, weil wir
durchaus unterschiedliche Sichtweisen auf dasselbe
Projekt haben kdonnen, etwa wenn es um Details
der Bewirtschaftung geht, die fiir unsere Abrech-
nungen eine Rolle spielen. In der internen Kommu-
nikation versuchen wir, Dienstleister flireinander
zu sein. Das funktioniert inzwischen ganz gut.
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Tamara Kutscher ist Immobilienkauffrau und Staatlich gepriifte Betriebswirtin.
Daniel Keller ist Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft sowie Bilanzbuchhalter (EBZ).

Die ASG ist das Wohnungsunternehmen der
Evangelischen Kirche in Kéln und Region.
Welche Rolle spielt das fiir eure Arbeit?
Gibt es Unterschiede zu anderen Wohnungs-
unternehmen und Vermietern?

TK: Ich wiirde schon sagen, dass es da einen
Unterschied gibt. Wir nehmen unseren sozialen
Auftrag ernst und sind auch sozialer als andere
Mitbewerber.

DK: Das gilt sowohl fiir die Auswahl der Miete-
rinnen und Mieter wie fiir die Gestaltung unserer
Mieten. Wir haben zum Beispiel viele Wohnungen
an Gefllichtete und wohnungs- oder obdachlose
Menschen vermietet. Nicht viele Anbieter am
Wohnungsmarkt tun das. Und die diirften den
Prozentsatz, liber den wir hier reden, immerhin
28 % unserer Neuvermietungen im letzten Jahr,
sicher nicht erreichen. Der damit einhergehende
Betreuungsaufwand wird leider nur zum Teil

von den Organisationen getra-
gen, die uns diese Menschen
vermitteln. Da miisste mehr
geschehen. Wir helfen gern,
aber wichtig ist, dass wir ausge-
wogene Strukturen im Bestand
erhalten, damit die Hilfe fiir
bestimmte Gruppen nicht zu
einer Belastung fiir andere
Mieterinnen und Mieter wird.

Laura Nachtkamp, Immobilienfachwirtin
(IHK) und Bilanzbuchhalterin (EBZ), ist
unsere Teamleiterin Rechnungswesen.

Wie schitzt ihr die Lage am Wohnungsmarkt ein?
TK: Die Mieten sind teuer ...

DK: ... weil das Angebot knapp ist. Und im Augen-
blick wird nicht neu gebaut - auch unsere Bilanz
weist seit 2023 keine Anlagen im Bau aus.

Wie passt das zu unserem sozialen Auftrag?

DK: Da gibt es sicher ein Problem. Noch sind
unsere Mieten vertretbar. Die Leute verdndern
sich auch kaum noch, weil sie bei einem Woh-
nungswechsel in der Regel schlechter fahren
wiirden. Vermietungsprobleme werden wir des-
halb in der ndheren Zukunft sicher nicht haben.
Irgendwann ist aber das Ende der Fahnenstange
erreicht, weil neben den Mieten die Betriebs-
kosten steigen. Die derzeit diskutierten Reform-
vorschldge der Politik belasten vor allem die
arbeitende Bevolkerung mit kleinen und mittleren
Einkommen, und das sind lberwiegend unsere
Mieterinnen und Mieter. In den nachsten Jahren
werden auBerdem viele unserer geforderten
Seniorenwohnungen aus der Preisbindung fallen
und dann in den freien Markt iibergehen.

Bei der ASG gibt es ein Programm zur Fiihrungs-
krafteentwicklung. Wie nehmt ihr das wahr?

TK: Ich finde das bisher gut. Das Programm ist
umfangreich und nimmt uns jeden Monat an
etwa zwei Tagen in Anspruch. Diese Sitzungen
finden auBer Haus in unterschiedlichen Lokatio-
nen statt.



DK: Anfang des Jahres, beim Jahresabschluss,
spiirte man die Zusatzbelastung schon. Sehr
positiv ist der Austausch mit den anderen Teams
und die Kommunikation auf Fiihrungsebene.

Das so zu machen, war sicher eine gute Idee der
Geschaftsfliihrung, auch im Zusammenhang mit
dem demografischen Umbruch auf den verschie-
denen Unternehmensebenen.

Hattet ihr schon vor diesem Programm
das Gefiihl, dass ihr bei eurer beruflichen
Entwicklung gefordert werdet?

TK: Es gab Weiterbildungen, aber nicht so gezielt
wie jetzt als Flihrungskrafteentwicklung.

DK: Ich sehe es als Vorteil an, dass wir durch
unser breites Leistungsspektrum einen guten
Uberblick iiber die gesamte Immobilienwirtschaft
haben. AuBerdem konnten wir relativ viel selber
entscheiden und gestalten, auch bevor wir in
ausgewiesenen Fiihrungspositionen angekommen

waren. Die Freirdume und das Vertrauen habe
ich flr mich persénlich immer gut gefunden. Ich
wusste, wann ich riickfragen sollte und wann
nicht. Wir sind Gbrigens auch als Fiihrungskrafte
weiter im Tagesgeschaft involviert, das hdngt
mit der immer noch Ubersichtlichen Struktur und
GroBe des Unternehmens zusammen.

Was wiirdet ihr in Zukunft anders machen
wollen?

DK: Aus meiner Sicht ist genau dafiir der Prozess
zur Fiihrungskrafteentwicklung angestoBen wor-
den. Grundsatzlich sind wir gut aufgestellt. Was
an Kommunikation oder Strukturen zu verbes-
sern ist, das werden wir im Fiihrungskrafteteam
gemeinsam erarbeiten und uns miteinander auf
ein Fiihrungsverstandnis und eine Flihrungskultur
verstandigen. Im Zusammenhang damit wer-

den wir sicher auch unser Unternehmensleitbild
aktualisieren, das jetzt schon etwas in die Jahre
gekommen ist.

Beschaftigungsentwicklung bei ASG und GuR

nach Alter

bis 30 Jahre

31 bis 50 Jahre

tiber 50 Jahre

nach Betriebszugehdrigkeit

unter 5 Jahre

5 - 9 Jahre

10 - 14 Jahre
15 - 19 Jahre
20 - 24 Jahre

25 Jahre und mehr

Stand am 31.12.2025

Frauen Manner Gesamt
2 4 6
9 25 34
13 31 44
24 60 84
Frauen Manner Gesamt
10 17 27
7 22 29
4 8 12
1 7 8
0 1 1
2 5 7
24 60 84



Stephan, du bist unser Experte fiir Energie-
und Forderpolitik. Wie lange machst du das
schon? Und wie lange bist du bei der ASG?

Den Aufgabenbereich wiirde ich als Nachhaltig-
keitsmanagement beschreiben. Ich bin seit
September 2019 bei der ASG und seit 2022
Assistent der Geschaftsfiihrung neben Philipp
Dedeck. Urspriinglich war fiir die Assistenten
eine Aufteilung zwischen technischen und kauf-
mannischen Aufgaben vorgesehen, aber inzwi-
schen hat sich das so entwickelt, dass Philipp
eher die operativen Themen wahrnimmt - also
die Digitalisierung und die kaufmannische Betriebs-
leitung bei der Grube & Rather*. Ich bin eher fiir
die Strategie zustandig. Die Klimastrategie ist
sicherlich vorrangig ein technisches Thema, aber
im Bestandsmanagement kommen viele kaufman-
nische Gesichtspunkte dazu, nicht zuletzt alles,
was die Forderpolitik betrifft.

Wie beurteilst du die Entwicklung
der Gesetzeslage und Forderlandschaft
in Deutschland?

Das ist sehr volatil. Die ganze Immobilienbranche
kampft damit, dass es kaum noch Planungssicher-
heit gibt. Als ein Beispiel von vielen nenne ich
einmal die Neubaufdrderung zum KfW 55-Standard.
Die wurde abrupt im Januar 2022 eingestellt, was
zur Folge hatte, dass es einen riesigen Bauliber-
hang gab mit geplanten und genehmigten Woh-
nungen, fiir die dann keine Forderung mehr aus-
gezahlt wurde. Die Wohnungen wurden nicht
realisiert, und die Unternehmen blieben auf im-
mensen Planungskosten sitzen. Gekniffen waren
am Ende die, die ihre Vorleistungen abgeschrieben
hatten, denn die Forderung lebte im Dezember
2025 wieder auf.

Auch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind sehr schwierig geworden?

Ja, genau. Wir haben (iber die letzten flinfzehn
Jahre hinweg eine regelrechte Baukostenexplosion
erlebt. Der Anstieg liegt rund zweieinhalbmal hoher

als die Gesamtinflation im gleichen Zeitraum. Die

neue Regierung hat jetzt immerhin den Heizungs-
tauschbonus fortgefiihrt bis 2029, aber infolge
der Wirtschafts- und Haushaltslage ist {iberhaupt
nicht abzusehen, wie die Férderlandschaft in den
nachsten Jahren aussehen wird. Und wir brauchen
diese Forderung, wenn wir die politischen Zielvor-
gaben umsetzen wollen.

Wie sieht es mit den gesetzlichen
Grundlagen aus?

Es steht jetzt das GMG zur Debatte, also das
Gebaudemodernisierungsgesetz, mit dem das GEG
novelliert werden soll. Angekiindigt war der Refe-
rentenentwurf fiir Ende 2025; der Kabinettsbe-
schluss wurde ab Januar 2026 erwartet. Stand
April 2026 lagen liberhaupt erst die Eckpunkte
vor. Das hat eine groBe Tragweite, denn Kommu-
nen ab 100.000 Einwohnern sind nach der bis-
herigen Regelung bis 2026 zur Erstellung einer
kommunalen Warmeplanung verpflichtet. Liegt
diese vor, diirften keine Heizungen mit fossilen
Energietragern mehr neu eingebaut werden. Kon-
kret heiBt das: Geht eine konventionelle Heizung
Ende 2026 kaputt, miissten wir diese durch eine
Heizung mit alternativen Energietrdgern ersetzen,
zum Beispiel durch eine Warmepumpe, egal ob
das Gebaude dafiir ausgelegt ist oder nicht. Die
finanziellen Folgen hatten die Bewohner zu
tragen.

*Siehe hierzu das Interview in unserem Sozialbericht auf den Seiten 18 und 19.
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Klimapolitik und Energiewende hingen ja
zusammen. Beginnen wir mit der Klimapolitik.
Was sind die konkreten Zielsetzungen fiir
Deutschland?

Der Ausgangspunkt ist volkerrechtlich verankert,
namlich durch das Pariser Klimaschutzabkommen
von 2005 mit dem Ziel, eine globale Klimaerwar-
mung von 1,5 Grad gegeniiber dem vorindustriellen
Zeitalter nicht zu lberschreiten. Daraus wurde
auf europdischer Ebene der Green Deal abgeleitet,
der alle Sektoren der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Aktivitdten requliert und die Klima-
neutralitdt bis 2050 anstrebt. Fiir uns als Immo-
bilienunternehmen ist hier besonders die EPBD

zu nennen, also die Energy Performance of
Buildings Directive. Die verpflichtende Uberfiih-
rung der EPBD in nationales Recht erfolgte 2024
durch das GEG. In Deutschland hat man noch

die Besonderheit, dass die Klimaneutralitdt schon
friiher erreicht werden soll, bis 2045. Hinzu
kommt das Urteil des Bundesverfassungsgerichts
von 2021, das den Klimaschutz in Verfassungs-
rang erhebt.

Glaubst du, dass Deutschland diese
ambitionierten Ziele in dem gesteckten
Zeitrahmen erfiillen kann?

Betrachtet man nur die technische Seite, mag
das theoretisch umsetzbar sein; ich denke aber,
dies wiirde breite Schichten der Bevdlkerung
enorm belasten. Dazu kommen die Engpasse
bei den Fachkraften - das ist eine ganz harte

Stellschraube, denn die Fachkréfte sind entwe-
der da oder sie fehlen. Genehmigungsverfahren
konnte man vielleicht verkiirzen bei klugem
Einsatz von KI. Das alles kostet aber sehr viel
Geld. Die ASG wird ihren Beitrag leisten, schon
um die gesetzlichen Vorgaben zu erfiillen, und
wir miissen auch beriicksichtigen, dass rund
ein Drittel aller Treibhausgase vom Immobilien-
bestand herriihren.

Von welchem energetischen Stand geht
die ASG aus und was will sie erreichen?

In 2025 hatten wir eine CO,-Aquivalentemission
von 33 Kilogramm je Quadratmeter Wohnfldche
jahrlich. Das macht in Summe fiir den gesamten
ASG- und GuR-Bestand rund 3.737 Tonnen CO,
aus. Zielwert entsprechend dem 1,5-Grad-Ziel
ware ein AusstoB3 von 12 Kilogramm je Quadrat-
meter Wohnflache jahrlich in 2045.

Dafiir hat ja die ASG eine eigene
Klimastrategie entwickelt. Wie lange
hat das gedauert?

Um unseren gesamten Immobilienbestand zu
analysieren, habe ich vier Monate gebraucht.
Das war liberwiegend ein rechnerischer Ansatz
aufgrund von Datenerhebungen. Dazu musste
ich die Baualtersklassen und den energetischen
Stand, auch aufgrund von Erneuerung oder
Modernisierung der relevanten Bauteile wie
Dach, Fassade, Fenster, Kellerdecke und Heizung,
ermitteln. Das erforderte viel Recherchearbeit
in den Grundakten, Pldnen und laufenden Akten
aus der technischen Bewirtschaftung. Ich habe
mich deshalb intensiv mit den Kollegen aus der
Instandhaltung ausgetauscht.

Bei der Erarbeitung werden wir von Ampeers
Energy, einem spezialisierten Dienstleister,
unterstitzt?

Ampeers Energy hat uns die Matrix geliefert, in
der ich die Daten erfasst habe. Nach Angabe
unserer Praferenzen, wie wir unseren Immobilien-
bestand klimaneutral gestalten wollen, hat Ampeers
die Daten in ihrer Software verarbeitet und einen
Sanierungsfahrplan entwickelt. Unser Ansatz
lautete ,Worst first" - also mit den Objekten anzu-
fangen, die den hochsten Energieverbrauch haben.



Wir erleben aber derzeit einen Paradigmenwechsel,

der sich im GMG niederschlagen diirfte. In unserer

Klimastrategie waren wir zunachst von vielen
Vollsanierungen ausgegangen. Das hadtte beson-
ders die Baujahre von 1970 bis 1980 betroffen,
die anders als die Gebaude aus den Jahren 1950
bis 1969 noch keinen Sanierungszyklus durch-
laufen haben. Wenn wir nicht verpflichtet sein
werden, 65 % der Beheizung durch regenerative
Energietrager sicherzustellen, wiirde uns das
ermdglichen, auch groBere MaBnahmen kosten-
effizient mit der herkdémmlichen Instandhaltung
zu verbinden.

Kannst du das erlautern?

Bei unserem Pilotprojekt RochusstraBe, Baujahr
1975, hat die Detailanalyse ergeben, dass die
bereits erneuerten Bauteile Dach, Fenster und
Fassade noch nicht das Ende ihres Lebenszyklus
erreicht haben. Die Voruntersuchung hat statt-
dessen andere technische Herausforderungen
aufgezeigt, zum Beispiel bei den Wasserleitungen
oder den Badern. Urspriinglich wollten wir mit
der RochusstraB3e eine Art Referenzmodell fiir
die anderen Objekte erarbeiten, aber die Analyse
hat gezeigt, dass immer eine genaue Einzelvor-
untersuchung notig ist. Die Klimastrategie ist
eben ein iterativer Prozess, der dem jeweiligen
Erkenntnisstand fortlaufend angepasst wird und
6konomische Gesichtspunkte maBgeblich mitbe-
riicksichtigen muss. Nachhaltigkeitsmanagement
wird von vielen auf das Okologische beschrankt,
hat aber daneben eine 6konomische und soziale
Komponente.

Wie hoch schatzt du unser Investitionsvolumen
fiir die Klimastrategie ein?

Wir hatten anfangs Gesamtkosten von rund

65 Millionen Euro veranschlagt. Mit den geplan-
ten Veranderungen im GMG sehe ich ein ganz
erhebliches Einsparpotenzial. Andererseits steigen
die Baukosten fiir die Einzelgewerke, auch wegen
der Kriege in der Ukraine und um die StraBe von
Hormus, rapide an, sodass eine vorsichtige Heran-
gehensweise geboten ist. Wir brauchen deshalb
die Thesaurierung unserer Jahresiiberschiisse in
einer Bauerneuerungsriicklage, was ja von den
Gesellschaftern mitgetragen wird.

Was konnten wir aus deiner Sicht tun, um
unsere Mieterinnen und Mieter kostenmaBig
zu entlasten?

Da sehe ich zwei Aspekte. Seit dem 01.01.2026
gilt die Solardachpflicht. Bei jeder Sanierung
einer Dachhaut miissen 30 % der Dachflache mit
Solarmodulen ausgestattet werden. Man sieht
direkt, dass Mieterstrommodelle in der Theorie
ein sehr interessanter Ansatz sind, namlich den
Strom dort zu verbrauchen, wo er erzeugt wird.
Regulatorik und Taxonomie in ihrer jetzigen Form
verhindern dies aber in der Praxis. Ohne den biiro-
kratischen Aufwand kénnten wir in Kombination
mit lokalen Speicherldsungen einen enormen
Beitrag leisten, indem die tagsiiber aufgebauten
Strommehrertrage abends zurlickgespeist werden.
Der zweite Punkt betrifft die Mieten. Die von mir
beschriebene Anpassung unserer Klimastrategie
wiirde die Mieten bei weitem nicht so stark an-
steigen lassen wie anfangs beflirchtet, weil wir
weniger Investitionen bendtigen, um ein Objekt
warmepumpentauglich zu machen.

Erreichen wir irgendwann einen Punkt,
wo das Wohnen zu teuer wird?

In den angespannten Wohnungsmarkten, wozu
ja auch Koln gehort, haben wir aus meiner Sicht
diese Grenze bereits teilweise erreicht. Friiher
sagte man: 30 % des Haushaltseinkommens
sollte man fiir die Miete einplanen. Jetzt liegen
wir in den Ballungsgebieten sicherlich schon
jenseits der 40 %. Die Situation wird sich ange-
sichts der umfangreichen energetischen Sanie-
rungspflichten noch einmal zuspitzen. Als Woh-
nungsunternehmen mit sozialem Auftrag bringt
uns das in einen echten Zielkonflikt, weil wir
den gesetzlichen Auftrag erfiillen miissen und
gleichzeitig unseren gesellschaftsvertraglichen
Auftrag erfiillen wollen. Wir vermieten nach dem
Mittelwert der jeweiligen Baualtersklasse im
Kélner Mietspiegel plus 10 %, was viele, gerade
private Vermieter, nicht tun. Relativ gesehen,
kommen wir unserem Auftrag also immer noch
nach; aber wir wiirden gern mehr tun.



Das Interview flihrten wir mit Michael Kress -
Technischer Leiter der ASG, Prokurist und Mitglied
der Geschaftsleitung - und Verena Nelles, der
Teamleiterin des Architekturteams.

Michael, du warst vorher bei der Bauabteilung
des damaligen Evangelischen Stadtkirchen-
verbandes. Weshalb erfolgte die Fusion der
Bauabteilung mit der ASG?

MK: Die Bauabteilung wurde im Jahr 2002 mit
der ASG zusammengefihrt. Hintergrund war die
Bildung eines immobilienwirtschaftlichen Kom-
petenzzentrums fiir die Evangelische Kirche in
Ko6ln und Region. Die Zusammenfiihrung mit der
ASG beseitigte parallele Strukturen, blindelte
Leistungen und hob Synergien. Wir saBBen ja
auch bereits im selben Gebaude.

Wenn du die Aufgabenbereiche damals
und heute miteinander vergleichst:

Was hat sich gedndert? Gibt es Akzent-
verschiebungen?

Die formalen und verwaltungstechnischen Aspekte
sind weitgehend gleichgeblieben. Fachlich hat es
durchaus eine Erweiterung gegeben. Zum Beispiel
haben wir friiher, anders als heute, ganz selten
fir die Kirchengemeinden gebaut; allerdings neh-
men wir nicht an Architektenwettbewerben teil.

Wenn wir Wettbewerbe fiir die Kirchengemeinden
ausloben, zielen wir damit auf ein Spektrum von
renommierten und erfahrenen Architekturbliros
flir groBere, ambitionierte BaumaBnahmen. Wird
eine Kirchengemeinde bei ihrer MaBnahme vom
EKV bezuschusst, bin ich regelmaBig im Neubau-
planungsausschuss vertreten. Noch weitergehend
ist die Mitgliedschaft im Preisgericht, wie jetzt
beim ,Campus Kartause" auf dem Geldnde des
EKV in der Kdlner Siidstadt. Das ist ein echtes
Leuchtturmprojekt. Wir befassen uns dariiber
hinaus mit Wertermittlungen, Denkmalschutz und
Projektsteuerung. Insgesamt sind die Prozesse im
Laufe der Jahre immer weiter professionalisiert
worden.

Verena, du bist von einem Architekturbiiro
zur ASG gekommen. Wie wiirdest du die Arbeit
bei der ASG mit deiner fritheren Tatigkeit
vergleichen?

VN: Ich bin als Architektin bei der ASG viel starker
auf der Bauherrenseite verankert, als das in einem
klassischen Architekturbiiro der Fall ware. Als
Dienstleister erstellen wir zum Beispiel Vertrage
fir die Kirchengemeinden, und in der Eigenver-
waltung der ASG sind wir natiirlich auch selber
Bauherr. Ein zweiter Unterschied sind die Arbeits-
bedingungen. Zwar ist die Arbeit in unserer Abtei-
lung intensiv und erfordert gute Selbstorganisa-
tion und hohe Konzentration auf die Effizienz der
Abldufe, aber das ist eingebettet in ein geregeltes
Arbeitsumfeld, anders als auf dem freien Markt.

Gesamtinstandhaltungsaufwand 2016 - 2025
in €/m2 Wohn- und Nutzflache der ASG

23,15 23,26 23,31 23,05
22,09
-2,2 % +0,5 % +0,2 % =52 % +4,4 %
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Was sind aus eurer Sicht die wichtigsten
Arbeitsschwerpunkte fiir die Architektur-
abteilung?

MK: Neben den Leistungen fiir die Kirchenge-
meinden, die Kirchenkreise und den EKV sind das
intern sicherlich die Projektleitungsaufgaben fir
den eigenen Bestand im Bereich der Instandhal-
tung, der Modernisierung, beim Neubau und

bei unserer Klimastrategie. Im eigenen Bestand
kénnen wir viel weiter gehen als ein klassisches
Architekturbiro, weil alles zusammenkommt:
Instandhaltung, Bewirtschaftung, Vermarktung
und Gebdudemanagement. Wer muss beteiligt
werden? Welche Gesichtspunkte lber die bloBe
Planung hinaus sind zu beriicksichtigen? Wichtig
ist auBerdem, dass wir die Ergebnisse unserer
Arbeit langfristig beobachten und beurteilen
kdnnen, denn die Objekte bleiben ja im Bestand.
Ein reines Architekturbiiro hat nach der Abnahme,
abgesehen von der Fehlerbeseitigung, mit der
weiteren Entwicklung des Gebdudes und der Zu-
friedenheit der Kunden nichts mehr zu tun. Wir
bekommen die Riickmeldung von den Kollegen:
Wieso habt ihr das so und so gemacht? Wie
bewdhrt sich eine Losung in der Praxis? Dadurch
gibt es ein Feedback, und wir kénnen aus diesen
Erfahrungen lernen.

lhr hattet die Arbeit fiir die Evangelische
Kirche in Ko6In angesprochen. Was sind die
Besonderheiten?

MK: Wenn man fiir Kirchengemeinden baut, muss
man die Eigentumsverhéltnisse beriicksichtigen.

Michael Kress und Verena Nelles,
das Fiihrungsteam unserer Architekturabteilung

Man hat es in der Regel nicht nur mit einem
Ansprechpartner zu tun, sondern mit Gremien.
Das fallt externen Architekturbiiros, die in die-
sem Bereich keine Erfahrung haben, oft schwer.
Sitzungstermine liegen aufgrund der Beteiligung
von Ehrenamtlichen meistens nach 17:00 Uhr,
ahnlich wie bei einer Eigentiimerverwaltung.
Man muss sensibel ermitteln: Wie laufen die
Kommunikationspfade? Wohin richtet man die
Information?

VN: Dadurch, dass es mehrere Ansprechpartner
gibt, sind in einem Projekt natirlich auch durchaus
unterschiedliche Perspektiven moglich. Es geht
also darum, fiir das Gelingen des Projekts alle
Beteiligten einzubinden und es gemeinschaftlich
im Hinblick auf Qualitat, Kosten und Zeit gut zu
Ende zu bringen. Das erfordert Wertschédtzung,
Fingerspitzengefiihl und Mediationsféhigkeit.

Wie seht ihr eure Aufgaben fiir die ASG
als Wohnungsunternehmen in kirchlicher
Tragerschaft?

VN: Sicherlich ist ein Hauptziel das Schaffen von
bezahlbarem, qualitativ hochwertigem und lang-
lebigem Wohnraum. Man muss sich lberlegen,
wie man baut, damit der lber den Lebenszyklus
einer Immobilie anfallende Instandhaltungsauf-
wand nicht so hoch ausféllt. In unserem letzten
fertiggestellten Neubau Martin-Luther-StraBe in
KoIn-Esch betrugen die Erstmieten 13,50 Euro pro
Quadratmeter fiir ein modernes, energieeffizientes
Wohnobjekt. Das ware jetzt, wenige Jahre spater,
schon nicht mehr mdglich.



MK: Das Bauen wird teurer, weil Materialpreise
energieabhdngig sind. Sie ziehen infolge der
Krisen und Kriege in der Welt deutlich an. Auch
die Lieferketten spielen eine groBe Rolle. Ein
weiterer Faktor ist die Entwicklung bei den Bau-
nebenkosten. Lagen diese in der Vergangenheit
bei 16 Prozent der gesamten Bausumme, reden
wir heute von einem Drittel. Das hat auch damit
zu tun, dass die Kommunen sich personell ent-
lastet und origindre Priifaufgaben - etwa bei der
Statik oder dem Brandschutz - an die Investoren
outgesourced haben. Diese Kosten hat friiher die
Solidargemeinschaft getragen. Jetzt sind viel-
faltige Gutachten erforderlich, was das Bauen
zusatzlich teurer macht.

Was sind eure personlichen Arbeits-
schwerpunkte?

VN: Bei mir ist das hauptsachlich die Projekt-
steuerung, auBerdem die Beratung und Begleitung
von Kirchengemeinden. Dazu kommen noch Bau-
begehungen und andere technische Aufgaben und
natiirlich die Teamkoordination.

MK: Meine Hauptaufgabe ist die Fiihrung der
technischen Abteilung, zu der nicht nur die Archi-
tekten gehdren, sondern auch die Instandhal-
tungstechniker. Hinzu kommt die Betreuung der
Kirchengemeinden, die Akquise und Kontaktpflege.
Man muss vor Ort prdsent sein, um eine quali-
fizierte Einschatzung zu bekommen und die
Kirchengemeinden richtig zu beraten. In gerin-
gerem Umfang nehme ich noch bestimmte
Projektsteuerungsaufgaben wahr. Beim Neubau
.Campus Kartause" begleite ich den EKV als
Bauherren ganz intensiv. Auch die architekto-
nische Bewertung von MaBnahmen im eigenen
Bestand ist mir wichtig. Da behalte ich mir vor,
Grundsatzentscheidungen im Team mitzuge-
stalten, denn es geht um Kosten und viel Geld.

Welche Rolle spielt ihr bei der Klimastrategie
der ASG?

MK: Wir hatten die Klimastrategie mit einem
Pilotprojekt in der Rochusstra3e begonnen und
erwartet, damit eine Sanierungsmatrix fiir alle
anderen Objekte entwickeln zu kénnen. In der
konkreten Analyse hat sich gezeigt, dass wir
tiberall viel tiefer in die Details einsteigen missen,

um qualifizierte Entscheidungen fiir unseren
Bestand zu treffen. So etwas miisste die Politik
beriicksichtigen, wenn sie ihre Zielvorgaben
formuliert. Immobilien sind langfristige Investi-
tionsglter, und dafiir ist man auf verlassliche
Rahmenbedingungen angewiesen. Niemand
wird von seinen bereits unter anderen Vorgaben
gemachten Planungen abweichen, wenn keine
echte Vision dahintersteht.

Wie kommt ihr ins Spiel bei der Verwirklichung
okologischer Ziele insgesamt?

MK: Es gibt eine ganze Reihe von gesetzlichen
Auflagen, die wir beachten missen. Das reicht
von der Vermeidung schadlicher Baustoffe bis zur
Anlage von Griindachern. Griindacher haben wir
bei der ASG librigens schon gemacht, als es noch
gar keine Auflagen gab. Das Flachdach heizt sich
nicht so sehr auf, die Feuchtigkeit kann verdunsten
und wirkt damit kiihlend. Das hat einen positiven
kleinklimatischen Effekt gerade hier in der GroB-
stadt. Die Kombination von Griind4chern und
Fotovoltaikanlagen geht relativ unkompliziert zu-
sammen. Ich denke natiirlich auch an die
Freiflichen, die wir schaffen und die in unseren
Wohnanlagen von unserer Tochtergesellschaft
Grube & Rather gepflegt werden. So werden im
Bestand kleine 6kologische Reservate geschaffen,
etwa durch die Anlage von Insektengarten.

Was ist eure Vision fiir die ASG?
Wie sollte es weitergehen?

VN: Die Kirchengemeinden sollen wissen, dass sie
in der ASG einen hochqualifizierten und verldss-
lichen Ansprechpartner haben, wenn sie sich um
die sozial verantwortbare und zukunftsorientierte
Nutzung ihrer Gebaude sorgen.

MK: Ich halte es flir wichtig, dass wir in Zukunft
geniigend Wohnraum anbieten kdnnen, der be-
zahlbar ist und ein gutes Wohnen bei geringem
Flachenverbrauch ermdglicht - ergdnzt durch
Gemeinschaftsraume. Ein Baustein dazu ist ja
bereits vorhanden in unserem Seniorenwohnungs-
bereich, mit der Betreuung durch unser Sozial-
management.



Energetische
Gebdudebetrachtung
fur Kirchengemeinden
und den EKV

Bauteil- und Standortanalyse

Mit dem Beschluss der Evangelischen Kirche im
Rheinland, ab 2035 ausschlieBlich treibhausgas-
neutrale Gebdude zu betreiben, stehen die Kirchen-
gemeinden und Kirchenkreise im Verbandsgebiet
vor einer groBen Herausforderung.

Wie kann der vorhandene Gebaudebestand nicht
nur 6kologisch zukunftsfahig gemacht, sondern
seine Nutzung so gestaltet werden, dass die
Gebaude weiterhin Orte der Begegnung und
Gemeinschaft bleiben? Zusatzlich stellt sich die
Frage, welche Standorte langfristig erhalten
bleiben und energetisch instandgesetzt werden
und welche moglicherweise an andere Trager
uibergeben oder neu genutzt werden sollen.

Die Evangelische Kirche in Deutschland gehort zu
den groBten Immobilienbesitzern im Land (iber-
haupt. Ihr gehdren schatzungsweise rd. 74.000
Gebaude, von denen rd. 23.500 sakralen Zwecken
dienen. Uber 73 % davon stehen unter Denkmal-
schutz. Der Grundbesitz aller unter der EKD
befassten kirchlichen Kérperschaften insgesamt
wird auf rd. 325.000 Hektar geschatzt, was etwa
0,9 % der Gesamtflache Deutschlands entspricht.
Daraus ergibt sich eine enorme 6kologische,
soziale und gesellschaftliche Verantwortung.

Es ist von iiberragender Bedeutung, dass diese
Grundstiicke und Gebdude im Zuge des umfas-
senden - auch durch schwindende Mitglieder-
zahlen mitbedingten - Strukturwandels nicht in
einen auf Renditeorientierung und Profit ange-
legten Immobilienmarkt ohne gemeinwirtschaft-
liche Bindung uibergehen. Sie sollen méglichst im
Eigentum der Kirche erhalten bleiben und, wenn
dies nicht gelingt, einer sozialen bzw. gemein-
wohlorientierten Nutzung zugefiihrt werden.

Fiir die Evangelische Landeskirche im Rheinland
lasst sich die Dynamik und GroBenordnung dieser
Entwicklung und der damit zusammenhangenden
ethischen Fragestellungen an den Bestands-
zahlen zum 31.12.2022 verdeutlichen:

erbaut erbaut
vor 1945
Kirchen
1.134 744 373
und Kapellen
Gemeindezentren
.y 377 52 285
mit Kirchenraum
Summe 1.511 796 658

Davon wurden

nach 1990
- verkauft 119
- abgerissen 40

erbaut

1945-1990 nach 1990

17

40

57

Die verkauften und abgerissenen
rd. 10,5 % des Gesamtbestandes.

Quelle: EKD - Kirchen und weitere Gottesdienststdtten in der evangelischen

Kirche im Jahr 2022 - Ausgabe 30. Mai 2025

Derzeit gibt es mehrere Ansitze und Uberlegungen,
wie die Bewahrung des evangelischen Immobilien-
vermodgens und seine zukiinftige Verwendung
entsprechend unseren christlichen Grundwerten
abgesichert werden kann. Nicht zuletzt ist es
wichtig und bedeutsam, dass die Evangelische
Kirche in Deutschland zur Verkiindigung des
Glaubens im 6ffentlichen Raum und im Stadtbild
weiterhin sichtbar und erkennbar bleibt.

Einen Baustein hierzu liefert die Antoniter Sied-
lungsgesellschaft mbH mit ihrem Leistungskatalog
zur Energetischen Gebdudebetrachtung. Wir halten
das, was auf den ersten Blick eher rein technisch
erscheint, fiir eine wichtige Ergdnzung unseres
Leistungsangebots speziell fiir die Evangelische
Kirche in Kéln und Region.



unter
Denkmalschutz

676

19

695

Sakralbauten entsprechen

Die Bauteil- und Standortanalyse erganzt unsere
anderen Angebote an die Kirchengemeinden und
Kirchenkreise - von der Verwaltung kircheneige-
ner Wohn- und Gewerbeimmobilien bis hin zum
Erwerb, der Entwicklung und sozial orientierten
Neu- oder Umnutzung von Immo-
bilien aus dem Kircheneigentum.
in % Die Bauteil- und Standortanalyse
ist eine wichtige praktische Hilfe
bei einem Prozess, der fiir die
59,6 % Kirchengemeinden oft schmerz-
haft ist, und liefert zuverldssige
Unterstiitzung und umfassende
Informationen zu allen architek-
tonischen und bautechnischen

e Fachfragen.

Damit die Bauteil- und Standort-

analyse zielgerichtet durchgefiihrt
46,0 % werden kann, ist es wichtig, dass
die Kirchengemeinden und Kir-
chenkreise ihre Gebdudebedarfs-
planung bereits abgeschlossen
und entschieden haben, welche
Gebdude vermarktet oder energe-
tisch saniert werden sollen. Dazu
gehort auch, dass das jeweilige
Presbyterium hierliber bereits
einen Beschluss gefasst hat.

Erstberatung

Unsere kostenfreie Erstberatung fiir die Kirchen-
gemeinden des Evangelischen Kirchenkreises Kdln
und Region im Umfang von maximal 5 Stunden
umfasst das Erstgesprach, die Sichtung von
Unterlagen, eine Objektbegehung und die Priifung
von Ubernahmeoptionen durch die ASG, sei es
durch Ankauf oder Erbpacht.

Kostenpflichtige Leistungen

Leistungsstufe | - Analyse und Bedarfsfeststellung
In der Leistungsstufe | fihrt die ASG eine tech-
nische Analyse durch und erfasst den baulichen

und energetischen Zustand der Geb3ude. Hierzu
werden alle Objekte begangen und ihr Zustand

dokumentiert. Neben Kirchen, Gemeindehdusern
und Gemeindezentren werden auch Kindertages-
statten (samt Spielfldchen) und Pfarrhéuser
erfasst. Vorhandene Plane und Grundrisse werden
digitalisiert und fiir die weiteren Projektschritte
nutzbar gemacht. Auf diese Weise werden die
vorhandenen Informationen und Unterlagen
jeder Liegenschaft flir die Machbarkeitsstudie
(Leistungsstufe 11) als Grundlagenermittlung
zusammengestellt und gesichert.

Leistungsstufe Il - Entwicklung individueller
Konzepte [ planerischer Machbarkeitsstudien

Mit den Daten und Ergebnissen aus der Leistungs-
stufe | lassen sich Varianten fiir die kiinftige
Nutzung der einzelnen Liegenschaften entwickeln.
Die ASG erarbeitet diese unter Berlicksichtigung
der Klimaziele der Evangelischen Kirche im
Rheinland (Treibhausgas-Neutralitit des Gebdude-
bestandes im Jahr 2035) als technische, mit Kosten-
rahmen hinterlegte Bebauungs- und Nutzungs-
alternativen. Dabei werden Chancen und Risiken
der alternativen planerischen und technischen
Umsetzungen abgewogen und ihre wirtschaftliche
Tragfahigkeit bewertet.

Leistungsstufe Ill - Umsetzung und Begleitung

Die MaBnahmen der Leistungsstufe Ill ergeben
sich aus den Leistungsstufen | und Il und um-
fassen Projektentwicklung, Projektsteuerung,
Betreuung eines Architektenwettbewerbs und der
Architektenleistungen von Leistungsphase 1 bis 9
nach HOAI sowie die Betreuung in einem Bieter-
verfahren nach landeskirchlichen Vorgaben.

Weitere Leistungen

Hierunter fallt die Unterstiitzung bei Baurechts-
fragen, die Vorstellung von Finanzierungsmaglich-
keiten, die Erstellung von Verkehrswertgutachten
und die Vermittlung von Kooperationen mit inter-
essierten kirchlichen oder sozialen Organisationen
bei der Realisierung standortbezogener und
sozial-diakonischer Angebote.



Leistungskatalog

Leistungsbausteine Leistungsstufen

0 | Il

Erstberatung (im Umfang von maximal 5 Stunden)
Erstgesprach

Objektbesichtigung

Sichtung der Unterlagen

Priifung von Ubernahmeoptionen durch die ASG
(Kauf oder Erbbaupacht)

Quick-Check zu Lage, GroBe, Zustand, Verkehrswert,
Belastungen, Bodengutachten, Bebauungsplan, Flachen-
nutzungsplan, Entwicklungspotenzial der Liegenschaft
fiir eine diakonische und/oder soziale Nutzung etc.

Analyse und Bedarfsfeststellung

Objektbegehung mit Protokollierung

Technische Analyse:

Erfassung des baulichen Zustands

Energetische Analyse:

Erfassung des energetischen Zustands
Digitalisierung vorhandener Pline und Grundrisse

Entwicklung individueller Konzepte

(planerische Machbarkeitsstudie)

Ermittlung von Varianten fiir verschiedene

Bebauungs- und Nutzungsmdglichkeiten

Priifung der technischen bzw. planerischen Machbarkeit
Analyse von Varianten und Handlungsempfehlungen
auf Wirtschaftlichkeit und Risiken

Umsetzung und Begleitung durch
a) Projektentwicklung
b) Projektsteuerung (alle Projektphasen nach AHO)
c) Betreuung eines Architektenwettbewerbs
d) Architektenleistungen (LPH 1-9 nach HOAI)
e) Betreuung im Bieterverfahren
nach landeskirchlichen Vorgaben

Weitere Leistungen

Baurechts- und Finanzberatung

Information iiber baurechtliche Rahmenbedingungen
und mogliche Finanzierungsmodelle fiir die Entwicklung
von Liegenschaften durch Vermittlung von Finanz- und
Energieberatern

Erstellung von Verkehrswertgutachten

Kooperationen mit sozialen Trdgern

Vermittlung von Kooperationen mit sozialen Organisa-
tionen (z. B. Diakonie Michaelshoven, Diakonisches Werk
K&In und Region, Aachener Siedlungsgesellschaft), um
Raume fiir gemeinniitzige Zwecke anzubieten und/oder
standortbezogene sozial-diakonische Angebote zu schaffen

kostenfreie Leistung kostenpflichtige Leistung

Weitere Leistungen



Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH
im Ev. Kirchenverband Kéln und Region

Jahresabschluss

Hans Enke, der Griindungsvater der ASG, beim Richtfest
fiir die wiederaufgebaute Kartduserkirche, 1949



Lagebericht 2025

A. Grundlagen
des Unternehmens

Die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH im

Ev. Kirchenverband KéIn und Region (ASG) wurde
am 13.02.1951 gegriindet und ist im Handelsre-
gister beim Amtsgericht KéIn unter der Nr. B 1418
eingetragen. Sitz der Gesellschaft ist K&ln.

Die gesellschaftsrechtlichen Verhaltnisse regelt
der Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom
07.06.2023.

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
Gebdude,

» 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
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 speziell
flir unsere dlteren Mieterinnen und Mieter.

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

Konjunkturdaten fiir Deutschland 2025

Nach zwei Jahren der Rezession ist die deutsche
Wirtschaft in 2025 erstmals wieder gewachsen.
GemaB den vorlaufigen Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes nahm das deutsche Brutto-
inlandsprodukt (BIP) in 2025 im Vergleich zu
2024 preisbereinigt um 0,2 % zu." Damit bleibt
das Wirtschaftswachstum in Deutschland hinter
der jeweils prognostizierten Entwicklung der
Wirtschaftsleistung im EU-Raum (+1,4 %) und
im internationalen Vergleich zuriick (USA: +1,8 %;
China: +4,8 %). Innerhalb der EU-27 wird ledig-
lich fiir Frankreich (+ 0,7 %), Italien (+0,4 %)
und Finnland (+0,1 %) ein dhnlich schwaches
Wachstum prognostiziert wie fiir Deutschland.?

Die Bruttowertschdpfung im Verarbeitenden
Gewerbe (ohne Bauwirtschaft) sank im dritten
Jahr in Folge, und zwar um 1,3 %. Betroffen
waren wie zuvor vor allem der Maschinenbau
und die Automobilproduktion, die auf den inter-
nationalen Markten zunehmend unter Druck
gerieten. Auch die energieintensiven Produktions-
bereiche gingen gegeniiber dem Vorjahr noch-
mals leicht zuriick. Im Baugewerbe sank die
Bruttowertschdpfung nochmals um 3,6 %); hier
stieg auch die Zahl der Insolvenzen. Nur der
Tiefbau entwickelte sich etwas positiver und legte
gegenliber dem Vorjahr leicht zu. Preisbereinigt
gingen die Bauinvestitionen in 2025 um 0,9 %
zuriick, beim Wohnungsbau um 2,4 %.3

T Statistisches Bundesamt, ,Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen"”,

Pressemitteilung Nr. 017 vom 15. Januar 2026

2 Statistisches Bundesamt, Pressekonferenz ,Bruttoinlandsprodukt 2025 fiir Deutschland”

am 15. Januar 2026 in Berlin

3 Statistisches Bundesamt, Pressekonferenz ,Bruttoinlandsprodukt 2025 fiir Deutschland”

am 15. Januar 2026 in Berlin



Gleichwohl erwartet der ZDB Zentralverband des
Deutschen Baugewerbes e.V. fiir 2026 positive
Impulse auch wieder fiir den Wohnungsbau.* Dies
wird durch den Auftragseingang im Bauhaupt-
gewerbe bestatigt, der fiir den Wohnungsbau
einen Zuwachs von nominal 12,6 % und real

10,1 % verzeichnet.®

Die Exporte sanken im Vergleich zum Vorjahr
preisbereinigt um 0,3 % und gingen damit nach
2023 und 2024 nochmals zuriick. Hingegen
nahmen die Importe, die in den beiden Vorjahren
ebenfalls gesunken waren, um 3,6 % stark zu. Die
privaten Konsumausgaben nahmen preisbereinigt
um 1,4 % zu. Noch etwas deutlicher um 1,5 %
stiegen die Konsumausgaben des Staates, insbe-
sondere bei Gesundheit und Bildung. Dem Zuwachs
der Staatseinnahmen in 2025 um 5,8 % stand
ein etwas schwéacheres Wachstum der Staatsaus-
gaben um 5,1 % gegeniiber. Anders als zunachst
angegeben, erhohte sich das Finanzierungsdefizit
des Staates gegeniiber 2024 um 3,9 Mrd. € auf
119,1 Mrd. €. Dementsprechend lag die Defizit-
quote mit 2,7 % auf dem Niveau des Vorjahres,
statt wie zundchst angegeben auf 2,4 % zu
sinken. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang
der Anstieg der Zinsausgaben um 8,1 % gegen-
iber dem Vorjahr. Die Defizitquote verbleibt
weiterhin unter dem Referenzwert des europdi-
schen Stabilitats- und Wachstumspaktes von

3,0 %. Die Staatsquote stieg mit 50,3 % erstmals
nach 2021 wieder auf iber 50,0 %.6/7

Arbeitsmarkt 2025

Die Zahl der Erwerbstatigen verblieb in 2025 mit
durchschnittlich 46,0 Mio. Menschen anndhernd
auf dem Vorjahresniveau. Der Aufbau der Erwerbs-
tatigkeit kam ab dem 2. Quartal 2025 zum Erliegen
und wich einem negativen Trend.8 Die Arbeitspro-
duktivitdt wuchs bezogen auf die Erwerbstatigen-
stunde um 0,4 % und gemessen an der Zahl der

Erwerbstdtigen um 0,2 %. Aufgrund der stark
steigenden durchschnittlichen Lohnkosten (+5,1 %
pro Kopf, +5,0 % pro Stunde) erhdhten sich die
Lohnstiickkosten gegeniiber dem Vorjahr um 4,8 %
nach dem Personen- und 4,6 % nach dem
Stundenkonzept.®

Von den Erwerbstitigen wurden 9,1 % (Vorjahr:
9,2 %) ausschlieBlich geringfiigig entlohnt. Der
Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten nahm von 75,8 % im Vorjahr auf 75,9 %
leicht zu, wobei die Zunahme erneut ausschlieB-
lich auf die Teilzeitbeschaftigung entfiel. Der
Anteil der Teilzeitbeschaftigung an den sozial-
versicherungspflichtigen Arbeitsverhaltnissen
erhdhte sich von 30,6 % in 2024 auf 31,1 % in
2025. Hingegen ging die sozialversicherungs-
pflichtige Vollzeitbeschaftigung um 0,7 % auf
rd. 24,02 Mio. Personen zuriick. Die Zahl der
Selbststandigen sank im Vergleich zu 2024 um
rd. 1,0 % auf 3,67 Mio. Menschen.

Arbeitslosengeldberechtigt waren im Dezember
2025 1.033.000 Personen. Anspruch auf die
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende hatten
3.824.000 Personen. Im dritten Jahr in Folge
zugenommen haben Arbeitslosigkeit und
Unterbeschaftigung. Im Jahresdurchschnitt 2025
waren 2.948.000 Menschen arbeitslos gemeldet
(+6,0 % gegeniiber dem Vorjahr), wihrend die
Unterbeschaftigung um 1,0 % auf 3.626.0000
Personen zunahm.10

Preisentwicklung 2025

Die durchschnittliche Jahresteuerungsrate in
Deutschland war mit 2,2 % so hoch wie 2024.
Die sogenannte Kerninflation, bei der Energie
und Nahrungsmittel nicht beriicksichtigt werden,
sank gegeniiber 2024 von 3,0 % auf 2,8 %.

Die Preise fiir Dienstleistungen stiegen erneut
deutlich um 3,5 % (2024: +3,8 %), vor allem bei

4 7DB am 29.01.2026: ,Baukonjunktur 2025 [ 2026: Die Stimmung in der Bauwirtschaft hellt sich auf"
5 Statistisches Bundesamt, ,Auftragseingang im Bauhauptgewerbe 2025 um 6,8 % hoher als im Vorjahr",

Pressemitteilung Nr. 061 vom 25. Februar 2026

6 Statistisches Bundesamt, Pressekonferenz ,Bruttoinlandsprodukt 2025 fiir Deutschland”

am 15. Januar 2026 in Berlin

7 Statistisches Bundesamt, ,Staatsdefizit erhéht sich im Jahr 2025 leicht auf 119,1 Milliarden Euro",

Pressemitteilung Nr. 060 vom 25. Februar 2026

8 Statistisches Bundesamt, ,Erwerbstétigkeit im 4. Quartal 2025 leicht riicklaufig”,

Pressemitteilung Nr. 053 vom 18. Februar 2026

9 Statistisches Bundesamt, Pressekonferenz ,Bruttoinlandsprodukt 2025 fiir Deutschland”

am 15. Januar 2026 in Berlin

10 Bundesagentur fir Arbeit, Berichte: ,Blickpunkt Arbeitsmarkt - Dezember und Jahr 2025 /
Monatsbericht zum Arbeits- und Ausbildungsmarkt” vom Januar 2026



kombinierter Personenbeforderung (+11,4 %),
Dienstleistungen sozialer Einrichtungen (+8,7 %),
Versicherungen (+7,4 %) und im Gesundheits-
wesen (+6,7 %). Die Nettokaltmieten erhdhten
sich um 2,1 9.11

Die Baupreise fiir Wohngebaude hatten sich von
2010 bis 2022 um 64 % erhoht, bei einer Gesamt-
inflationsrate von 25 % im gleichen Zeitraum. Im
November 2025 lagen die Baupreise fiir konven-
tionell gefertigte Wohngebaude um 3,2 % hoher
als im Vorjahresmonat. Ausbauarbeiten verteuer-
ten sich im Vergleichszeitraum um 3,8 % (davon
Heiz- und Wassererwarmungsanlagen einschlie3-
lich Warmepumpen um 4,4 % und elektrotech-
nische Anlagen um 5,4 %). Die Rohbauarbeiten
verteuerten sich um 2,5 %, davon Betonarbeiten
um 1,5 %, Mauerarbeiten um 1,3 %, Dach-
deckungsarbeiten um 4,5 % und Zimmer- und
Holzbauarbeiten um 5,4 0o.12

Wohnungsmarkt und Demografie 2025

Bei den Baugenehmigungen ist eine Trendumkehr
zu verzeichnen. Erstmals seit 2021 wurden in
2025 wieder mehr Wohnungen genehmigt als

im Vorjahr (+23.200, insgesamt 238.500). Davon
entfallen auf den Neubau 198.100 und davon
auf den Neubau in Mehrfamilienhdusern 128.100
Einheiten. Damit wurden 13.900 Einheiten oder
12,1 % mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
genehmigt als 2024.13

Der ZDB Zentralverband Deutsches Baugewerbe
rechnet fiir den Wohnungsbau in 2025 mit einem
Umsatz von rd. 54 Mrd. €. Gegeniiber dem Vorjahr
entspricht dies einem Umsatzriickgang um nominal
1,5 % und real 4 %. Die Wohnungsfertigstellungen
werden nach seinen Schatzungen in 2025 auf
rund 225.000 bis 230.000 Einheiten sinken. In
2024 wurden noch rund 252.000 Einheiten fertig-
gestellt.14

Ende 2024 gab es rd. 43,8 Mio. Wohnungen in
Deutschland. Das waren 238.500 Wohnungen
mehr als Ende 2023 und etwa 2,5 Mio. mehr
Wohnungen als Ende 2014. 23,5 Mio. Wohnungen
des Wohnungsbestandes befanden sich in
Mehrfamilienh3usern.15

Nach vorldufigen Schitzungen lebten Ende 2025
rd. 83,5 Mio. Menschen in Deutschland. Der
Riickgang gegeniiber 2024 um 100.000 Personen
erklért sich durch das erhebliche Geburtendefizit
bei 640.000 bis 660.000 Geborenen gegeniiber
rd. 1,0 Mio. Gestorbenen. Seit 2022 liegt das
Geburtendefizit bei liber 300.000 Personen, wah-
rend es in der vorigen Dekade mit durchschnittlich
171.423 Personen deutlich niedriger war. Die
Nettozuwanderung ist in 2025 gegeniiber dem
Vorjahr um mindestens 40 % von 430.183 auf
rd. 220.000 bis 260.000 Personen gesunken und
konnte das Geburtendefizit nicht ausgleichen.16
Demografisch und soziokulturell bleibt die Zuwan-
derung weiterhin bedeutsam.?

Die Mikrozensuszusatzerhebung zur durchschnitt-
lichen Wohnkostenbelastung wird alle vier Jahre
durchgefiihrt. Die letzte Erhebung stammt aus
dem Jahr 2022. Eine Anndherung an den aktuellen
Stand ist nur indirekt méglich durch eine Auswer-
tung von Eurostat fiir das Jahr 2024 zur Wohn-
kosteniiberbelastung in den Staaten der EU-27.
Diese liegt vor, wenn mehr als 40 % des verfiig-
baren Gesamteinkommens (einschlieBlich Zuschiis-
sen) fiir das Wohnen ausgegeben werden miissen.
Fiir Deutschland lag der Anteil der Bevélkerung
mit einer Wohnkosteniiberbelastung im Jahr 2022
bei 11,9 % gegeniiber 8,7 % der Bevdlkerung in
den EU-27-Ldndern; bei Mieterhaushalten betrug
dieser Anteil sogar 12,9 %.18

11 Statistisches Bundesamt, KORREKTUR: , Inflationsrate im Jahr 2025 bei +2,2 %", Pressemitteilung Nr. 019 vom 16. Januar 2026
12 Statistisches Bundesamt, ,Baupreise fiir Wohngebaude im November 2025: +3,2 % gegeniiber November 2024",

Pressemitteilung Nr. 011 vom 9. Januar 2026

13 Statistisches Bundesamt, ,,10,8 % mehr Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Jahr 2025",

Pressemitteilung Nr. 052 vom 18. Februar 2026

147DB am 29.01.2026: ,Baukonjunktur 2025 [ 2026: Die Stimmung in der Bauwirtschaft hellt sich auf"
15 Statistisches Bundesamt, ,43,8 Millionen Wohnungen in Deutschland zum Jahresende 2024",

Pressemitteilung Nr. 336 vom 17. September 2025

16 Statistisches Bundesamt, ,Bevolkerung Deutschlands nimmt im Jahr 2025 um rund 100.000 Personen ab",

Pressemitteilung Nr. 032 vom 29. Januar 2026

17 Statistisches Bundesamt, ,Korrektur: Nettozuwanderung 2024 auf 430.000 Personen gesunken”,

Pressemitteilung Nr. 224 vom 24. Juni 2025

18 Statistisches Bundesamt, Auszug aus dem Sozialbericht 2024, Kapitel 6 [ Wohnen [ 6.1, S. 251



Konjunkturausblick 2026

In einer Zeit massiver Veranderungen der globalen
Sicherheits-, Blindnis- und Wirtschaftsarchitektur
hangt die zukiinftige Entwicklung der nach wie
vor stark exportorientierten deutschen Wirtschaft
nicht nur von nationalen, sondern auch von
internationalen EinflussgroBen ab. Hierbei spielt
sowohl die Zollpolitik der US-Administration, die
damit politische Forderungen verbindet, wie die
AuBenhandelspolitik Chinas mit wettbewerbs-
verzerrenden Staatssubventionen im Rahmen
seiner expansiven Welthandelsstrategie unter dem
Stichwort ,Neue SeidenstraBe" eine Rolle.’®

Neben dem Ubergang zu einer multipolaren Welt-
ordnung, der vermehrt tiber Beschrankungen des
Freihandels20, aber auch in Kriegen ausgefochten
wird, setzt vor allem die weitere Ausgestaltung
der EU in den Bereichen Wirtschafts-, Klima-,
Rechts-, Geld-, Sicherheits- und Migrationspolitik
maBgebliche Rahmenbedingungen fiir die
kiinftige wirtschaftliche Entwicklung in Europa,
wahrend gleichzeitig der Anteil des europdischen
Wirtschaftsraums an der globalen Wertschépfung
zuriickgeht.21 Auf nationaler Ebene wird die
Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wirtschaft
zurzeit negativ beeinflusst von dem nicht langer
zu libersehenden massiven Strukturwandel in

der deutschen Wertschopfungskette?2/23 und
dem Reformbedarf in den Sektoren Energie,
Infrastruktur, Soziales, Verteidigung, staatliche
Verwaltung und Bildung.

In ihrer berichtigten Konjunkturprognose vom
28.01.2026 hat die Bundesregierung ihre Erwar-
tungen fiir das Wachstum des Bruttoinlands-
produktes (BIP) in 2026 von 1,3 % auf 1,0 %
zurlickgenommen.24 Ob diese Einschitzung
angesichts der aktuellen politischen Entwicklun-

gen in der Ukraine sowie im Nahen und Mittleren
Osten mit ihren gravierenden Auswirkungen auf
die europaische und globale Energieversorgung
zu halten sein wird, ist derzeit ungewiss. Bereits
am 19.12.2025 hatte sich die Deutsche Bundes-
bank weitaus skeptischer geduBert und in ihrer
Deutschland-Prognose kalenderbereinigt ein
Wachstum von 0,6 % fiir 2026 erwartet, mit
Zuwachsraten von 1,3 % fiir 2027 und 1,1 %

in 2028. Bemerkenswert ist die Analyse der
Bundesbank deshalb, weil sie sich von der expan-
siven Fiskalpolitik der Bundesregierung zwar eine
Belebung der Konjunktur, nicht aber wesentliche
Impulse fir das Produktionspotenzial im Progno-
sezeitraum erwartet. Die Fachleute der Bundes-
bank rechnen damit, dass die Inflation nur
langsam zuriickgehen und die Defizitquote wegen
der hdheren Staatsverschuldung bis auf 4,8 % in
2028 anwachsen wird, also auf einen Wert weit
oberhalb des relevanten Maastricht-Kriteriums
von 3,0 %. Auch die Schuldenquote ldge dann mit
68 % erneut oberhalb des Maastricht-Kriteriums
von 60 % des BIP.25

Grundlegend fiir die Starke der deutschen Wirt-
schaft war neben der technologischen Markt-
flihrerschaft in den Bereichen Automobilbau,
Maschinenbau und Chemie vor allem die zuver-
lassige Versorgung mit preiswerter Energie
(fossile Energietrdger und Strom). In 2025 hat
der weiter vorangetriebene Ausbau regenerativer
Energien in Deutschland nicht zu einer héheren
nutzbaren Ausbeute bei der Strommenge gefiihrt
(-0,1 % gegeniiber 2024).26 AuBerdem reicht die
inldndische Stromerzeugung aus fossilen und
regenerativen Energietragern nach dem weitgehen-
den Stopp der Gasimporte aus Russland, der
Umstellung auf LNG-Gasimporte vorwiegend

aus den USA und der Abschaltung der letzten
Kernkraftwerke schon seit mehreren Jahren nicht

19 Statistisches Bundesamt, ,China im Jahr 2025 wieder wichtigster Handelspartner Deutschlands”,

Pressemitteilung Nr. 056 vom 20. Februar 2026

20fo Institut Miinchen, ,Global Europe 2.0 - Okonomische Potenziale einer neuen europaischen Freihandelsoffensive”,
Studie im Auftrag der Initiative Neue Soziale Marktwirtschaft (INSM), Autoren: Dr. Andreas Baur, Prof. Dr. Lisandra Flach,

Isabella Gourevich, November 2025

21 www.bpb.de, Bundeszentrale fiir Politische Bildung, ,Welt-Bruttoinlandsprodukt”, vom 10.02.2024
22 Statistisches Bundesamt, ,Produktion im Dezember 2025: -1,9 % zum Vormonat / Produktion im Jahr 2025 um 1,1 % gesunken”,

Pressemitteilung Nr. 043 vom 6. Februar 2026

23 Statistisches Bundesamt, ,Auftragseingang im Verarbeitenden Gewerbe im Januar 2026: -11,1 % zum Vormonat /
Auftragseingang ohne GroBauftrdge: -0,4 %", Pressemitteilung Nr. 072 vom 6. Mérz 2026

24 www.tagesschau.de, ,Bundesregierung senkt Konjunkturprognose” vom 28.01.2026

25 www.bundesbank.de, ,Deutschland-Prognose der Bundesbank: Wirtschaft erholt sich allmihlich wieder -
Staatsausgaben und Exporte stiitzen Wachstum - Inflation sinkt nur langsam” vom 19.12.2025

26 Statistisches Bundesamt, ,Stromerzeugung aus Photovoltaik und Erdgas erreicht im Jahr 2025 neue Hochstwerte",

Pressemitteilung Nr. 073 vom 6. Médrz 2026



mehr aus, um die Stromversorgung in Deutschland
ohne Importe aus anderen EU-Landern rund um
die Uhr zu gewihrleisten.2’

Wenig beriicksichtigt wird zudem die Tatsache,
dass die Energieerzeugung aus erneuerbaren
Quellen in 2024 lediglich 19,9 % des gesamten
Primarenergiebedarfs ausmachte. Uber 77 9% ent-
fielen nach wie vor auf fossile Energietrager. Das
2023 in Kraft getretene Energieeffizienzgesetz
(EnEfG) hat eine absolute Obergrenze fiir den
gesamten nationalen Primarenergieverbrauch
festgelegt (39,3 % unter dem Jahresverbrauch
2008).28 Fiir eine hochkomplexe Industriegesell-
schaft stellt die seit dem Beschluss des Bundes-
verfassungsgerichts vom 24. Médrz 2021 héchst-
gerichtlich untermauerte Dekarbonisierungs-
strategie liber alle Sektoren der wirtschaftlichen
Aktivitaten bis 2045, einschlieBlich des fiir 2030
geplanten teilweisen Kohleausstiegs, vermutlich
die bis auf Weiteres gréte Herausforderung
dar.29 lhre sozialen und gesellschaftlichen
Folgen gerade auch fiir das Wohnen sind kaum
abzusehen.30

Die Geschaftsfiihrung erwartet fiir 2026 bei
ausgesprochen verhaltenen Erwartungen an die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
eine wie in den Vorjahren stabile Geschéaftslage
der ASG. Hierfiir wird weiterhin hauptsachlich
das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit maB-
geblich sein. Deshalb kommt es entscheidend
darauf an, dass die Leerstandsquote auf niedrigem
Niveau verbleibt, gegebene Mieterhéhungs-
potenziale bei der Neuvermietung ausgeschdpft
und Mietrlickstande im Forderungsmanagement
effizient bearbeitet und auf niedrigem Niveau
gehalten werden.

Mietwohnungsmarkt in Kéln und Region

Rund 90 % des von der Gesellschaft bewirtschaf-

teten eigenen Wohnungsbestandes befinden sich

auf dem Gebiet der Stadt Kdln, die verbleibenden
rd. 10 % in ihrem unmittelbaren Einzugsbereich.

Wie in den Vorjahren bestand bei der Gesellschaft
im Geschaftsjahr 2025 eine konstant hohe Nach-
frage nach Wohnraum. Dies stimmt {iberein mit
den Ergebnissen des Zensus 2022 fiir Kdln. Von
den sieben einwohnerstarksten GroBstddten in
Deutschland war die Leerstandsquote lediglich

in Miinchen, Berlin und Hamburg niedriger als in
Kéln (2,5 %); auBerdem war lediglich die Halfte
der leerstehenden Wohnungen in Kéln markt-
aktiv.3" Sowohl die Bevélkerungsentwicklung
wie die geringe Bautatigkeit lassen fiir Kéln und
sein regionales Umfeld keine Entspannung der
Nachfrage am Wohnungsmarkt erwarten.

Am 31.12.2025 lebten in Kéln 1.100.076 Personen
mit Haupt- und Nebenwohnsitz (Vorjahr:
1.097.519), davon 1.092.607 mit Hauptwohnsitz
(Vorjahr: 1.090.473).32

In 2024 wurden in KéIn 2.931 Baugenehmigungen
erteilt (2023: 3.211) und 1.819 Wohnungen neu
erstellt (2023: 3.533). Im Bauliberhang befanden
sich 10.308 Wohnungen gegeniiber 9.415 in 2023.
Der Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen
(Einkommenstyp A) am gesamten Wohnungs-
bestand in Kéln betrug 6,6 %.33

Entsprechend ihren Baualtersklassen weisen die
von der ASG angebotenen Wohnungstypen funktio-
nale Zuschnitte und moderate Wohnflachen auf.
Sie sind daher angesichts weiter steigender Mieten
gut geeignet flir Haushalte mit eher geringen bis
mittleren Einkommen. Am 31.12.2025 waren noch
37,0 % der ASG-Wohnungen preisgebunden. Dazu
gehdrten vor allem unsere offentlich geférderten
Seniorenwohnungen mit einem Anteil von 29,8 %
am Gesamtbestand. Damit ist die ASG weiterhin
gut fiir die absehbare Nachfrageentwicklung am
Kolner Wohnungsmarkt aufgestellt.

27 www.smard.de, Bundesnetzagentur, ,Stromerzeugung und -verbrauch in Deutschland, Marktdaten interaktiv vergleichen”,
gefiltert zu: Daten tageweise fiir das 4. Quartal 2025 und Daten wochenweise fiir 2025

28 www.umweltbundesamt.de, ,Primarenergieverbrauch”, zuletzt aktualisiert am 18.12.2025

29 Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 24. Marz 2021, , Leitsdtze zum Beschluss des Ersten Senats vom 24. Marz 2021"

30 www.umweltbundesamt.de, Position [/ September 2021, ,Treibhausgasminderung um 70 Prozent bis 2030:

So kann es gehen!", 4.3 Gebdude, Seite 25 bis 27

31 Stadt Kln, KéIner Statistische Nachrichten 13/2025, ,Wohnungsleerstinde in KoIn - Ergebnisse des Zensus 2022", Seite 4
32 Stadt Koln, KdIner Statistische Nachrichten 3/2026, ,Bevélkerung in Kéin 2025", S. 2
33 Stadt Koln, KéIner Statistische Nachrichten 11/2025, ,Wohnungsbau in KéIn 2024", S. 2



Il. Geschaftsverlauf

Der Geschéaftsverlauf der ASG in 2025 war aus
Sicht der Geschaftsfiihrung besser als geplant und
fiihrte zu einem Jahresiiberschuss von rd. 464 T€
gegeniiber 283 T€ im Vorjahr. Der Jahresiiber-
schuss liegt damit um 230 T€ lber dem im Wirt-
schaftsplan 2025 prognostizierten Ergebnis von
234 T€. Das Geschaftsergebnis wird wie in den
Vorjahren u.a. belastet von dem weiterhin lber der
allgemeinen Inflationsrate liegenden Preisauftrieb
bei Bau- und Instandhaltungsleistungen.

Die gesamten Umsatzerlose der Gesellschaft sind
in 2025 um rd. 535 T€ (Vorjahr: 1.549 T€) auf
17.306 T€ gestiegen. Geplant war ein Zuwachs
auf 17.185 T€.

Die Bilanzsumme hat sich um 1.934 T€ oder 1,88 %
auf 101.209 T€ verringert (Vorjahr: 103.142 T€).

Die Gesellschaft erwirtschaftete ein positives
Betriebsergebnis von 186,9 T€ (Vorjahr: 195 T€).

Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der Gesellschaft befanden sich
zum Jahresende:

2025 2024
1.753 1.754 Mietwohnungen
19 19 Gewerbeeinheiten
40 40 Sonstige Einheiten
413 403 Garagen und Stellplitze

Die Zahl der Garagen und der Einstellplatze in
Tiefgaragen belduft sich auf 289 Einheiten; bei
den brigen Stellpldtzen handelt es sich um
oberirdisch vermietete Einheiten.

Die Mietwohnungen gliederten sich zum 31.12.
der Geschiftsjahre wie folgt:

2025 2024
offentlich gefdrderte
L2z L Wohnungen
523 550 offentlich geférderte
Seniorenwohnungen
1.104 1.078 freifinanzierte

Wohnungen

Am 31.12.2025 betrug die bewirtschaftete Wohn-
flache 104.295 m2 (Vorjahr: 104.465 m2) und die
bewirtschaftete Wohn- und Nutzflache insgesamt
111.617 m2 (Vorjahr: 111.787 m2). In der Wohn-
und Nutzflache sind jeweils die Flachen der
Gemeinschafts- und Sozialrdume bzw. der in den
Wohnanlagen befindlichen Biiros der Hausmeister
und des Sozialmanagements mit enthalten.

In 2025 waren 138 Kiindigungen zu verzeichnen,
was einer Fluktuationsrate von 7,9 % entspricht.
Davon entfallen 118 wirksam gewordene Kiindi-
gungen auf die Mieterseite, entsprechend einer
Mieterfluktuation von 6,7 %. Die Zahlen sind im
Vergleich zum Vorjahr nahezu unverandert geblie-
ben. Bei den mieterseitigen Kiindigungen ist der
hohe Anteil der Seniorenwohnungen am gesell-
schaftseigenen Wohnungsbestand zu beriick-
sichtigen, denn die aus der Bindung gefallenen
Seniorenwohnungen werden weiterhin an &ltere
Menschen vermietet, um die gewachsenen Sozial-
strukturen zu erhalten. Die Zahl der sterbefall-
bedingten Kiindigungen lag mit 34 Fallen rd. 9, 7 %
tiber dem Mittelwert der letzten fiinfzehn Jahre
(31 Falle).

Die Neuvermietungsquote 2025, bei der wir das
Datum der Vertragsschreibung zugrunde legen,
betrug bei 120 neu abgeschlossenen Wohnungs-
mietvertrigen 6,8 % (Vorjahr: 6,9 %).

In 2025 standen 9 Wohnungen (Vorjahr: 6) ldnger
als 3 Monate leer. Am Bilanzstichtag standen

23 Wohnungen (Vorjahr: 18) leer, was 1,3 % des
Bestandes entspricht (Vorjahr: 1,0 %), davon

3 Wohnungen (Vorjahr: 3) langer als 3 Monate.
Hiervon warem 2 Leerstdnde durch fremdver-
schuldete Schaden bedingt, die einer gericht-
lichen Klarung zugefiihrt werden. Ein Leerstand



stand im Zusammenhang mit der Vorbereitung
einer SanierungsmaBnahme im Rahmen unserer
Klimastrategie.

Im Jahresdurchschnitt betrug die Leerstandsquote
1,2 % (Vorjahr: 1,1 %). Bereinigt um Leerstand,
der schuldhaft von Dritten verursacht wurde, ver-
bleibt eine jahresdurchschnittliche Leerstands-
quote von 1,0 % (Vorjahr: 0,9 %).

Die Erlose aus Sollmieten haben sich aufgrund der
ganzjdhrigen Auswirkung von Mietanpassungen
des Vorjahres, im freifinanzierten Bereich durch
Mehrerldse aus der Neuvermietung und Miet-
erhdhungen gemaB § 558 BGB sowie bei Gewerbe-
objekten durch Mieterh6hung nach § 557b BGB
und bei den offentlich geférderten Wohnungen
aufgrund der Anpassung der Wirtschaftlichkeits-
berechnungen um 134 T€ (Vorjahr: 405 T€)
erhdht.

Insgesamt mussten Erlésschmélerungen einschlieB3-
lich Mietminderungen auf Sollmieten in Hohe von
112,3 T€ (Vorjahr: 137 T€) ausgewiesen werden.

Bei den Abschreibungen und der Zufiihrung zu
den Wertberichtigungen auf Forderungen an
Mieter ist ein Anstieg um rd. 2 T€ auf 200 T€
(Vorjahr: 198 T€) zu verzeichnen. Hierin enthalten
sind Zufiihrungen zu Einzelwertberichtigungen in
Hohe von 117 T€ (Vorjahr: 147 T€).

Instandhaltung

Vor der Weitervermietung von Wohnungen sind
immer wieder umfangreiche Renovierungsarbeiten
erforderlich. Dies betrifft vor allem Rdumungsfille,
aber auch Wohnungen, die nach langer Mietdauer
oder lberhaupt zum ersten Mal nach dem Erstbe-
zug zur Neuvermietung anstehen, sowie Senioren-
wohnungen, die wir nach Sterbefillen oder
Heimaufnahmen mit verkirzter Kiindigungsfrist
zuriicknehmen.

Der Gesamtinstandhaltungsaufwand des Unter-
nehmens belief sich in 2025 auf 3.954 T€
(Vorjahr: 3.295 T€). Der Betrag entspricht einem
Instandhaltungskostensatz von 35,43 €/m?2
Wohn- und Nutzfliche (2024: 29,47 €/m2).

Die Budgetanpassung erfolgt jeweils im Rahmen
der mittelfristigen Instandhaltungsplanung. Die
Gesellschaft hat im Wirtschaftsplan fiir das
Geschaftsjahr 2026 ein Instandhaltungsbudget
von rd. 3.650 T€ (Vorjahr: 3.550 T€) ausgewiesen.

Neubautatigkeit

In 2025 befanden sich wie im Vorjahr keine
Anlagen im Bau.

Grundstiicksgeschafte

Grundstiicke mit fertigen Bauten
im Umlaufvermégen:

In 2025 standen 3 Eigentumswohnungen und
1 Stellplatz in KéIn-Longerich, KéIn-Ostheim und
K6In-Weiden zum Verkauf. Verkdufe wurden aus
dem Umlaufvermdgen in 2025 nicht getatigt.

Grundstiicke mit fertigen Bauten
im Anlagevermogen:

Mit Kaufvertrag vom 26.11.2024 wurden 1 Eigen-
tumswohnung und 1 Stellplatz aus einer friiheren
Projektentwicklung der ASG in Lindlar verduBert.
Kaufpreiszahlung und wirtschaftlicher Ubergang
erfolgten am 16.01.2025.



Verwaltungsbetreuung

Zum Bilanzstichtag wurden von der Gesellschaft
folgende Immobilien Dritter verwaltet:

Vermdgen verbundener Unternehmen

2025 2024
26 26 Mietwohnungen
2 2 Mitarbeiterwohnungen
4 4 Gewerblich genutzte
und Sonstige Einheiten
31 31 Stellpldtze

Vermdgen der Evangelischen Kirche und ihr
nahestehender Institutionen in KéIn und Region

2025 2024
268 265 Mietwohnungen
8 8 Pfarr- und
Kiisterwohnungen
2 2 Kirchen
9 9 Gemeindezentren
Sonstige Einheiten (Alten-
tagesstétte, Seniorencafé,
45 43 Kindertagesstatten, Jugend-
heim, Gewerbe, Werkstadtten,
Gemeinschaftsraum)
235 230 Garagen und Stellpldtze

Vermdgen Dritter einschlieBlich Eigentumswohnungen

2025 2024
865 895 Mietwohnungen
18 17 Eigentumswohnungen
Gewerbliche und
101 99 Sonstige Einheiten
1.070 1.104 Garagen und Stellplatze

Baubetreuung

Der Architekturbereich der ASG begleitet neben
Leistungen fiir den eigenen Immobilienbestand
die Kirchengemeinden im Gebiet des Ev. Kirchen-
verbandes KdIn und Region bei der Erneuerung,
Entwicklung oder Umnutzung ihrer Immobilien
und ihres Grundbesitzes. Er tritt dabei vor allem
bei Planung, Baubetreuung, Projektsteuerung und
Bauherrenbegleitung in Erscheinung. Wurde die
ASG in der Vergangenheit mehrfach als Investor
fiir kirchliche Grundstiicke eingebunden, um sozia-
len Projekten einen Raum zu geben, hat sich
dieses Aufgabenfeld im Rahmen der klimapoli-
tischen Aufgabenstellungen fiir die evangelischen
Kirchengemeinden und Kirchenkreise erweitert.

Derzeit sind die Kirchengemeinden und Kirchen-
kreise mit ihrer Gebdudebedarfsplanung und den
Analysen zur Herstellung der Klimaneutralitat
beschaftigt, die bis 2035 erreicht sein soll. In
diesem Zusammenhang hatten wir bereits in 2023
erfragt, welche Art von Hilfestellung durch die
ASG erwartet wird. Mittlerweile wird von den
Kirchengemeinden die Beratung zur energetischen
Ertiichtigung der gemeindeeigenen Immobilien-
bestande verstarkt nachgefragt. Das Architektur-
team hat deshalb in 2025 ein modular auf-
gebautes Leistungspaket erarbeitet, das den
Kirchengemeinden und Kirchenkreisen ab 2026
offiziell vorgestellt werden soll.

Seit 2022 treiben wir den Ausbau unseres Fach-
bereichs ,Gebdudemanagement” fiir gebaude-
technische Immobiliendienstleistungen voran.
Der Fachbereich betreut die Kindergarten und
Kindertagesstatten der ,Diakonie KiTas Kdln
und Region gGmbH". AuBerdem bietet die ASG
Spielplatzpriifungen im kirchlichen Bereich und
fiir andere Wohnungsunternehmen an. Darliber
hinaus bereiten wir den Bereich fachlich und
personell auf die Ubernahme der technischen
Betreuung des Neubauprojektes ,Campus
Kartause" des Ev. Kirchenverbandes Kéln und
Region in der historischen Kélner Siidstadt vor,
das voraussichtlich in 2027 fertiggestellt sein
wird.



lll. Lage

1. Ertragslage

Das Jahresergebnis des Geschiaftsjahres 2025 setzt sich wie folgt zusammen:

Bewirtschaftungstatigkeit
Sozialmanagement

Bautitigkeit
Baubetreuungstatigkeit
Verwaltungsbetreuungstatigkeit
Sonstige Betreuungstatigkeit
Neutraler Bereich

Finanz- und Beteiligungsergebnis

Jahresiiberschuss

Das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit schlieBt
im Geschaftsjahr 2025 mit einem Uberschuss von
1.265 T€ (Vorjahr: 1.537 T€) ab. Die Ergebnisver-
schlechterung gegeniiber 2024 um 272 T€ ergibt
sich bei gestiegenen Sollmieten aufgrund von
Mieterh6hungen im Berichtsjahr sowie der ganz-
jahrigen Auswirkung von Mietanpassungen im
Vorjahr insbesondere aus den gegeniiber dem
Vorjahr gestiegenen Instandhaltungskosten,
gestiegenen Personalaufwendungen und hoheren
verrechneten Verwaltungskosten.

Bei der Ermittlung des Ergebnisses der Bewirt-
schaftungstatigkeit wurden Instandhaltungs-
kosten in Hohe von 3.954 T€ (Vorjahr: 3.295 T€)
beriicksichtigt, die dem Bestand zugutekommen.

Dem Bereich ,Sozialmanagement” wurden die
per Mietzuschlag erhobenen Ertrage und die
Personalkosten der in diesem Bereich einge-
setzten Mitarbeitenden zuziiglich Sachkosten
zugeordnet. Es ergab sich ein Verlust in Hohe
von -135 T€ (Vorjahr: -112 T€). Die Gesellschaft
erbringt entsprechend ihrem Auftrag mit dem

2025 2024
T€ T€
1.265,0 1.537,1
-135,2 -112,0
-547,6 -751,9
-338,3 -349,7
=22,0 -103,9
-35,0 -24,5
196,8 -18.9
80,5 107,2
464,2 283.4

Sozialmanagement erhebliche Anstrengungen
speziell fiir die Betreuung alterer Menschen ab
60 Jahren, kann dieses Engagement aber nicht
kostendeckend gestalten.

Das Ergebnis der Bautatigkeit schlieBt in 2025 mit
einem Fehlbetrag von -548 T€ (Vorjahr: -752 T€)
ab. Hierbei ist zu beachten, dass als ,aktivierte
Eigenleistungen” lediglich die aktivierungspflich-
tigen eigenen Architektenleistungen angesetzt
sind. Bei einer moglichen Aktivierung von Verwal-
tungsleistungen wiirde sich eine geringere Unter-
deckung ergeben. Dem Bereich wurden auch die
anteiligen Personal- und Sachkosten zugeordnet.

Der Bereich ,Baubetreuung” schlieBt mit einem

negativen Ergebnis von -338 T€ (Vorjahr: -350 T€)
ab. Umsatzerldsen einschlieBlich Bestandsverande-
rungen von 679 T€ stehen verrechnete Personal-
und Sachkosten in Héhe von 1.017 T€ gegeniber.

Der Bereich ,Verwaltungsbetreuungstatigkeit”
schlieBt zwar noch mit einem negativen Ergebnis
von -22 T€ (Vorjahr: -104 T€) ab, wird aber durch



die ganzjahrige Auswirkung aus der Ubernahme
neuer Verwaltungen und vorgenommene Anpas-
sungen der Preisstruktur ab 2026 voraussichtlich
positiv abschneiden. Er liefert einen wichtigen
Deckungsbeitrag fiir die Verwaltung und vervoll-
standigt das Dienstleistungsangebot der ASG.

Im ,Neutralen Bereich" ergab sich in 2025 ein
positives Ergebnis von 197 T€ (Vorjahr: -19 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

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Eigenkapital
Langfristiges Fremdkapital
Kurzfristiges Fremdkapital

Gesamtkapital / Bilanzsumme

Die Eigenkapitalquote hat sich in 2025 auf 25,3 %
erhdht. Die Eigenkapitalausstattung bleibt wie in
den Vorjahren vergleichsweise gering.

Der Anstieg des Eigenkapitals ist im Wesentlichen

auf den im Berichtsjahr erzielten Jahresiiberschuss

zurtickzufiihren.

Der Verminderung der Investitionen steht auf der
Kapitalseite ein Riickgang der langfristigen Objekt-
finanzierungsmittel gegeniiber. Die Darlehens-

valutierungen des Berichtsjahres werden durch die

sie libersteigenden planmaBigen und auBerplan-
maBigen Tilgungen nicht sichtbar.

vereinbarten Cash-Poolings sowie der mit der
Tochtergesellschaft im Rahmen des Ergebnisab-
flihrungsvertrages vereinbarten Gewinnabfiihrung
bzw. Verlustiibernahme zusammen. Im Geschafts-
jahr 2025 wurde von der Tochtergesellschaft

ein Gewinn in Héhe von 33 T€ (Vorjahr: 44 T€)
libernommen.

Fiir das Geschaftsjahr 2026 rechnet die Geschafts-
flihrung fiir die ASG einschlieBlich des Beteiligungs-
ergebnisses der GUR mit einem positiven Ergebnis
von rd. 312 TE.

Die Ertragslage ist noch zufriedenstellend.

31.12.2025 31.12.2024
T€ % T€ %

25.596,6 253 25.339,7 24,6

68.576,6 67,8 714114 69,2

7.035,6 6.9 6.391,2 6,2

101.208,7 100,0 103.142,3 100,0

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals
resultiert insbesondere aus hoheren erhaltenen
Anzahlungen. Die stichtagsbedingt niedrigeren
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen werden dadurch nicht sichtbar.



b. Investitionen

Im Geschaftsjahr 2025 wurden rd. 400,2 T€
(Vorjahr: 1.664 T€) in Sachanlagen investiert.
Von den Investitionen entfallen 311 T€ auf das
unbewegliche Anlagevermdgen, im Wesentlichen
auf folgende Projekte:

Neubau Martin-Luther-StraBe,

K6In-Esch 131 T€
Ausbau Halle WikingerstraB3e 61T€
Nachtragliche Herstellungskosten

diverser Objekte 71 T€
Bauvorbereitungskosten

diverser Projekte 48 T€

c. Liquiditat

In 2026 sollen fiir Ankdufe, Neubau und aktivie-
rungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen rd.
2.440 T€ (Vorjahr: 2.175 T€) investiert werden.

Die Kosten setzen sich im Wesentlichen wie folgt
zusammen:

Ausbau Halle WikingerstraBe 100 TE€
Neubau Willy-Kreutzer-Weg,

Wesseling 1.200 T€
Modernisierung RochusstraBe,

K6In-0ssendorf 1.000 T€
Bauvorbereitungskosten 100 T€
Nachtrdgliche Herstellungskosten

diverser Objekte 40 T€

Die Investitionen werden durch Kapitalmarktmittel
und mit Eigenkapital fristgerecht finanziert.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelfonds (Flissige Mittel):

2025 2024
Kapitalflussrechnung T€ T€
Jahresiiberschuss 464,2 283,4
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 2.749,9 2.944.6
Aktivierte Eigenleistungen -132,0 -154,4
Abnahme (Vj.: Zunahme) langfristiger Riickstellungen -5,2 3,1
Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 199,9 203,8
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 1.4 1.4
Korrektur infolge des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages -33,1 -44,0
Cashflow nach DVFA/SG 3.245,1 3.237,9
Zunahme (Vj: Abnahme) kurzfristiger Riickstellungen 167.,5 -66,5
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -4,5 0,0
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -95,5 -129,5
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva 129,1 -1.428,7
Saldo zahlungswirksamer Zinsaufwendungen [ Zinsertrige 902,5 882,0
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit / 4.344,2 2.495,2

Ubertrag



2025 2024

Kapitalflussrechnung T€ T€
Ubertrag 4.344,2 2.495,2
Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens 280,3 0,0
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -268,2 -1.509,2
Erhaltene Zinsen 47,4 63,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 59,5 -1.446,0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (inkl. Umschuldung) 6.933,6 1.675,0
Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen

(inkl. Umschuldung) -3.232,6 -3.302,3
Auszahlungen aus der auBerplanméaBigen Tilgung von Darlehen

(inkl. Umschuldung) -6.182,7 -566,2
Auszahlungen fiir Dividenden -207.4 -207,3
Einzahlungen aus Bausparguthaben -355,9 -355,9
Gezahlte Zinsen -949,9 -945,2
Einzahlung aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 44,0 162,0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -3.950,9 -3.539,9
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 452,8 -2.490,7
Finanzmittelfonds zum 01.01. 7771 3.267,8
Finanzmittelfonds zum 31.12. 1.229,9 7771

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit
(3.950,9 T€) wurde vollstandig durch Mittel-
zufllisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit
(4.344,2 T€) und der Investitionstitigkeit (59,5 T€)
gedeckt; dariiber hinaus erhohte sich der Finanz-
mittelfonds.

3. Vermagenslage

Folgende Vermdgenskennzahlen liegen vor:

Vermdgensstruktur
Langfristige Investitionen
Mittelfristige Investitionen
Kurzfristiges Vermdgen

Gesamtvermdgen / Bilanzsumme

Die Liquiditat war liber das ganze Jahr 2025
gegeben. Die Gesellschaft konnte ihre finan-
ziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die
Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der
Finanzplanung auch fiir das Jahr 2026 gesichert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

31.12.2025 31.12.2024

T€ % T€ %
92.367,5 913 95.042,1 92,2
1.410,4 1.4 1.054,5 1.0
7.430,8 7.3 7.045,7 6,8
101.208,7 100,0 103.142,3 100,0



Auf der Vermdgensseite haben sich die langfristi-
gen Investitionen im Wesentlichen durch die
planmaBigen Abschreibungen auf den Hausbesitz
und den Riickgang der Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen vermindert. Dadurch werden
die Investitionen in das Sachanlagevermogen
nicht sichtbar.

Der Anstieg der mittelfristigen Investitionen ist
auf gestiegene Ansparguthaben bei Bausparkassen
zuriickzufiihren.

Das kurzfristige Vermdgen erhohte sich im
Wesentlichen infolge stichtagsbedingt héherer
Flissiger Mittel sowie gesunkener Forderungen
und gestiegener sonstiger Vermdgensgegenstande.

Die langfristigen Vermbégenswerte sind zum
Bilanzstichtag mit Eigenkapital und langfristigem
Fremdkapital gedeckt. Dariiber hinaus verbleibt
eine Kapitalreserve von 1.805,7 T€.

Die Vermdgenslage des Unternehmens ist geordnet.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft beobachtet verschiedene finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren.

Insbesondere dienen folgende Kennzahlen zur Unternehmenssteuerung:

2026 2025 2024
Prognose Ist Prognose Ist
Umsatzerldse 17.726 TE€ 17.306 TE€ 17.185 T€ 16.771 T€
Jahresergebnis 312 T€ 464 T€ 234 T€ 283 T€
Instandhaltungsaufwand (Fremdkosten) 3.650 TE€ 3.488 T€ 3.550 TE 3.030 TE
Leerstandsquote 1,5 % 1.3 % 1,5 % 1,0 %
Eigenkapitalquote (langfristig) 25,8 % 25,3 % 24,5 % 24,6 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,2 % 1.8 % 1.2 % 1.1 %
Kapitaldienstdeckung 42,4% 37.4 % 35,8 % 39,2 %

Gegeniiber der Planung stellt sich das Jahres-
ergebnis fiir das Geschéaftsjahr 2025 um 230 T€
besser dar. Dies ist im Wesentlichen auf den
Verkauf einer Wohnung in Lindlar zuriickzufiihren.

Die Eigenkapitalquote des Unternehmens ist
historisch bedingt vergleichsweise niedrig. Die
Gesellschaft hatte in den vergangenen Jahren
auch wahrend der Niedrigzinsphase konstant
hohe Dividenden in Hohe von 4,0 % des Eigen-
kapitals ausgeschiittet. Erstmals wurde in 2022
die Ausschiittung fiir 2023 auf 2,0 % des Eigen-
kapitals reduziert. Angesichts der groBen Heraus-
forderungen bei der energetischen Ertiichtigung
des Immobilienbestandes im Rahmen der
Klimastrategie der Gesellschaft unterstiitzen
Aufsichtsrat und Gesellschafter das Bestreben

der Geschaftsfiihrung, ab dem Geschéftsjahr
2024 aus den Jahresiiberschiissen anteilige Zufiih-
rungen zu einer Bauerneuerungsriicklage vorzu-
nehmen, um die Eigenkapitalbasis zu stdrken.

Der unternehmerische Erfolg von ASG und GuR
beruht auf der fachlichen Qualifikation ihrer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in einem kolle-
gialen, von Engagement und Identifikation mit
den Unternehmenszielen gepragten Arbeitsumfeld
mit sachgerechten Sozialleistungen und ausge-
wogenen Personal- und Entlohnungsstrukturen.
Dass die ASG und ihre Tochtergesellschaft als
attraktive Arbeitgeber wahrgenommen werden,
lasst sich an der Betriebstreue und der trotz
schwieriger Rahmenbedingungen erfolgreichen
Personalakquise ablesen.



Zu den umfangreichen Sozialleistungen der Gesell- C Prog n OSG—, RISI ko_

schaft gehoren neben MaBnahmen zur Gesund-

heitsfiirsorge und der Férderung einer dkologisch un d Ch ancen be r| Cht

ausgerichteten Mobilitat die betriebliche Fort-

und Weiterbildung, die aktive Férderung beim | Prog nosebericht

Erwerb einer beruflichen Qualifikation durch

finanzielle Zuschiisse und flexible Arbeitszeit- Angesichts der nicht nachlassenden Spannungen

modelle, Mobiles Arbeiten und groBziigige Rege-  in den internationalen Beziehungen mit ihren

lungen fiir die Vereinbarkeit von Erwerbs- und Folgen fiir die globalen, nationalen und regionalen

Familienarbeit (einschlieBlich Pflege und Kinder- Wirtschaftsraume ist die Prognose zur Entwick-

betreuung). lung des Geschaftsverlaufs der ASG im Geschafts-
jahr 2026 zwangslaufig mit Unsicherheiten

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich behaftet. Der schwer abzuschitzende Einfluss

Beschaftigten betrug: des gréBeren wirtschaftlichen und politischen
Umfeldes auf die fir die Unternehmenssteuerung

2025 2024 unmittelbar relevanten Daten hat zur Folge, dass
negative Abweichungen von den prognostizierten
Vollzeit Teilzeit  Vollzeit Teilzeit Kennzahlen nicht grundsatzlich ausgeschlossen
sind.
Kaufmannischer Bereich 17,25 2,00 17,00 1,50

Gleichwohl erwartet die Geschaftsfiihrung im
Geschéftsjahr 2026 eine stabile Ertragslage. In
Ko6In und Region wird sich die Wohnungsnach-

Technischer Bereich 19,25 7,00 20,75 6,00
frage nicht abschwachen. Deshalb rechnen wir
fiir 2026 mit einem weiterhin soliden Sparten-
Sozialmanagement 1,00 2,75 1,00 275 ergebnis in der Bewirtschaftungstatigkeit.
Die Investitionen im Bereich Instandhaltung,
Sanierung und Modernisierung werden schon
AuBerdem wurden durchschnittlich 3,00 aufgrund der gesetzlichen Vorgaben auf hohem
(Vorjahr: 2,50) Auszubildende beschftigt. Niveau verbleiben. Fiir die laufende Instandhal-
tung im Geschaftsjahr 2026 haben wir ein
In 2025 waren in der Gesellschaft 0,00 Budget von 3.650 T€ angesetzt.
(Vorjahr: 1,00) ,Geringfligig Beschiftigte” im
Sinne des Steuer- und Sozialversicherungs- Laut Wirtschaftsplan 2026 rechnet die Geschafts-
rechts tatig. fiihrung fiir das Jahr 2026 mit einem Jahresiiber-

schuss der ASG von rd. 312 T€ bei Umsatzerldsen
von rd. 17.726 T€. Angesichts des erwarteten
Jahresiiberschusses wird sich bei prognostizierten
Abschreibungen auf Sachanlagen von 2.721 T€
ein Cashflow von 4.167 T€ ergeben. Wir gehen
davon aus, dass die langfristige Eigenkapital-
quote in 2026 auf 25,8 % steigt. Die Eigen-
kapitalrentabilitdt wird nach unseren Planungen
1,2 % betragen.



Fiir die Konzerntochter GuR mit ihrem brei-
ten Spektrum von Dienstleistungen rund um
die Immobilie unterstellen wir bei steigenden
Umsatzen ein Jahresergebnis 2026 von rd.

113 T€, das im Rahmen des bestehenden
Ergebnisabfiihrungsvertrages der ASG zuflieBen
wird.

lI. Risikobericht

1. Internes Uberwachungssystem

Nach dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG) ist die Ge-
schaftsfliihrung verpflichtet, geeignete MaBnah-
men zu treffen, insbesondere ein Uberwachungs-
system einzurichten, damit Entwicklungen, die
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden,
friihzeitig erkannt werden.

Es besteht ein internes Uberwachungssystem
mit Risikomanagement im Sinne des KonTraG fiir
die Tatigkeitsfelder der Gesellschaft. Dem Risiko-
managementsystem der Gesellschaft liegt die in
den Quartalsbericht integrierte Risikobericht-
erstattung zugrunde, die entsprechend den jewei-
ligen wirtschaftlichen, gesetzlichen und politischen
Rahmenbedingungen sowie unter Beriicksichtigung
aktueller Geschaftsvorfille von risikorelevanter
Bedeutung fortgeschrieben wird.

Unternehmensziele und -kultur sind im Unter-
nehmensleitbild niedergelegt. Ein Compliance-
Beauftragter fiir die Gesellschaft ist benannt.
Eine betriebliche Meldestelle ist implementiert;
die Funktion wird extern wahrgenommen. Das
Organisationshandbuch der Gesellschaft wird als
Online-Unternehmenshandbuch gefiihrt.

Der Unternehmensentwicklung tragt die
Geschéaftsfliihrung durch eine addquate Leitungs-
und Teamorganisation mit drei Flihrungsebenen
Rechnung.

Da die Gesellschaft aufgrund ihrer GroBe
keine Mitarbeiter fiir die Wahrnehmung der
Revisionsfunktion freistellen kann, wird diese
Aufgabe von externen Priifern wahrgenommen.

Mit ihrer jeweils auf 5 Jahre angelegten Wirt-
schafts-, Finanz- und Investitionsplanung verfiigt
die Gesellschaft iber Planungs-, Steuerungs- und
Kontrollsysteme, die darauf gerichtet sind, die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft zu liberwachen
und sicherzustellen. Anhand von Vergleichen des
Wirtschafts- und Finanzplans mit der Fortschrei-
bung von Ertrdgen bzw. Einnahmen und Aufwand
bzw. Ausgaben unter Verwendung der Angaben
aus dem Rechnungswesen wird die Entwicklung
fortlaufend verfolgt.

Im Rahmen des Controllings werden die opera-
tiven Tatigkeitsfelder Vermietung, Mieteninkasso,
laufende Instandhaltung, Investitionstatigkeit und
Beleihungsmanagement fortlaufend liberwacht, so-
dass ein zeitnahes Eingreifen jederzeit moglich ist.

In der Gesellschaft existiert eine vom Auf-
sichtsrat beschlossene langfristig angelegte
Strategieplanung ,Perspektive(n) 2035" sowie
eine erganzende Klimastrategie. Annahmen
und Zielvorgaben werden turnusmaBig lberpriift
und den aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Aufsichtsrat und Priifungsausschuss der Gesell-
schaft werden Giber den Fortgang der Geschiafte
und bestehende Risiken liblicherweise in sechs
Sitzungen pro Geschaftsjahr informiert. Zusatzlich
besteht ein Personalausschuss, der anstehende
Verdnderungen auf der Leitungsebene der Gesell-
schaft bedarfsweise berat.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftsfiihrung geht davon aus, dass es
ihr die etablierten Steuerungselemente und

die im Unternehmen verankerte Risikokultur
jederzeit ermdglichen, friihzeitig auf Risiken zu
reagieren, welche die Ertrags-, Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft entscheidend oder
gar existenziell gefdhrden konnten. Eine derartige
Gefahrdung ist mit Blick auf die Unternehmens-
entwicklung im Geschéaftsjahr 2026 nicht
erkennbar.



Aus Sicht der Geschaftsfiihrung bediirfen
folgende Risikofelder einer besonderen Aufmerk-
samkeit:

a. Dekarbonisierung und Bestandspflege

Weiterhin stellt die Dekarbonisierung im Immo-
bilienbestand unsere groBte Herausforderung dar.
Hierzu gehdren die sektoralen CO,-Einsparziele
fiir die Immobilienwirtschaft, erhhte Anforde-
rungen an die Vermeidung und Entsorgung vor-
handener Bauschadstoffe und die langfristige
Betrachtung der eingesetzten Bau- und Wert-
stoffe im Sinne einer auf den ,Lebenszyklus” der
Immobilien bezogenen Kreislaufwirtschaft. Rund
25 % unserer Wohnungen werden immer noch
mit Gasetagenheizungen beheizt.

Seit 2023 haben wir unseren Geb3dudebestand
nach Handlungsprioritdten segmentiert und

eine strategische Fachkompetenz im Bereich
«Energiekompetenz und Nachhaltigkeit" auf-
gebaut, um die komplexen regulatorischen und
technologischen Anforderungen sinnvoll in unsere
Portfolio- und Investitionspolitik zu integrieren.

Klimagerechter Wohnungsneubau in einer ada-
quaten GréBenordnung ist derzeit nur auf einem
Mietpreisniveau mdglich, das breite Schichten
der Bevdlkerung finanziell zunehmend liber-
belastet.34/35 Skaliert man diesen Effekt auf die
Immobilienwirtschaft in Deutschland insgesamt,
ist bei unverminderter Zuwanderung vor allem
in die groBstadtischen Ballungszentren mit
einer sich zuspitzenden sozialen Schieflage zu
rechnen.36

b. Energieversorgung

Angespannt bleibt die Versorgungssicherheit im
Energiesektor. Hierbei spielen mehrere Faktoren
zusammen, ndmlich die zunehmend verscharften
europdischen SanktionsmaBnahmen gegen Russ-
land, der Umbau der Strom- und Energieversor-
gung in Deutschland und seit dem 28.02.2026
zusatzlich die moglichen Auswirkungen des
Krieges der USA und Israels gegen den Iran.37

Die Versorgungssicherheit mit Warme und Energie
ist fiir die Immobilienwirtschaft mietrechtlich
bedeutsam. Hinzu kommen die liquiditatswirk-
samen Effekte der Vorfinanzierung bei stark
fluktuierenden Gestehungskosten fossiler Brenn-
stoffe einschlieBlich der hierauf entfallenden
CO,-Bepreisung. Die Gesellschaft hat deshalb
mit 26 anderen in der h‘{n ag zusammengeschlos-
senen Immobilienunternehmen eine Einkaufs-
gemeinschaft gebildet, um Versorgungskontin-
gente fiir Gas zu sichern und dadurch giinstigere
Preise zu erzielen.

Beim Ubergang zu einer bundesweit nicht-
fossilen Warme- und Warmwasserversorgung
sind Versorgungsengpasse nicht ausgeschlos-
sen. Einerseits bleibt der Ausbau der natio-
nalen Stromnetze hinter den Anforderungen
zuriick.38 Andererseits gefiahrdet die Volatilitat
von Fotovoltaik und Windkraft in Verbindung
mit der zunehmenden Komplexitdt dezentraler
Stromerzeugung die Netzstabilitdt, sodass neben
den erneuerbaren Energien nach wie vor eine
parallele grundlastfahige Stromerzeugung auf
konventioneller Basis vorgehalten werden muss
und zur Sicherung der Netzstabilitdt haufige
Interventionen der Netzbetreiber (sogenann-

te RedispatchmaBnahmen) erforderlich sind.3°

34 Statistisches Bundesamt, Auszug aus dem Sozialbericht 2024, Kapitel 5 / Private Haushalte - Einkommen,
Konsum und Zeitverwendung [ 5.2 / Einkommen, Armutsgefdhrdung, materielle und soziale Entbehrung, S. 201
35 Statistisches Bundesamt, ,Europa - Uberbelastung durch Wohnkosten / 12,0 % der Bevélkerung in Deutschland betroffen”,

vom 05.05.2025

36 Statistisches Bundesamt, , 16,1 % der Bevélkerung in Deutschland sind armutsgefahrdet”, Pressemitteilung Nr. 039 vom 3. Februar 2026

37 Institut der deutschen Wirtschaft (IW), ,Nahost-Konflikt: Héhere Olpreise kénnten Deutschland bis zu 80 Milliarden Euro kosten”

vom 09.03.2026

38\/erband der Elektro- und Digitalindustrie (zvei), ,MaBnahmen fiir die erfolgreiche Weiterentwicklung der Stromnetze

und Investitionen in Produktionskapazitaten” vom 13.02.2025

39 Bundesnetzagentur, Bericht zu ,Stand und Entwicklung der Versorgungssicherheit im Bereich der Versorgung mit Elektrizitat"

vom Januar 2023, S. 17 und 27



Da die fiir die Energiewende in ihrer jetzigen
Konzeption bendtigte digitale Regel-, Mess- und
Steuerungstechnik zunehmend auch in unsere
Immobilien Einzug halten wird, wirft dies neben
der Datenschutzproblematik die Frage auf, wie
diese Infrastruktur in Zukunft wirksam gegen
Fehlfunktionen und mdglicherweise sogar Kl-ge-
stiitzte Cyberattacken abgesichert werden kann.

c. Finanzierung

Die EZB hat ihren Leitzins fiir die Einlagefazilitat
in mehreren kurz aufeinander folgenden Zins-
schritten von 3,00 % (ab dem 18.12.2024) iiber
2,75 % (ab dem 05.02.2025), 2,50 % (ab dem
12.03.2025) und 2,25 % (ab dem 23.04.2025)
auf 2,0 % (seit dem 11.06.2025) abgesenkt.
Bemerkenswert ist dabei die Verringerung des
Abstands zwischen dem Hauptrefinanzierungssatz
und der Einlagefazilitdt von 0,5 %-Punkten auf
nur noch 0,15 %-Punkte ab dem 18.09.2024,
was die EZB seither beibehalten hat.40 Positive
Impulse fiir die Bautatigkeit sind gleichwohl aus-
geblieben, weil bei den Zinsen fiir Immobilien-
kredite ab 2022 ein - wenn auch fluktuierend -
dauerhaft hoheres Zinsniveau zu verzeichnen ist.

Weil die ASG im Jahr 2025 eine bedeutende Tran-
che von Darlehen im Umfang von rd. 6,2 Mio. €
prolongiert hat, ist unsere Zinsbelastung gestie-
gen. Wir haben dies zu Lasten einer rascheren
Entschuldung durch die Absenkung des bislang
hohen Tilgungsaufwandes kompensiert.
Beibehalten haben wir unsere Risikostrategie,
Darlehen mit 10-jahriger Zinsbindung zu prolon-
gieren.

Im Bankensektor erfolgt die Riickkehr zu einer
Immobilienfinanzierung, bei der die Besicherungen
jeweils einem konkreten Objekt zugeordnet sind.
Die im Zuge dieser Uberleitung bisher vorgenom-
menen Immobilienbewertungen unserer Bestande
haben ausnahmslos zu héheren Beleihungswerten
geflihrt. Wir beobachten die Entwicklung auf-
merksam, weil sie den Refinanzierungsrahmen

fiir unsere Klimastrategie entscheidend mitbeein-
flusst.

d. Ertragssituation

Grundsétzlich wirkt der Nachfragedruck am Koélner
Wohnungsmarkt mietpreiserh6hend. Andererseits
besteht die Gefahr, dass die Mieten zukiinftig
durch politische Vorgaben, veranderte Bemessungs-
grundlagen der Kommunen bei Mietpreisiibernah-
men oder die Verschlechterung der 6konomischen
Situation groBerer Teile der Bevolkerung infolge
der gesamtwirtschaftlichen Eintriibung unter
Druck geraten kdnnten.

Einen zusatzlichen Risikofaktor stellt die Preisent-
wicklung bei den Nebenkosten dar, insbesondere
flir Warmeenergie und mitbedingt durch den
CO,-Zertifikatehandel der EU.

Speziell bei unseren Seniorenwohnungen ist eine
Verdnderung in der Altersstruktur zu beobachten.
Neu einziehende Mieterinnen und Mieter sind im
Durchschnitt dlter als noch vor zwanzig Jahren,
was in einer vergleichsweise kiirzeren Mietdauer
bei anhaltend hoher Fluktuation aufgrund von
Heimaufnahmen oder Sterbefdllen resultiert. Da
die Wohnungen nicht selten aufwandig fiir die
Neuvermietung hergerichtet werden miissen,
belastet dies unser Instandhaltungsbudget.

Aufgrund der Beratungen im Aufsichtsrat und im
Priifungsausschuss zur Ertragssituation in unseren
Dienstleistungsbereichen ,Verwaltungsbetreuung”
und ,Baubetreuung"” haben wir in 2025 Preis-
anpassungen in unserem Leistungsportfolio
vorgenommen. Obwohl sich der Neubau von
Wohnungen fiir den eigenen Bestand aufgrund
der Marktgegebenheiten zurzeit wirtschaftlich
fast kaum noch darstellen |asst, sind die vor-
handenen personellen Kapazitdten im Architektur-
bereich der Gesellschaft nach unserer Ein-
schatzung fiir die kiinftige Umsetzung unserer
Klimastrategie zwingend erforderlich.

40 Deutsche Bundesbank, ,Eurosystem EZB-Zinssdtze", abgerufen am 12.03.2026



e. Digitalisierung und IT

Von zentraler Bedeutung fiir die immobilien-
wirtschaftliche Verwaltung, kaufméannische
Rechnungslegung und Bilanzierung ist ein zerti-
fiziertes, zukunftsfahiges und bezahlbares ERP-
System. Die ASG ist hierbei von dem begrenzten
Markt immobilienwirtschaftlicher Software
abhangig. In 2025 wurde das bisherige ERP-
System ,Wodis Sigma" auf das Nachfolgeprodukt
«Wodis Yuneo" umgestellt, das beim Hersteller
Aareon AG in einem externen Rechenzentrum als
webbasierte Anwendung betrieben wird.

In der IT-Landschaft der Gesellschaft sind neben
den branchentypischen Office-Applikationen,
Spezialanwendungen fiir den Architekturbereich
und einem Dokumentenmanagementsystem
folgende {ibergreifende IT-Anwendungen im Ein-
satz, die jeweils eine Datenbankfunktionalitdt
integrieren:

Seit dem Friihjahr 2023 wird das Software-
produkt ,BTS" der BTS Software GmbH & Co. KG
zur technischen Auftragserteilung und Abrech-
nung eingesetzt. Der Datenaustausch mit ,Wodis
Yuneo" erfolgt Giber eine Schnittstelle, jedoch nur
von ,Wodis Yuneo" zu BTS.

Fiir die Fakturierung und Rechnungserstellung
vor allem im Dienstleistungsbereich der Konzern-
tochter GuR kommt die Software ,TAIFUN" zum
Einsatz.

Wodis Yuneo", ,BTS" und ,TAIFUN" erfiillen
jeweils die Anforderungen fiir den elektronischen
Rechnungsdatenaustausch.

Die IT- und Serverlandschaft von ASG und GuR
wird von einem qualifizierten IT-Dienstleister
betreut. Der gesellschaftseigene IT-Service {iber-
nimmt die Schnittstellenfunktion zum externen
Support. Den Anforderungen entsprechend
haben wir zum 01.04.2025 den Dienstleistungs-
bereich ,IT-Service [ Digitalisierung” unter einer
neuen Teamleitung eingerichtet und das interne

IT-Team personell verstarkt. Seit 2024 setzen

wir an den IT-Arbeitsplatzen zudem eine Token-
basierte Zweifaktor-Authentifizierung ein und
werden die Firewall in 2026 hardwareseitig
erneuern und auf ein deutsches Produkt umstellen.

f. Personalsituation

Dem Risiko des Fachkraftemangels wirken wir
jeweils durch eigene Ausbildungstatigkeit und
zielgerichtete Personalakquise entgegen.

Der Aufsichtsrat hatte in 2024 mit Blick auf
die bis 2028 anstehenden Nachfolgeregelungen
auf allen Leitungsebenen des Unternehmens
einen Personalausschuss gebildet. Zusatzlich
wurde in 2025 - begleitet durch eine profes-
sionelle Personalberatung - ein Prozess zur
Flihrungskrafteentwicklung eingeleitet.

ll. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Als 100%ige Tochter der Evangelischen Kirche in
K&In und Region nimmt die ASG an der Erfiillung
des kirchlichen Auftrags teil. Die Gesellschaft
wdagt bei der Erflillung ihres Auftrags wirtschaft-
liche und soziale Gesichtspunkte sorgféltig ab.

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Berichtszeitraum bestand am Regionalmarkt
Kéln wie in den Vorjahren eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum. Mit Leerstdnden in nennens-
wertem Umfang ist in naher Zukunft und mittel-
fristig nicht zu rechnen.

Im Geschaftsjahr 2025 waren noch 37,0 %
unserer Wohnungen preisgebunden. lhr Anteil
wird mit weiteren Bindungsausldufen zukiinf-
tig deutlich zuriickgehen. Der Wegfall von
Preisbindungen - beschleunigt durch vorzeitige
Mittelablosungen wahrend der langen Niedrig-
zinsphase - wird wie in der Vergangenheit
Spielraume fiir Mietsteigerungen und die
Verbesserung der Ertragssituation erdffnen.



Der ehemals ausschlieBlich 6ffentlich geforderte
Seniorenwohnungsbereich der Gesellschaft stellt
mit der Betreuung durch das Sozialmanagement
ein Angebot dar, fiir das angesichts des demo-
grafischen Wandels in Kéln und Region eine blei-
bende Nachfrage besteht.#" Die aus der Bindung
fallenden Seniorenwohnungen vermieten wir mit
Riicksicht auf die gewachsenen Sozialstrukturen
weiterhin an altere Menschen.

Entsprechend ihrem gesellschaftsvertraglichen
Auftrag engagiert sich die ASG nachdriicklich
fiir die soziale Wohnraumversorgung von Bevdl-
kerungsgruppen, deren Zugang zum Wohnungs-
markt eingeschrankt ist. Dabei hat die Gesellschaft
in enger Zusammenarbeit mit dem Diakonischen
Werk und der Diakonie Michaelshoven eine Reihe
von Wohnprojekten fiir Menschen mit Betreuungs-,
Hilfe- oder Forderbedarf realisiert und beriicksich-
tigt bei der Wohnungsvergabe ebenso wohnungs-
lose und gefliichtete Menschen.

2. Dienstleistungen

In der Mietwohnungsverwaltung fiir Dritte
betreuen wir Immobilien von Kirchengemeinden,
privaten Eigentiimern und Investoren. Dieser
Geschaftsbereich ist schnittstellenarm in die
Organisationsstrukturen fiir die Verwaltung
unseres eigenen Immobilienportfolios eingebun-
den und leistet einen wichtigen Deckungsbeitrag
fiir die Verwaltung.

Fiir die Architektursparte erwartet die Ge-
schaftsfiihrung positive Effekte aus der Zunahme
klimabezogener Planungs- und Beratungsleis-
tungen fiir die Evangelische Kirche in Kéln und
Region im Kontext der von der Evangelischen
Landeskirche angestrebten Klimaneutralitdt bis
2035. Wir gehen insoweit davon aus, dass wir
die Ertrage des Leistungsbereichs konsolidieren
konnen.

Unsere Konzerntochter GuR entwickeln wir
konsequent weiter. Die Tochtergesellschaft
ist unser Serviceunternehmen ,Rund um die
Immobilie” mit Angeboten vor allem fiir die ASG
und die Evangelische Kirche in Kéln und Region,

aber auch fiir einen erweiterten Nachfragerkreis.
Organisiert sind die immobilienwirtschaftlichen
Dienstleistungen in den vier Bereichen

> Garten- und Baumpflegeservice einschlieBlich
Baumpriifungen,

> Hausmeisterservice inklusive Winterdienst
und Drohnenbefliegungen,

» Handwerkerservice und

> Reinigungsservice.

Dariiber hinaus verfiigt die GuR Uber einen hoch-
wertigen Immobilienbestand auf einem entwick-
lungsfahigen Grundstlick am Standort KéIn-Siilz.
Fiir die zukiinftige Nutzung des derzeit unbe-
bauten Grundstiicksanteils steht dem Verbund
aus Tochter- und Muttergesellschaft wegen der
bevorzugten, zentrumsnahen Lage in Kéln ein
breites Spektrum hochwertiger immobilienwirt-
schaftlicher Entwicklungs- und Gestaltungs-
optionen zur Verfligung.

IV. Zusammenfassende Einschdtzung
von Chancen und Risiken

Fiir die Geschéaftstatigkeit des ASG-Konzerns in
2026 erwarten wir aufgrund der uns zur Verfiigung
stehenden, mit kaufméannischer Sorgfalt gewich-
teten Erkenntnisse und der daraus abgeleiteten
MaBnahmen trotz nach wie vor schwieriger
6konomischer, regulatorischer und politischer
Rahmenbedingungen eine stabile Entwicklung.

Diese Aussage bezieht sich auf die im Rahmen
der Unternehmensplanung erkennbaren und
einer Bewertung zuganglichen Faktoren. Keine
verldssliche Aussage ist moglich zu den mittel-
fristigen Folgen der aktuell hochgradig im
Umbruch befindlichen Weltordnung oder dem
Einfluss anderer GroBereignisse mit im Vorhinein
nicht absehbaren Auswirkungen.

41 Stadt Kéln, Kélner Statistische Nachrichten 14/2022, ,Bevdlkerungsprognose fiir K6In 2022 bis 2050, Seiten 2, 6, 12-13



Die ASG und die GuR stellen im Rahmen ihrer
organisatorischen und umsatzsteuerlichen
Organschaft einen qualifizierten Service fiir

ihren gemeinsamen Immobilienbestand sicher.
Sie bieten dieses Leistungspaket, das auf den

drei Sdulen Wohnungsverwaltung, Architektur
und immobilienbezogene Dienstleistungen

ruht, im Rahmen einer modular aufgebauten
Verwaltungsbetreuung auch Dritten, insbesondere
aus dem Umfeld der Evangelischen Kirche in Kéln
und Region, an. Dabei profitieren die Mutter- und
Tochtergesellschaft von den Synergieeffekten in
der gemeinsamen Konzernstruktur und der durch
ihre leistungsfahige IT-Landschaft unterstiitz-
ten Anpassungsfahigkeit an sich verandernde
Rahmenbedingungen. Eine wichtige Rolle spielt
die Transparenz in einer durch flache Hierarchien
gekennzeichneten und insgesamt noch angemes-
sen iiberschaubaren UnternehmensgroBe. Aus
Sicht der Geschaftsfiihrung ist die Gesellschaft
mit ihrer Tochtergesellschaft GuR deshalb gut fiir
die Herausforderungen am Markt geristet.

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 fllissige Mittel. Eine
langfristige Anlage von Geldmitteln erfolgt der-
zeit nicht. Auf der Passivseite bestehen originare
Finanzinstrumente in Form von Bankverbindlich-
keiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinan-
zierungen betreffen. Fremdwéhrungskredite
bestehen nicht.

Mit der KD-Bank und der Sparkasse KéInBonn
sowie anderen Geldinstituten besteht ein
Finanzierungs- und Kreditrahmen, der bedarfs-
gerechte Dispositionsmdglichkeiten fiir die
Geschéafts- und Investitionstatigkeit der Gesell-
schaft jederzeit gewahrleistet.

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

Mit Blick auf die kiinftigen Investitionserforder-
nisse der Gesellschaft - nicht zuletzt im Rahmen
ihrer Klimastrategie - liberpriift die Geschafts-
fiihrung regelmaBig auch alternative Finanz-
instrumente auf ihre Eignung und ihren mog-
lichen Einsatz, wobei Chancen und Risiken jeweils
mit der gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns abgewogen werden.

Koéln, 31. Méarz 2026

Guido Stephan
Geschaftsfiihrer



Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025
1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde
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
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

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, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks
Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
1.964,99 9.407,04
77.969.577,83 80.307.475,21
7.840.336,25 8.123.938,93
333.818,87 333.818,87
4,00 4,00
92.947,71 121.079,79
456.136,94 472.807,00
507.059,02 87.199.880,62 458.763,78
4.071.565,91 4.071.565,91
1.091.500,52 1.140.605,06
2.600,00 5.165.666,43 2.600,00
92.367.512,04 95.042.065,59
52.847,74 52.847,74
46.380,59 46.380,59
5.018.742,69 4.988.136,82
3.957,27 5.121.928,29 21.930,20
73.988,61 113.936,01
265.289,57 336.654,76
10.710,27 9.312,17
535.676,02 512.110,44
252.251,38 1.137.915,85 234.957,92
1.229.853,59 777.118,26
1.311.211,93 2.541.065,52 955.260,30
8.800.909,66 8.048.645,21
3.683,26 5.105,63
36.563,80 40.247,06 46.452,77

Bilanzsumme

101.208.668,76

103.142.269,20




PASSIVSEITE

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bauerneuerungsriicklage
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 Lieferungen

und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 36.769,57 €;

Vorjahr: 91.405,21 €
davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 5.402,97 €; Vorjahr: 6.456,44 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

2.167.233,63
373.781,23
12.502.172,45

10.367.850,00

15.043.187,31

Vorjahr

€

10.367.850,00

2.120.727,74
141.675,34
12.389.189,45

0,00 207.000,00
185.600,00 283.350,68
0,00 185.600,00 -170.010,68
25.596.637,31 25.339.782,53

88.999,00 94.165,00
559.829,03 648.828,03 392.330,00

61.176.942,24

7.310.731,46

5.169.665,06

219.485,64

439.223,57
102.260,20

74.418.308,17

544.895,25

63.662.022,13

7.314.879,17

4.878.672,92

351.987,59

462.841,70
152.228,08

493.360,08

101.208.668,76

103.142.269,20




2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Erhohung des Bestands

an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstitigkeit

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit

d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

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

Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 219.780,09 €; Vorjahr: 231.630,27 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Gewinnabfiihrung

Ertrage aus Ausleihungen

des Finanzanlagevermdgens
davon aus verbundenen Unternehmen: 19.180,90 €; Vorjahr: 19.903,34 €

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 23.917,46 €; Vorjahr: 25.93593 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: 1.807,00 €; Vorjahr: 1.725,00 €
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€
15.707.211,28

1.466.663,62

132.494,01

8.369.461,79
0,00
344,21

6.812,54

17.306.368,91

30.605,87
131.982,05
682.615,01

8.376.618,54

Vorjahr

€
15.493.215,32
1.167.240,74

110.767,88

22.672,91
154.357,77
617.134,20

7.854.525,33
18.220,90
1.815,64

7.848,49

3.042.936,84

9.774.953,30

9.682.978,46

3.116.099,95

876.974,50 3.919.911,34 841.403,25
2.749.777.21 2.944.637,84
1.419.564,86 1.336.845,47

33.086,11 44.014,07
19.310,90 20.007,34
28.134,14 80.531,15 43.205,93
953.139,36 948.284,94

813.091,68 602.934,35

348.879,90 319.583,67

464.211,78 283.350,68

0,00 207.000,00

278.611,78 170.010,68

185.600,00 320.340,00




Anhang 2025
der Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH

A - Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen 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 Wohnungs-
unternehmen (JAbschIWUV) in der aktuellen
Fassung, wobei fiir die Gliederung 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 groBenabhidngigen Erleichterungen in Anspruch.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B - Erlduterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdégensgegenstinde

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 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 2025 wurden als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten und Kosten fiir technische Eigenleistungen
angesetzt. Kosten fiir Verwaltungsleistungen

sowie Zinsen flir Fremdkapital wahrend der
Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden
wie in den Vorjahren nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf Zugédnge des Sachanlage-
vermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Ver-
mdogensgegenstande 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 Uber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung flihrten. Die nachtréglichen Her-
stellungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer der Gebadude abgeschrieben. Bei umfassen-
den Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Geb3ude nach Abschluss der jeweiligen
MaBnahme neu festgelegt.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten wurden in
2025 planmaBig nach der Restnutzungsdauer auf
der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
67 Jahren abgeschrieben. Fiir Zuginge 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, lberwiegend
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 250,00 € 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 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 & Rither GmbH. Die Gesell-
schaft hat zum 1. Januar 2009 samtliche Anteile
erworben. Das Eigenkapital zum 31. Dezember
2025 betrdgt unverdndert gegeniiber dem Vor-
jahr 398 T€. Im Geschaftsjahr 2025 hat die
Tochtergesellschaft einen Gewinn in Héhe von
rd. 33 TE€ (Vorjahr: 44 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
.Grundstlicke mit fertigen Bauten" ausgewiesen
werden, sind unter Beachtung des Niederstwert-
prinzips (§8 253 Abs. 4 HGB) mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet.

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

Die Ermittlung des unter ,Andere Vorrate" ausge-
wiesenen Pellet-Bestandes erfolgt nach der Fifo-
Methode. Der Vorrat fiir 17 Gasthermen wurde
2023 unter Zugrundelegung des tatsdchlichen
Rechnungsbetrages ausgewiesen. Im Vorjahr
wurden von diesen Gasthermen 12 Stiick verbaut.
Die daraus verbliebenen 5 Gasthermen wurden
im Geschaftsjahr verbaut.



Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

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 Nominalbetrdgen angesetzt.

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
2025 nach dem Barwertverfahren auf Basis der
+Richttafeln 2018 G" von Klaus Heubeck und eines
KapitalisierungszinsfuBes von 2,05 % (Vorjahr:
1,90 %) 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 gemaB § 253 Abs. 6 HGB bendtigte
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre betragt 2,21 % (Vorjahr: 1,96 %).

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

31. Dezember 2025 insgesamt 88.695,00 €. Der
Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der
Riickstellungen nach MaBgabe des siebenjahrigen
und des zehnjdhrigen Durchschnittszinssatzes
beljuft sich auf -304,00 €.

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 Erflillungs-
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 zu ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

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



C - Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ

1. Anlagenspiegel

Anschaffungs- [/ Herstellungskosten

01.01.2025 Zuginge Abginge Umbuchungen 34 12,2025
(+/-)
€ € € € €

Immaterielle
Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 270.496,94 0,00 24.948,89 0,00 245.548,05
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 130.413.440,74 201.525,71 339.124,62 0,00| 130.275.841,83
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und
anderen Bauten 11.858.509,87 60.862,59 0,00 0,00| 11.919.372,46
Grundstiicke ohne Bauten 333.818,87 0,00 0,00 0,00 333.818,87
Bauten auf fremden
Grundstiicken 120.220,43 0,00 0,00 0,00 120.220,43
Technische Anlagen
und Maschinen 689.750,39 0,00 0,00 0,00 689.750,39
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.356.371,03 89.514,60 66.939,13 0,00 1.378.946,50
Bauvorbereitungskosten 458.763,78 48.295,24 0,00 0,00 507.059,02

145.230.875,11 400.198,14 406.063,75 0,00 145.225.009,50
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 4.071.565,91 0,00 0,00 0,00 4.071.565,91
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 1.140.605,06 0,00 49.104,54 0,00/ 1.091.500,52
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00

5.214.770,97 0,00 49.104,54 0,00/ 5.165.666,43

Anlagevermogen insgesamt |150.716.143,02 400.198,14 480.117,18 0,00| 150.636.223,98




Abschreibungen Buchwert
Abschreibungen Anderungen
01.01.2025 im im Zusammenhang  31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
Geschiftsjahr mit Abgingen
€ € € € € €

261.089,90 7.433,05 24.939,89 243.583,06 1.964,99 9.407,04
50.105.965,53 2.263.569,15 63.270,68 52.306.264,00 77.969.577,83 80.307.475,21
3.734.570,94 344.465,27 0,00 4.079.036,21 7.840.336,25 8.123.938,93
0,00 0,00 0,00 0,00 333.818,87 333.818,87
120.216,43 0,00 0,00 120.216,43 4,00 4,00
568.670,60 28.132,08 0,00 596.802,68 92.947,71 121.079,79
883.564,03 106.177,66 66.932,13 922.809,56 456.136,94 472.807,00
0,00 0,00 0,00 0,00 507.059,02 458.763,78
55.412.987,53 2.742.344,16 130.202,81 58.025.128,88 87.199.880,62 89.817.887,58
0,00 0,00 0,00 0,00 4.071.565,91 4.071.565,91
0,00 0,00 0,00 0,00 1.091.500,52 1.140.605,06
0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
0,00 0,00 0,00 0,00 5.165.666,43 5.214.770,97
55.674.077,43 2.742.344,16 155.142,70 58.268.711,94 92.367.512,04 95.042.065,59




2. Unfertige Leistungen
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 5.018.742,69 € (Vorjahr: 4.988.136,82 €)
an noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten enthalten.

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

2025 2024
€ €
Sonstige Vermdgensgegenstinde (Cash-Pooling) 453.489,61 369.816,03
Gewinnabfiihrung 33.086,11 44.014,07
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 49.100,30 98.280,34
535.676,02 512.110,44

4. Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande 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 73.988,61 4.845,42 0,00
aus Vermietung (113.936,01) (11.230,50) (0,00)
Forderungen 265.289,57 0,00 54.685,18
aus Betreuungstitigkeit (336.654,76) (0,00) (174.014,55)
Forderungen aus anderen 10.710,27 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (9.312,17) (0,00) (0,00)
Forderungen gegen 535.676,02 0,00 0,00
verbundene Unternehmen (512.110,44) (0,00) (0,00)
Sonstige 252.251,38 5.604,53 0,00
Vermogensgegenstinde (234.957,92) (0,00) (0,00)
1.137.915,85 10.449,95 54.685,18
(1.206.971,30) (11.230,50) (174.014,55)

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
am Ende des
Vorjahres
€
Gesellschaftsvertragliche
Riicklagen 2.120.727,74
Bauerneuerungsriicklage 141.675,34

Andere Gewinnriicklagen 12.389.189,45

7. Pensionen und Betriebsrenten

Einstellung
aus dem Bilanz-
gewinn des
Vorjahres

€

0,00

0,00

112.983,00

Einstellung aus
dem Jahres-
liberschuss des
Geschiaftsjahres

€

46.505,89

232.105,89

0,00

Bestand
am Ende des
Geschaftsjahres

€

2.167.233,63

373.781,23

12.502.172,45

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 Instandhaltung Aufziige

Riickstellung fiir noch zu erbringende Betriebs- und Heizkosten

Riickstellung fiir Personalkosten (Urlaub, interne Jahresabschlussarbeiten

und Betriebskostenabrechnung)

Riickstellung fiir die Jahresabschlusspriifung

Sonstige Riickstellung

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

rechtlich entstehen.

46 T€

133 T€

154 T€

96 T€

67 T€

51 T€

13 T€



Verbindlichkeiten

(Vorjahreszahlen
zum Vergleich
in Klammern)

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen

a) aus Vermietung

b) aus anderen
Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o0.3. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt Restlaufzeit gesichert davon
gegeniiber
(Vorjahr) unter iiber davon davon Art der | Gesellschaftern
31.12.2025 1 Jahr 1 Jahr 1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre Sicherung
")
€ € € € € € €

(63.662.022,13) | (3.319.161,60) | (60.342.860,53) | (12.896.372,99) | (47.446.487,54) | (63.662.022,13) (0,00)
61.176.942,24 | 3.125.224,43 | 58.051.717.81 | 11.939.197,24 | 46.112.520,57 | 61.176.942,24 | GPR 0,00
(7.314.879,17) (4.147,71)| (7.310.731,46)| (1.416.619,60)| (5.894.111,86)| (314.879,17) (7.000.000,00)
7.310.731,46 4.150,58 | 7.306.580,88 | 1.416.631,12 | 5.889.949,76 310.731.46 | GPR 7.000.000,00
(4.878.672,92) | (4.878.672,92) (0.00) (0,00) (0,00) (0,00) (179.241,59)
5.169.665,06 | 5.169.665,06 0,00 0,00 0,00 0,00 127.079,38
(351.987,59) | (351.987,59) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
219.485,64 |  219.485,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(462.841,70)|  (462.841,70) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
439.223,57 439.223,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(152.228,08)| (152.228,08) (0.00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00
102.260,20 102.260,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag

*) GPR =
Grundpfandrecht

(76.822.631,59)
74.418.308,17

(9.169.039,60) | (67.653.591,99) | (14.312.992,59) | (53.340.599,40) | (63.976.901,30)
9.060.009,48 | 65.358.298,69 | 13.355.828,36 | 52.002.470,33 | 61.487.673,70

(7.179.241,59)
7.127.079,38



Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sachverhalte, {iber die gem. § 285 Nr. 3a HGB
zu berichten ist, lagen nicht vor. Das Bestell-
obligo aus vergebenen Auftragen fiir die Bau-
tatigkeit betragt 131 T€.

Die Gliederung der Umsatzerldse ergibt sich aus
der Gewinn- und Verlustrechnung. Wesentliche
periodenfremde Aufwendungen und/oder Ertrdge
gem. § 285 Nr. 32 HGB bzw. wesentliche auBer-
gewdhnliche Aufwendungen und/oder Ertrige
gem. § 285 Nr. 31 HGB sind im Geschaftsjahr
2025 nicht entstanden.

Ferner existieren finanzielle Verpflichtungen
aus Erbbaurechten von jéhrlich 154 T€.

. 4, Finanzinstrumente
D - Sonstige Angaben

Derivative Finanzinstrumente werden nicht

1. Haftungsverhéltnisse eingesetzt.

Die Gesellschaft hat sich in einem Darlehens-
vertrag, den die Grube & Rather GmbH
(verbundenes Unternehmen) abgeschlossen

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

hat, fiir die Darlehenslaufzeit verpflichtet,
die Grube & Rather GmbH finanziell so aus-
zustatten, dass diese jederzeit in der Lage ist,

Teilzeit-
beschaftigte

(Vorjahreszahlen zum Voll-
Vergleich in Klammern) beschiftigte

ihre finanziellen Verpflichtungen ordnungs-

gemdB und fristgerecht zu erbringen. Das Kaufminnische Mitarbeiter 17,25 (17,00) 2,00 (1,50)
Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2025
bei der Grube & Rather GmbH in Hohe von Technische Mitarbeiter 19,25 (20,75) 7,00 (6.,00)
1.698 T€. Dariiber hinaus bestehen keine
Haftungsverhaltnisse im Sinne der 8§ 251, )

Sozialmanagement 1,00 (1,00) 2,75 (2,75)

268 Abs. 7 HGB.

37,50 (38,75) 11,75 (10,25)

2. Treuhandvermdgen

a) Fiir 47 (Vorjahr: 41) Treugeber wird Treuhand- AuBerdem wurden durchschnittlich 3,00

vermdgen in Hohe von 4.781 T€ (Vorjahr:
4.022 T€) verwaltet. Es handelt sich dabei um
Guthaben auf laufenden und Festgeldkonten
sowie hierauf angelegte Kautionen.

b) Die von den Mietern der Gesellschaft ge-

zahlten Kautionen belaufen sich auf 1.222 T€
(Vorjahr: 1.100 T€).

(Vorjahr: 2,50) Auszubildende beschiftigt. In
2025 waren in der Gesellschaft 0,00 (Vorjahr:
1,00) ,geringfiigig Beschiftigte" im Sinne des
Steuer- und Sozialversicherungsrechts tatig.

6. Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung /

Sitzungsgeld Aufsichtsrat

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

von 12.212,20 € gezahlt.



7.

10.

11.

12.

Pensionsverpflichtungen

Fiir Pensionsverpflichtungen friiherer Mitglie-
der des Geschéftsfiihrungsorgans und ihrer
Hinterbliebenen sind Riickstellungen fir
laufende Pensionen in Hohe von 88.999,00 €
gebildet worden.

. 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 2025 insgesamt rund
3.042 T€. Zusatzlich wird ein Starkungs-
beitrag in Hohe von 19 T€ erhoben.

. Haftungsverhaltnisse

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

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2025 sind
keine Vorgdange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Gesamtbeziige der Abschlusspriifer

Der fiir das Geschaftsjahr erfasste und
zurlickgestellte Aufwand fiir Jahresabschluss-
prifungsleistungen betrdgt 51,0 T€.

Andere Bestdtigungsleistungen bzw. sonstige
Leistungen fiir das Geschaftsjahr wurden bzw.
werden nicht in Anspruch genommen.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschéaftsjahr 2025 schlieBt mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 464.211,78 €
ab. GemalB § 22 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages wurden bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses mindestens 10 % des
Jahresiiberschusses (46.505,89 €) in den
Posten ,Gesellschaftsvertragliche Riicklagen”
eingestellt. Weiterhin wurden nach § 22 Abs. 2
des Gesellschaftsvertrages und dem Beschluss

13.

14.

des Aufsichtsrates bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses 50 % des Jahresiiber-
schusses (232.105,89 €) der Bauerneuerungs-
riicklage zugefiihrt. Die Geschaftsfiihrung
schlagt vor, den Bilanzgewinn von 185.600,00 €
in ,Andere Gewinnriicklagen" einzustellen.

Mitglieder der Geschaftsflihrung

Guido Stephan, Bilanzbuchhalter (IHK)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Alfred Paulick, Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender

Joachim Schmieter, Versicherungskaufmann
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Petra Christiansen-Geiss, Rechtsanwaltin i.R.

Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.
bis 10.01.2026

Jiirgen Gnest, Dipl.-Ing.-Chemie,
Geschaftsfiihrer
bis 05.02.2025

Dr. Amélie Koecke, Steuerberaterin,
Geschéftsfiihrerin

Joachim Morawietz, Rechtsanwalt
bis 10.07.2025

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

Dr. Thomas Dréger, Senior Advisor
ab 10.07.2025

Matthias Kdmper, Selbststandig
ab 10.07.2025

Jorg Krautmacher, Rentner
ab 02.03.2026

Dr. Bernhard Seiger, Stadtsuperintendent

Kéln, 31. Marz 2026

- Die Geschaftsfiihrung -



Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH
im Ev. Kirchenverband Kéln und Region

Unternehmensdaten

Bezahlbaren Wohnraum schaffen aus sozialer Verantwortung -
das ist unser Auftrag seit unserer Griindung im Jahre 1951,
denn: ,Wohnen ist ein Menschenrecht!".



Griindung Gesellschafter zum 31.12.2025

13. Februar 1951 Evangelischer Kirchenverband

Kéln und Region 8.459.950,00 €

Eintragung im Handelsregister ) .
Kirchenkreis

27. Februar 1951 KéIn-Nord 600.000,00 €
Sitz der Gesellschaft Kirchenkreis
Koln-Mitte 511.100,00 €

Kartausergasse 11, 50678 Koln
Kirchenkreis

KéIn-Rechtsrheinisch 446.800,00 €
Abschlusspriifer KGroE e
Bavaria Treu AG, Miinchen KoIn-Siid 350.000,00 €
Gezeichnetes Kapital 10.367.850,00 €

Aufsichtsrat

Dr. Alfred Paulick, Rechtsanwalt Dr. Petra Christiansen-Geiss, Rechtsanwiltin i.R.

aubiciorabygmizendes Dr. Thomas Dréger, Senior Advisor

Joachim Schmieter, Versicherungskaufmann ab 10.07.2025

sitelle; AUBIE TG L gl Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.

bis 10.01.2026 t

Jiirgen Gnest, Dipl.-Ing.-Chemie,
Geschaftsfiihrer
bis 05.02.2025

Matthias Kdmper, Selbststandig
ab 10.07.2025

Dr. Amélie Koecke, Steuerberaterin,
Geschaftsfiihrerin

Jorg Krautmacher, Rentner
ab 02.03.2026

Joachim Morawietz, Rechtsanwalt
bis 10.07.2025

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

Dr. Bernhard Seiger, Stadtsuperintendent



Bericht des
Aufsichtsrates

Wihrend des Geschéaftsjahres 2025 hat der Auf-
sichtsrat die Tatigkeit der Geschaftsfiihrung durch
Entgegennahme und Erdrterung von Berichten im
Rahmen seiner Rechte und Pflichten gemaB Gesetz
und Gesellschaftsvertrag regelmaBig tiberwacht
und beratend begleitet.

Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat regel-
maBig und umfassend liber die Entwicklung und
Lage des Unternehmens sowie liber bedeutsame
Geschaftsvorgdnge schriftlich und miindlich
unter Beriicksichtigung des KonTraG informiert.
Insbesondere wurde tiber die Ertrags- und Liqui-
ditatslage, die Klimastrategie der Gesellschaft,
ProjektmaBnahmen sowie An- und Verkdufe von
Liegenschaften berichtet. Auch wurde der Auf-
sichtsrat mit Quartalsberichten in schriftlicher
Form ausfiihrlich informiert. Dariliber hinaus
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates regel-
maBig liber wichtige Vorgange unterrichtet.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat der Aufsichts-
rat mit der Geschaftsleitung in vier ordentlichen
Sitzungen die Lage der Gesellschaft und des
Tochterunternehmens Grube & Réather GmbH erdr-
tert. Dariiber hinaus fanden eine Klausurtagung
zur Klimastrategie der Gesellschaft und drei
Sitzungen des Priifungsausschusses, jeweils unter
Beteiligung der Geschaftsleitung, statt. Der Perso-
nalausschuss tagte dreimal unter Beteiligung

der Geschéftsfiihrung.

In den Sitzungen haben sich der Aufsichtsrat,

der Priifungsausschuss und der Personalausschuss
unter anderem mit folgenden Sachverhalten ein-
gehend befasst:

» Verabschiedung des Jahresabschlusses 2024

> Mittelfristige Wirtschafts- und Finanzpléne
unter besonderer Berlicksichtigung der
Ertragssituation in den Leistungsbereichen
der Gesellschaft

» Klimastrategie, Sanierungs- und

ModernisierungsmaBnahmen

Projektentwicklungen, Um- und Neubau

An- und Verkaufe von Immobilien

Personalentwicklung

Anderung des Gesellschaftsvertrages

Beurteilung des Risikomanagementsystems

vV v. v v Y

Die Gesellschaft hat sich in 2025 weiterhin positiv
entwickelt. Durch die Vornahme von Sanierungs-
und die Planung von ModernisierungsmaBnahmen
im eigenen Immobilienbestand wurden - bereits im
Hinblick auf die Klimastrategie der Gesellschaft -
Schritte zur langfristigen Sicherung des Portfolios
unternommen.

Der Aufsichtsrat hat festgestellt, dass die Vor-
schriften des Gesellschaftsvertrages und die
Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung beach-
tet und die Geschafte ordnungsgemaB gefiihrt
worden sind.

Am 10.07.2025 hat die Gesellschafterversammlung
den Jahresabschluss 2024 festgestellt, den Beschluss
liber die Verwendung des Bilanzgewinns gefasst
und dem Aufsichtsrat und der Geschéftsfiihrung
Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2024 erteilt.

Der von der Geschaftsfiihrung aufgestellte Jahres-
abschluss 2025 ist durch die Bavaria Treu AG,
Miinchen, gepriift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk testiert worden.

Der Priifbericht wurde am 21.05.2026 im Priifungs-
ausschuss und abschlieBend am 18.06.2026 in der
Aufsichtsratssitzung jeweils gemeinsam 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 18.06.2026
empfiehlt der Aufsichtsrat der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss fiir das Jahr 2025
und den von der Geschaftsfiihrung vorgelegten
Lagebericht festzustellen, der von der Geschafts-
fiihrung vorgeschlagenen Gewinnverwendung
zuzustimmen und den Organen der Gesellschaft
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsleitung, den
Teamleitungen sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Antoniter Siedlungsgesellschaft
und der Grube & Rather GmbH fiir die im Jahre
2025 geleistete Arbeit seinen Dank und seine
Anerkennung aus.

Kéln, 18. Juni 2026

Dr. Alfred Paulick

Aufsichtsratsvorsitzender



2025 2024 2023 2022 2021

Mietwohnungen Anzahl 1.7/53) 1.754 1.757 1.723 1.725
Gewerbeeinheiten Anzahl 19 19 19 17 17
Sonstige Einheiten Anzahl 40 40 40 40 40
Garagen und Einstellplatze Anzahl 413 403 403 391 391
Wohnflache m?2 104.295 104.465 104.452 101.878 101.986
Nutzflache m2 7.322 7.322 7.322 7.034 7.034
Wohn- und Nutzflache m2 111.617 111.787 111.774 108.913 109.020
Sollmieten insgesamt™ T€ 10.959 10.802 10.384 9.842 9.606
durchschnittliche Sollmiete €[m2 8,27 8,15 7,85 7,62 7.43
Erl6sschmélerungen Sollmieten T€ 112 137 149 123 11
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1,3 1,0 1.4 1,0 1.2
Instandhaltungskosten T€ 3.954 3.295 3.277 2.976 2.902
Abschreibungen auf Sachanlagen T€ 2.742 2.917 2.599 2.717 2.474
Verwaltungskosten je Einheit €/VE 876 876 838 754 735
Bilanzsumme T€ 101.209 103.142 106.752 102.425 98.459
Umsatzerlose T€ 17.306 16.771 15.222 14.811 14.371
Cashflow T€ 3.245 3.238 3.113 3.326 3.088
Jahresergebnis T€ 464 283 713 603 578
Sachanlagevermdgen T€ 87.200 89.818 91.072 90.050 87.841
Investitionen in Sachanlagen T€ 400 1.664 3.663 4.932 2.694
Eigenkapital T€ 25.597 25.340 25.264 24.758 24.569
Eigenkapitalquote % 253 24,6 23,7 24,1 25,0
Langfristiges Fremdkapital T€ 68.577 71.411 73.612 71.545 68.264
Langfristige Fremdkapitalquote % 67,8 69,2 68,9 69,9 69,3
Planm@Bige Tilgungen T€ 3.233 3.302 3.302 3.396 3.269
Zinsaufwendungen T€ 953 948 1.039 1.127 1.039
Gesamtkapitalrentabilitat % L4 1,2 1,6 1,7 1,6
Bilanzielle Eigenkapitalrentabilitat % 1.8 1.1 2,8 2,4 2,4

* seit 2022 mit Ertragen aus dem Sozialmanagement, abziiglich Erlésschmélerungen

Rundungsdifferenzen +/- 1 T€ sind méglich.



2025 2024 2023 2022 2021

Mietwohnungen Anzahl 28 26 26 26 26

Gewerbe- und

Sonstige Einheiten Anzahl 4 4 4 4 4
Garagen und Einstellpldtze Anzahl 31 31 31 31 31
Wohnflache m?2 2.210 2.210 2.210 2.210 2.210
Nutzfliche m?2 486 486 486 486 486
Wohn- und Nutzfliche m?2 2.696 2.696 2.696 2.696 2.696
Sollmieten insgesamt T€ 393 392 385 371 365
durchschnittliche Sollmiete €[m2 12,27 12,18 11,92 11,47 11,23
Erl6sschmélerungen Sollmieten T€ 4,0 1,6 0,2 03 4,0
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 3.8 0.0 0.0 0.0 0.0
Instandhaltungskosten T€ 54 42 45 27 37
Abschreibungen auf Sachanlagen T€ 215 227 220 286 231
Bilanzsumme TE€ 5.897 6.011 6.066 6.141 6.409
Umsatzerldse T€ 3.324 3.074 2.817 2.514 2.121
Cashflow T€ 248 272 382 337 248
Jahresergebnis T€ 33 44 162 50 0
Sachanlagevermdgen TE€ 5.719 5.810 5.866 5.992 6.269
Investitionen in Sachanlagen T€ 126 147 97 9 16
Eigenkapital T€ 398 398 398 398 398
Eigenkapitalquote % 6.8 6.6 6.6 6.5 6.2
Langfristiges Fremdkapital TE€ 4.673 4.896 5.115 5.333 5.533
Langfristige Fremdkapitalquote % 79,2 81,5 84,3 86,8 86,3
Planmi3Bige Tilgungen T€ 222 219 217 201 206
Zinsaufwendungen T€ 108 114 95 89 91
Gesamtkapitalrentabilitat % 1.8 2,6 1,6 1,5 2,3
Bilanzielle Eigenkapitalrentabilitat % 8.3 10,1 40,7 12,6 0.3

Rundungsdifferenzen +/- 1 T€ sind méglich.



ASG

Vollzeit
kaufminnische Beschiftigte
technische Beschaftigte
Sozialmanagement
Auszubildende
Gesamt

Teilzeit
kaufminnische Beschiftigte
technische Beschaftigte
Sozialmanagement
Gesamt

Minijobs

Grube & Rather

Vollzeit
Garten- und Baumpflegeservice
Hausmeisterservice
Handwerkerservice
Reinigungsservice
Gesamt

Teilzeit
Garten- und Baumpflegeservice
Hausmeisterservice
Reinigungsservice
Biiro
Gesamt

Minijobs

Summe Vollzeit
Summe Teilzeit

Summe Minijob

2025

17,25
19,25
1,00
3,00

40,50

2025

9,00
11,50
6,00
5,00

31,50

1,00
0,50
4,50
3,00
9,00

17,80

72,00
20,75

17,80

2024

17,00
20,75
1,00
2,50

41,25

1,50
6,00
2,75
10,25

1,00

2024

8,00
9,75
5,00
6,00

28,75

1,00

0,00

70,00
15,50

18,00

2023

16,75
19,25
1,00
3,00

40,00

2023

7,00
10,75
4,00
6,00

27,75

1,00
0,00
2,50
1,00
4,50

18,30

67,75
15,00

19,30

2022

17,25
17,25
1,00
3,00

38,50

3,25
6,25
1,50
11,00

1,00

2022

7,00
9,00
4,00
6,00

26,00

1,00
0,00
2,00
1,00
4,00

18,80

64,50
15,00

19,80

2021

16,00
16,75
1,00
3,00

36,75

3,50
6,25
1,00
10,75

2,00

2021

6,75
7,50
3,00
5,50

22,75

12,50

59,50
14,00

14,50



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 verldsslicher und kompetenter
Partner fiir Kirche, Bauherren, Eigentiimer und
Mieter. Mit der Entwicklung neuer Architektur-
und Wohnkonzepte reagieren wir auf gesell-
schaftliche Veranderungen. Als innovatives und
soziales Unternehmen bieten wir umfassende
immobilienwirtschaftliche Leistungen an.

Unsere Stirke

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.



2025

Geschaftsjahr 2025 Geschaftsjahr 2024
€ IES
Entstehung der Einnahmen
durch die Vermietung 15.707 86,2 % 15.493 87,7 %
Ubrige Ertrage 2.525 13,8 % 2.179 12,3 %
18.232  100,0 % 17.672  100,0 %
Verwendung der Einnahmen
fiir die Mieterinnen und Mieter
- Betriebskosten 4.694 25,8 % 4.636 26,2 %
- Instandhaltungskosten 3.488 19,1 % 3.030 17.1 %
8.182 44,9 % 7.666 43,3 %
fiir die Darlehensgeber
- Zinsen und dhnliche
Aufwendungen 953 52 % 948 5,4 %
fiir die Mitarbeitenden
- Léhne, Gehalter, Sozial-
abgaben und Altersversorgung  3.920 21,5 % 3.958 22,4 %
fuir die offentliche Hand
- Steuern 349 1,9 % 320 1.8 %
fiir das Unternehmen
- Abschreibungen 2.750 15,1 % 2.945 16,7 %
- (ibrige Aufwendungen 1.614 8,9 % 1.552 8.8 %
- Eigenkapital 464 2,5 9% 76 0,4 %
4.828 26,5 % 4.573 25,9 %
fiir die Gesellschafter
- Dividende 0 0,0 % 207 1,2 %
18.232  100,0 % 17.672  100,0 %




Kirchenkreis

Kéln - Nord
bis 31.12.2025

Kéln - Mitte
bis 31.12.2025

mll
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Objekt

Herforder Str. 9
Uckerather Str. 2

Wiener Weg 8
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
Frobelplatz 15, 17
Ansteler Weg 2-6,
Grimlinghauser Weg 19-21
Bolligstr. 21-27
Kreuzblumenweg 5-7
Lebensbaumweg 45,
Oleanderweg 2a-2g
St.-T6nnis-Str. 15, Fronhof
Zum Dammfelde 35
Ruwerstr. 4,
Ritter-Arnold-Str. 2,
Moselstr. 26
Martin-Luther-Str. 10-14
Drosselweg 23a + 23b,c,d
An der Ronne 1-9
Gertrudisstr. 60-62,

Am Rapohl 25-27

GroBe Witschgasse 15a
Isabellenstr. 24
Ulrichgasse 4

Alter Miihlenweg 52
Weyertal 12-14
Berrenrather Str. 134-134a
Berrenrather Str. 136
Diirener Str. 83,
Herbert-Lewin-Str. 4
Amsterdamer Str. 103-113
Stammheimer Str. 22

Evangelische Kirchengemeinde

Begegnungsgemeinde K6ln
Begegnungsgemeinde Ko6ln

Dietrich-Bonhoeffer-Gemeinde Junkersdorf

Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld
Ehrenfeld

Hoffnungsgemeinde im KéIner Norden

Hoffnungsgemeinde im K&lner Norden
Hoffnungsgemeinde im KéIner Norden

Hoffnungsgemeinde im KéIner Norden

Hoffnungsgemeinde im KéIner Norden
Ichthys (bis 31.12.2025)

Lechenich

K6In-Pesch
Pulheim (bis 31.12.2025)
Weiden/Lévenich

Weiden/Lévenich

Kéln

KolIn

Kéln
KéIn-Deutz/Poll
KoIn-Klettenberg
KéIn-Klettenberg
KoIn-Klettenberg

Kdln-Lindenthal

Kéln Niehl-Riehl
Kéln Niehl-Riehl

WE

1

2

1
152
92
71
100
53

1
112
39

14

44
23

21
14
21

24

820

—_
~N W



Kirchenkreis

Kéln - Rechtsrheinisch

KdIn - Siid
bis 31.12.2025

ONEEEN

Objekt

Gremberger Str. 239
Olpener Str. 731

Hochwinkel 83-87,104-108,

Am Leinacker 4-6
Paffrather Str. 2-4
Friedlandstr. 1, 3

Am Portzenacker 1, 1b
Hildegundweg 15
Leimbachweg 19-41
Dreisamweg 12, 14a, 16
Fixheider Weg 12/14
Volmeweg 1
Henleinstr. 20
Mannheimer Str. 5
Schwetzinger Str. 2a, 2b
Wikingerstr. 56
Zehnthofstr. 48

Auf dem Korb 21a, 21b
Wichheimer Str. 200
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. 2-4
Erftstr. 35

Evangelische Kirchengemeinde

Kalk-Humboldt
K6In-Briick-Merheim

Koln-Dellbriick/Holweide

KoIn-Dellbriick/Holweide
KdIn-Dellbriick/Holweide
K6In-Diinnwald
K6In-Diinnwald
K6In-Diinnwald
K6In-Héhenhaus
K6In-Hdhenhaus
K6In-Héhenhaus
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
Lindlar

Miilheim am Rhein

Porz

Porz

Porz

Vingst-Neubriick-Hohenberg
Vingst-Neubriick-Héhenberg

Briihl

Frechen

Hiirth

Kerpen
KéIn-Bayenthal
K6In-Rodenkirchen
Sindorf

Sindorf

M Seniorenwohnung mit Belegungsbindung
] Seniorenwohnung ohne Belegungsbindung
B Mietwohnung mit Belegungsbindung

Soziale Wohnformen

O Mitarbeiterwohnung GuR

WE

47

48

70
45

72
69
22
28
36

13

33

24

66

24

613
18
13
34

24
24
45

28

19

1.781



