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Notrufnummern

GESCHAFTSSTELLE

KoéIn-Lindenthaler
Wohnungsgenossenschaft eG
Mommsenstralle 49, 50935 Koln

Sie erreichen uns unter ...

» Telefon: 0221 355 555 9-0

+ Telefax: 0221 355 555 9-9

+ E-Mail: info@koeln-lindenthaler.de
* Internet: www.koeln-lindenthaler.de

Die Offnungszeiten unserer

Geschéftsstelle sind:

* Montag bis Donnerstag
07:30 Uhr bis 12:30 Uhr und
13:30 Uhr bis 16:30 Uhr

» Freitags
07:30 Uhr bis 12:30 Uhr

NOTDIENSTE /
HANDWERKSFIRMEN

Bitte melden Sie alle erforderlichen
Reparaturen der Geschaftsstelle.
Wir veranlassen dann umgehend die
Behebung des Schadens durch
eigene Handwerker oder setzen
Fremdfirmen ein.

Rufen Sie bitte die aufgefiihrten
Firmen nur in absoluten Notfallen an.
Zum Beispiel wenn unser Blro am
Wochenende oder an Feiertagen
nicht besetzt ist.

Sollte ein solcher Notdienst-Einsatz
bei lhnen erforderlich sein, benach-
richtigen Sie bitte auch uns baldmég-
lichst.

Elektroarbeiten / Multimedia / TV /
Rauchmelder:
» Firma Lingohr: 0221 411101

Antennen-Kabelanschluss /
TV-Stoérung:
+ NetCologne: 0221 2222800

Zentralheizungen / Rohrbrliche /
Sanitar:
* Firma Contzen: 0221 641061

Zentralheizungen / Gas-Etagen-

heizungen, Rohrbriiche / Sanitar:

+ Firma Ziindorf: 0172 9670820 /
02236 334440

* Firma Klein: 0221 416939

Rohr- und Kanalreinigung:

+ Firma Rokis: 0221 487848 /
0800 2008006

» Abfluss-AS Kéln: 0221 310290

Schlisseldienst:
» Firma Wolpert: 0221 413683

Dachdecker:

* Firma Hansmann KG:
0221 382586

* Firma Radermacher:
01514 1288861

Aufzuge:
* Firma Schumacher:
0221 8004700

Rolladen / Sonnenschutztechnik:
» Firma Kube: 02234 923115

Strom- / Gas- / Wasserstoérung:

Bei Gasgeruch: Fenster 6ffnen,
Gebaude verlassen, keine elektri-
schen Gerate mehr im Haus benutzen
(auch kein Telefon / Handy). Entstor-
dienst 24 Std.

* RheinEnergie AG: 0221 34645600

Fenster-, TUrenglasbruch:
* Glaserei Meyer: 02232 13413



Geschaftsbericht Uber das Geschaftsjahr 2023

RECHTLICHE, ORGANISATORISCHE UND STEUERLICHE
STRUKTUREN

Unser Unternehmen wurde im Jahre 1919 gegriindet und ist eingetragen im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kéln unter 43GnR Nr. 644.

Der Sitz der Genossenschaft ist Kéin. Nach unserer Satzung steht die Errichtung
und Bewirtschaftung eigener Wohnungen im Vordergrund unserer Tatigkeit.
Dieser Forderauftrag dient der Versorgung unserer Mitglieder mit Wohnraum zu
angemessenen Preisen.

Unser Wohnungsbestand liegt innerhalb des Stadtgebietes von Kéln in den
Ortsteilen Lindenthal, Sulz, Vogelsang, Zollstock, Porz-Ziindorf, Stidstadt und
Stadtmitte.

Nach Aufhebung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes hat die Genossen-
schaft den Status einer sogenannten ,Vermietungsgenossenschaft* angenommen
und ist damit nur partiell steuerpflichtig mit den Einnahmen aus der Vermietung
von Wohnungen an Nichtmitglieder und von Gewerberdumen.

Die Vermietung von Wohnungen an Mitglieder dagegen ist von den wichtigsten
Ertragssteuern befreit. Diese Befreiung gilt, solange die Einnahmen aus den
genannten steuerpflichtigen Geschéftsvorféllen nicht mehr als 10 % der Gesamt-
einnahmen eines Wirtschaftsjahres ausmachen; bei Uberschreiten dieser Grenze
wird die Genossenschaft mit allen Einnahmen steuerpflichtig. Im Berichtszeitraum
lag dieser Satz bei uns unter 2 %.

Unsere derzeit gltige Satzung wurde von der Mitgliederversammlung am
29. Oktober 2020 beschlossen und am 01. Marz 2021 in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht KoIn eingetragen.




WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG DER
KOLN-LINDENTHALER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT eG

Im Jahre 2023 waren 56 Mieterwechsel zu bearbeiten. Dies entspricht einer
Fluktuationsrate von 6,2 % (Vorjahr: 3,2 %). Da diese Einheiten in der Regel
ohne Probleme wieder vermietet werden konnten, entstanden hierdurch kaum
Mietausfalle. Bedingt durch die Altersstruktur unserer Mitglieder und dem immer
starker werdenden Wunsch nach gréf3eren Wohnungen ist damit zu rechnen,
dass die Zahl der Wohnungswechsel in den nachsten Jahren wieder auf ein
hdheres Niveau steigen wird.

Die Erlésschmalerungen von T€ 97 (Vorjahr: T€ 50) beruhen Gberwiegend auf
Wohnungsleerstanden wegen umfassender Modernisierungs- und Sanierungs-
arbeiten.

Die Mietriickstande zum Bilanzstichtag 2023 betragen T€ 0 (Vorjahr: T€ 6);
uneinbringliche Mietforderungen wurden in Héhe von T€ 6 (Vorjahr: TE 7)
ausgebucht.

Unsere Bewirtschaftung konzentriert sich seit vielen Jahren auf die umfang-
reiche Bestandspflege mit zeitgemaler Ausstattung der modernisierten
Wohnungen, um auch zukunftig die stdndige Vermietbarkeit unserer Einheiten
zu garantieren.

MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Auch im Geschéftsjahr 2023 haben wir wiederum umfangreiche Baumafnahmen
vorgenommen um die Substanz unserer Hauser zu erhalten, zu erweitern und zu
verbessern. Folgende MaRnahmen wurden in den Baukosten aktiviert:

Umfassende Sanierung mit Grundrissanderung bzw.
WohnflachenvergrofRerung von 13 Wohnungen

Bauvorbereitungskosten fir energetische Modernisierungen/ Ausbauten
GroRmodernisierung

Insgesamt

Diese MaRnahmen wurden in voller Héhe mit eigenen Mitteln finanziert.

Leerwohnungen werden von uns dann modernisiert, wenn damit eine Verbes-
serung der Wohnqualitat erreicht werden kann und die bisherige Ausstattung
dieser Wohnungen nicht mehr dem heutigen Standard genigt.

T€

431
693
857
1.981



Geschaftsbericht Uber das Geschaftsjahr 2023

Die Ausgaben flr Instandhaltungen umfassen im Wesentlichen:

T€
Umfassende Sanierung von 15 Wohnungen 626
Reparaturen, Erneuerungen von Wasser- und Abwasserleitungen,
Heizkesseln und Durchlauferhitzern 585
Austausch von Wohnungseingangstiren 70
Putz-, Maurer- und Fliesenarbeiten 96
Dachreparaturen 77
Elektroarbeiten 56
Kleinstreparaturen unter € 100,00 und Kleinstmaterial 49
FuRboden, Aufzugsreparaturen, Malerarbeiten u. a. 243
Badumbauten 132
Begleitete Instandhaltung von GrolAmodernisierungen 491

Reparatur- und Instandhaltungsleistungen werden nach Moglichkeit vom
eigenen Regiebetrieb der Genossenschaft ibernommen, ansonsten setzen wir
Fremdfirmen ein. Den im Jahresabschluss 2023 ausgewiesenen Fremdkosten
fur Instandhaltung missen noch die persdnlichen Kosten unseres Instand-
haltungsregiebetriebes und verrechnete Verwaltungskosten hinzuaddiert
werden, so dass sich die gesamten Instandhaltungsaufwendungen auf
insgesamt T€ 2.812 belaufen, dies entspricht einem Betrag von rd. € 43,00
(Vorjahr rd. € 34,00) je gm Wohn- und Nutzflache.




INVESTITIONEN IN DEN WOHNBESTAND

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Investitionen von Modernisierungen und
Instandhaltungen der letzten 5 Jahre.
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2019 2020 2021 2022 2023

m
Instandhaltung 1.796 1.823 1.934 1.894 2.424

.
Modernisierung 1.106 774 494 594 1.946

Gesamtinvestionen 2.902 2.597 2428 2.488 4.370

BETRIEBSKOSTEN

Im Berichtsjahr sind die Wohnnebenkosten relativ konstant im Verhaltnis zum
Vorjahr geblieben. Das Kostenniveau bei den mit den Wohnungsnutzern abzu-
rechnenden Betriebskosten belduft sich auf € 1,77 je m?> Wohnflache im Monat
(2022: € 1,53). Fur die kommenden Jahre muss allerdings mit einem Anstieg
aufgrund hoéherer externer Kosten gerechnet werden.



Geschaftsbericht Uber das Geschaftsjahr 2023

PERSONALWESEN UND SOZIALES

Die Genossenschaft beschaftigte (auer den Vorstandsmitgliedern) zum

31. Dezember des vergangenen Jahres 8 Mitarbeiter und einen Auszubildenen.
Die Funktionen verteilen sich auf:

* 4 Angestellte

+ 3 Handwerker

* 1 Auszubildender

Den Vergltungen liegen die tariflichen Bestimmungen der Wohnungswirtschaft
zugrunde.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Im Folgenden werden fur die Genossenschaft bedeutsame finanzielle,
wohnungswirtschaftliche Kennzahlen im Vergleich zu den Vorjahren aufgelistet:

2023 2022 2021 2020 2019

Durchschnittliches Mietsoll ohne

Nebenkosten je m? Wohnflache in € 6,71 6,64 6,56 6,44 6,36
Erlésschmalerungen im Verhaltnis zum

Mietsoll (Leerstandsquote) in % 1,9 1,0 0,9 0,6 0,5
Mieterwechsel 56 29 70 52 65
Fluktuationsquote des gesamten

Bestandes in % 6,2 3,2 7,8 5,8 7,2
Eigenkapitalquote (Verhaltnis von

Eigenkapital zur Bilanzsumme) in % 87 88 88 88 87
Fremdkapitalquote (Verhaltnis von

Fremdkapital zur Bilanzsumme) in % 0 0 0 1 1
Fremdkapitalzinsen 0 0 3 5 43

Instandhaltungskosten je m? Wohn- und
Nutzflache (einschlieRlich verrechneter
Verwaltungskosten) in € 43,00 34,00 35,00 33,00 33,00

Fremdkosten der Instandhaltung im
Verhéltnis zur Sollmiete in % 46,00 36,00 38 36 36

Abgerechnete Betriebskosten
(ohne Heizkosten) je m? Wohnflache
monatlich in € 1,77 1,53 1,48 1,43 1,41



OFFENTLICHKEITSARBEIT

Unsere Genossenschaft ist u. a. Mitglied der Arbeitsgemeinschaft Kélner Woh-
nungsunternehmen e.V.; hierzu zéhlen 56 Unternehmen in und um Kdln, die
Uber einen Wohnungsbestand von rd. 190.000 Einheiten verfigen. Neben der
klassischen Lobbyarbeit z. B. gegenuber der Stadt Kéln, den Kreditinstituten,
Energielieferanten und Versicherungen umfasst diese Interessenvertretung vor
allem die Information der Mitgliedsunternehmen in allen wichtigen Bereichen

der Immobilienwirtschaft sowie der Offentlichkeitsarbeit. Innerhalb dieser Vereini-
gung haben sich die Genossenschaften zu einer Werbegemeinschaft zusam-
mengeschlossen, deren Ziel es ist, ihr Image zu verbessern und diese Wohnform
mit all ihren Vorziigen bekannter zu machen. So soll ein Lebensgefihl vermittelt
werden, das im Rheinland vorherrscht und GroRzlgigkeit, Zusammenhalt und
Toleranz beinhaltet.

Neue Fahrzeuge mit aufwandiger Werbung sollen die Wohnungsgenossen-
schaften im Stadtbild prasentieren. Dazu gehoért auch Radiowerbung und die
Unterstitzung von Sportvereinen durch Trikotwerbung, welche die Verbunden-
heit zum ,Veedel“ dokumentieren.

DIE WOHNUNGSBAU

GENOSSENSCHAFTEN
W

i k v In ag O Linde11thal¢1r“€\§D
\ i Tierpark

e DESWOS

UND UMGEBUNG

Die Wohnungswirtschaft
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Unsere Jubilare ...

Herzlichen Glickwunsch!

Einige unserer Mitglieder haben bereits vor mehreren Jahrzehnten ihre
Mitgliedschaft bei unserer Genossenschaft erworben.

Folgende Mitglieder hatten ein besonderes Jubilaum, zu dem wir sehr
herzlich gratulieren:

60 Jahre Mitgliedschaft
* Herr Hans Oeder, Lindenthal
» Herr Hans-Dieter Simon, Lindenthal

50 Jahre Mitgliedschaft

* Frau Margot Ludtke, Lindenthal
» Herr Horst Czygan, Lindenthal

* Frau llse Herrmann, Lindenthal

» Herr Hubert Salentin, Lindenthal

40 Jahre Mitgliedschaft
Frau Hannelore Fuchs, Bergisch Gladbach
» Frau Anita Metzger, Lindenthal
* Herr Harald Gassmann, Spanien
* Herr Rolf Vogel, Stadtmitte
» Frau Brigitte Zeller, Lindenthal
* Herr Manfred Kramer, Lindenthal
* Herr Matthias Otto Lindenthal
* Herr Wolfgang Stammel, Lindenthal
* Herr Werner Deters, Lindenthal

Wir bedanken uns bei diesen Mitgliedern, dass sie uns so lange die Treue
gehalten haben und wiinschen ihnen fir die Zukunft alles Gute.

Koln im April 2024

hil. Uk e Qudug

Achim Weich Paul Schweda

Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS

fur das Geschaftsjahr 2023

 Bilanz
« Gewinn- und Verlustrechnung
« Anhang
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Bilanz zum 31. Dezember 2023
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AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

— Grundstucke mit Wohnbauten

— Maschinen

— Betriebs- und Geschéaftsausstattung
— Bauvorbereitungskosten

Anlagevermogen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und
andere Vorrate

— Unfertige Leistungen
— Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande

— Forderungen aus Vermietung

— Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

— Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

— Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr 2023

13.507.775,70
2.980,54
91.610,16
979.171,09

1.330.149,83
37.339,71

6.450,19
454.670,40

in €

14.581.537,49
14.581.537,49

1.367.489,54

461.120,59

8.678.681,19
1.675.224,79

2.523,13

26.766.576,73

Vorjahr 2022
in €

13.642.454,69
1,00
65.797,88
321.278,25
14.029.531,82

1.269.243,35
32.570,43

6.123,22
165.137,08

8.749.642,42
1.675.101,46

1.887,20

25.929.236,98



PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben

— der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

— der verbleibenden Mitglieder
* Rickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: € 1.006,29

Ergebnisricklagen

— Gesetzliche Riicklage
* davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: € 0,00

— Bauerneuerungsricklage

— Andere Ergebnisriicklagen
» davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 600.000,00

» davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: € 200.000,00

Bilanzgewinn

— Gewinnvortrag

— Jahresuberschuss

— Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen flr Pensionen

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
* davon aus Steuern: € 5.299,47

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

Geschiftsjahr 2023

in €
48.750,00

2.050.243,71 2.098.993,71
1.827.402,16
1.080.138,87

18.154.575,02

32.886,11
509.188,90
200.000,00

766.544,67
163.427,50

1.603.160,02
77.494,64
595.616,97

53.402,83

21.062.116,05

342.075,01
23.503.184,77

929.972,17

2.329.674,46

3.745,33

26.766.576,73

Vorjahr 2022
in €

70.500,00
2.032.932,83

(1.067,17)

1.827.402,16

(0,00)
1.080.138,87
17.354.575,02

(500.000,00)

(500.000,00)

23.717,70
1.191.683,36
500.000,00
23.080.949,94

744.387,86
234.716,74

1.442.790,64
10.886,33
362.620,19

48.987,11
(12.955,99)

3.898,17

25.929.236,98



Gewinn- und Verlustrechnung 2023
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GUV VOM 01.01.2023 BIS 31.12.2023

UMSATZERLOSE

aus der Hausbewirtschaftung

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung davon fir Altersversorgung

€77.955,42

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen davon aus der
Aufzinsung von Pensionsruckstellungen

€ 13.250,10

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisrucklagen

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr 2023

584.007,94

198.439,05

in €

6.480.969,94

60.906,48
34.834,63

202.326,77

3.652.709,53

3.126.328,29

782.446,99

1.479.415,38
289.254,42
104.235,41
13.250,10

27.491,84

638.704,97
129.516,07

509.188,90
32.886,11

200.000,00

342.075,01

Vorjahr 2022
in €

6.414.415,24

53.407,57
11.298,65

322.239,91

3.010.095,51

3.791.265,86

577.114,56

166.874,92
(49.102,01)

1.407.547,26
318.693,69
20.187,72
14.703,72

(13.994,20)
0,00

1.326.519,43
134.836,07

1.191.683,36
23.717,70

500.000,00

715.401,06



Anhang des Jahresabschlusses 2023

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,KéIn-Lindenthaler Wohnungs-
genossenschaft eG*. Sie hat ihren Sitz in KéIn und ist im Genossenschafts-
register 644 beim Amtsgericht Kéln eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen
der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Kéln-Lindenthaler Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossen-
schaft i.S.d. § 267 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Im Interesse einer besseren Klarheit und
Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang darge-
stellt. In der Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Anderungen gegeniiber dem Vorjahr. Somit sind die einzelnen Positionen mit
den Zahlen von 2022 vergleichbar.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODENN

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermogensgegenstande
Die hier ausgewiesenen Kosten fiir entgeltlich erworbene Lizenzen und Software
werden zu Anschaffungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet.

Sachanlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet, vermindert um planmaRige Abschreibungen Uber die
voraussichtliche Nutzungsdauer.

16



Anhang des Jahresabschlusses 2023

Zugange

Fir Sachanlagenzugange des Berichtsjahres sind als Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten die angefallenen Fremdkosten und zusatzlich Kosten fir
eigene kaufmannische und technische Leistungen angesetzt.

Kosten fir Modernisierungsmaflinahmen werden unter Beachtung des § 255
Abs. 2 Satz 1 HGB und der dazu ergangenen Rechtsprechung entweder als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert oder als Erhaltungsaufwand unter den
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung — Instandhaltungskosten — erfasst.

Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wahrend der Bauzeit
wurden nicht aktiviert.

Wertaufholung

Zuschreibungen wurden im Berichtszeitraum nicht vorgenommen.

PlanmafRige Abschreibungen

Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten werden auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach der linearen Methode
vorgenommen.

Fir umfassend modernisierte bzw. um- und ausgebaute Hauser verlangert
sich die Restnutzungsdauer grundsatzlich auf 30 Jahre. AuRenanlagen, die als
selbststandige Vermdgensgegenstande zu behandeln sind, werden Uber eine
Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben.

Garagen werden mit 5 % der Anschaffungskosten abgeschrieben; dies
entspricht einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren.

Maschinen und die Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden auf Basis der
Nutzungsdauer zwischen 3 und 19 Jahren abgeschrieben. Die Abschreibungen
der Anschaffungskosten erfolgt im Zugangsjahr pro rata temporis.

Die Wirtschaftsglter, die seit dem Berichtsjahr 2003 erworben wurden, werden
mit den Satzen nach den neuen Tabellen abgeschrieben. Diese belaufen sich
auf 5,3 % bis 33,33 %. Geringwertige Wirtschaftsgiter im Wert bis zu je € 410,00
netto, angeschafft bis einschliellich 2007 und ab dem Jahr 2010 bis 2017, werden
im Jahr des Zugangs mit 100 % abgeschrieben. Ab dem Berichtsjahr 2018
werden Geringwertige Wirtschaftsglter im Wert bis zu je € 800,00 netto im

Jahr des Zugangs mit 100% abgeschrieben.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umla-
gefahigen Betriebskosten ausgewiesen. Sie sind zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten vermindert um Bewertungsabschlage fur Leerstande bilanziert.
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Andere Vorrate
Das hierunter erfasste Reparaturmaterial ist zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit Nominalwerten
ausgewiesen; uneinbringlich erscheinende Forderungen wurden in voller Hohe
abgeschrieben.

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Die flissigen Mittel und Bausparguthaben sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzung
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fur
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Pensionsruckstellungen

Sie werden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem
Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen gebildet. Rechnungsgrundlage sind dabei die Richttafeln 2018

G von Prof. Dr. Klaus Heubeck. Als Rechnungszins wird pauschal der von der
Deutschen Bundesbank veréffentlichte Rechnungszinssatz fir eine Restlaufzeit
von 15 Jahren verwendet. Zum Stichtag 31.12.2023 betragt der Rechnungszins-
satz 1,82 % (Vorjahr: 1,78 %). Rentenanpassungen werden mit 2,20 %

(Vorjahr: 2,00 %) angesetzt.

Sonstige Ruckstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen bericksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Erflullungsbetrag passiviert.

Verbindlichkeiten aus Vermietung
In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind u. a. vier Mietkautionen in Hohe
von € 9.865,86 enthalten.
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Anhang des Jahresabschlusses 2023

Passive Rechnungsabgrenzung
Ausgewiesen werden im Voraus empfangene Mieten.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Bilanz
In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 1.330.149,83 (Vorjahr:
€ 1.269.243,35) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich

wie folgt dar:

FORDERUNGEN Insgesamt davon mit einer Rest-
laufzeit von mehr als
1 Jahr
Geschafts- Vorjahr € Geschafts- Vorjahr €

jahr € jahr €
Forderungen aus Vermietung 6.450,19 6.123,22 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 454.670,40 165.137,08 0,00 0,00
Gesamtbetrag 461.120,59 171.260,30 0,00 0,00

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrage groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden
sind.
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In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind enthalten:

RUCKSTELLUNGEN FUR

Kosten der Hausbewirtschaftung
Jahresabschluss- und Priifungskosten
Interne Jahresabschlusskosten
Urlaubsrickstéande

Instandhaltung

Aufbewahrung

Offentliche Verpflichtungen

CO, Erstattungen

Fuar Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen wurde eine Riickstellung in
vollem Umfang gebildet.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betragt € 6.726,82.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

€
15.000,00
30.000,00
12.360,98
16.516,52
17.450,00
10.100,00
39.000,00
23.000,00
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Anhang des Jahresabschlusses 2023

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- / Zugang
Herstellungskosten 2023
in € in €
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
— Entgeltlich erworbene Lizenzen
und Software 13.874,73 0,00
Il. Sachanlagen
— Grundstuicke mit Wohnbauten 40.335.263,61 1.288.482,69
— Maschinen 10.777,12 3.405,19
— Betriebs- und Geschaftsausstattung 292.368,97 47.927,71
— Bauvorbereitungskosten 321.278,25 692.426,73
40.959.687,95 2.032.242,32
Anlagevermogen insgesamt 40.973.562,68 2.032.242,32

VERBINDLICHKEITSSPIEGEL (VORJAHRESZAHLEN IN KLAMMERN)

Insgesamt davon

Restlaufzeit

unter 1 Jahr

in € in €

Erhaltene Anzahlungen 1.603.160,02 1.603.160,02
(1.442.790,64) (1.442.790,64)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 77.494,64 66.578,78
(10.886,33) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 595.616,97 595.616,97
Lieferungen und Leistungen (362.620,19) (362.620,19)
Sonstige Verbindlichkeiten 53.402,83 53.402,83
(48.987,11) (48.987,11)

Gesamtbetrag 2.329.674,46 2.318.758,60

(1.865.284,27)  (1.854.397,94)

*) GPR > Grundpfandrecht
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Abgang
2023

in €

0,00

0,00
0,00
15.783,99
0,00
15.783,99

15.783,99

davon
Restlaufzeit
uber 1 Jahr
in €

0,00

(0,00)

10.915,86
(10.886,33)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

10.915,86
(10.886,33)



Umbuchungen (+/-)
2023

in€

0,00

34.533,89
0,00

0,00
-34.533,89
0,00

0,00

1 bis 5 Jahre

in €
0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Abschreibungen
(kumulierte)

in€

13.874,73

28.150.504,49
11.201,77
232.902,53
0,00
28.394.608,79

28.408.483,52

Uber 5 Jahre

in €
0,00
(0,00)

10.915,86
(10.886,33)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

10.915,86
(10.886,33)

Buchwert zum
31.12.2023

in€

0,00

13.507.775,70
2.980,54
91.610,16
979.171,09
14.581.537,49

14.581.537,49

Abschreibungen
des Geschaftsjahres

in €

0,00

1.457.695,57
425,65
21.294,16

0,00
1.479.415,38

1.479.415,38

gesichert
Art der Sicherung *)

in €

0,00
(0,00)



Anhang des Jahresabschlusses 2023

Gewinn- und Verlustrechnung
Auf3erordentliche Ertrage und Aufwendungen im Sinne des § 285 Nr. 31 HGB
sind nicht zu verzeichnen.

In den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen

periodenfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

Sonstige Angaben
Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanziellen
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr (Vorjahr) durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer

betrug:
Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 4 (3) 0 (1)
Technische Mitarbeiter 1(1)
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 (4)

Die Mitgliederbewegung:

Mitglieder Anteile
Anfang 2023 1.267 2.712
Zugang 44 88
Abgang 31 65
Ende 2023 1.280 2.735

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahr im Vergleich zum Vorjahr um € 17.310,88 vermehrt.

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes
und des Aufsichtsrates.
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Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2023 sind keine Vorgange von besonderer
Bedeutung im Sinne von § 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB eingetreten. Insbesondere sind
gravierende Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beein-
flussen kdnnen, nicht erkennbar.

Beschlussvorschlag fur den Bilanzgewinn

Aus dem Bilanzgewinn in Hohe von € 342.075,01 soll eine Dividende von 4 %
auf die Geschéaftsguthaben zum 1. Januar 2023 von € 81.437,31 ausgeschuttet,
mit Zustimmung der Mitgliederversammlung € 250.000,00 in die ,Andere
Ergebnisricklage® zugefuhrt und € 10.637,70 auf neue Rechnung vorgetragen
werden.

Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:
* Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Aufsichtsrates

« Achim Weich, Steuerberater Vorsitzender

* Marcus Stresau, Bankkaufmann stellvertretender Vorsitzender

» Hildegard Bruckmann, Diplom-Verwaltungswirtin i.R. Schriftfihrerin

» Heribert Engels, Polizeihauptkommissar i.R. stellvertretender Schriftfihrer
+ Marcel Hellendahl, Architekt

» Claudia Lindlar, Bankkauffrau

Mitglieder des Vorstandes
» Paul Schweda, Diplom-Betriebswirt
+ Cornelius Fell, Elektrotechniker

Kéln, 15. April 2024

Der Vorstand

?@M/Q QQ/@QS/\ éw.,, ol ///

Paul Schweda Cornelius Fell
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Bericht des Aufsichtsrates fur 2023

25

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit des Vorstandes im Geschaftsjahr 2023 nach
den ihm durch Gesetz und Satzung auferlegten Pflichten im Geschéaftsjahr
laufend lGberwacht.

In 8 Sitzungen hat er alle seiner Zustandigkeit unterliegenden Fragen behandelt
und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

In 3 weiteren Sitzungen haben Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam beraten
und die notwendigen Entscheidungen getroffen.

In allen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat dartber hinaus Bericht erstatten
lassen Uber die Geschaftsentwicklung, Uber die Planung von Baumafnahmen,
Uber die Durchfiihrung von Instandsetzungen und Modernisierungen einschlieRlich
deren Finanzierung sowie Uber die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft.
Folgende Themen waren insbesondere Gegenstand der Beratungen im
Aufsichtsrat: die Neufassung der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates, die
Modernisierung des Hausbestandes, die Sanierungsmaflinahme ,Karree I,

die Klima-Roadmap und Personalangelegenheiten.

VerstoRRe gegen die Hausordnung durch Mitglieder und Mieter waren auch im
Jahr 2023 Gegenstand der Beratungen im Aufsichtsrat. Wir bitten nachdrticklich,
fur die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen und unterstitzten die vom
Vorstand getroffenen MaRnahmen.

Die Treppenhauser, Speicherbdden und Kellergange sind alle ausnahmslos

aus Sicherheitsgriinden freizuhalten und grundsatzlich keine Abstellflachen.

Die regelmaRige Reinigung der Treppenhauser muss fur alle Bewohner, ob jung
oder alt, selbstverstandlich sein. Wir weisen hier ausdriicklich auf die bestehenden
Regelungen hin.



Ein friedliches Zusammenleben in unserer Genossenschaft und in der Nachbar-
schaft erfordert allerdings nicht nur die Einhaltung von Regeln, sondern auch ein
gewisses Maf} an Toleranz.

Vier Mitglieder des Aufsichtsrates haben in unterschiedlicher Zusammensetzung
drei Kassen- und Belegprufungen durchgefiihrt, die keine Beanstandungen
ergaben.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde gepriift
und fur richtig befunden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung den vorgelegten Jahres-
abschluss 2023 zu genehmigen, dem Gewinnverwendungsvorschlag zuzustimmen
und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und der Belegschaft fir die im Geschaftsjahr
2023 geleistete Arbeit. Durch Ihren Einsatz und die getroffenen MalRnahmen war

auch im vergangenen Jahr ein ordnungsgemaler Betrieb moglich.

Koln, den 18. April 2024
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Hildegard Bruckmann Claudia Lindlar
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Heribert Engels Marcel Hellendahl

) e ,

1 |

e Ltk
Marcus Stresau Achim Weich
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Aufsichtsratsvorsitzender
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