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Norbert Kutscher Annette Mathissen Philipp Heuf3er

Liebe Mitglieder, liebe Geschdftspartnerinnen und -partner, das letzte Jahr hatte es wieder in sich.
Wir mussten viele Verdnderungen beobachten.

Anfang des Jahres 2025 wurde eine neue Bundesregierung gewdhlt. Nun gibt es in Deutschland wieder
eine grof3e Koalition, diesmal mit Friedrich Merz als Bundeskanzler. Wir als Genossenschaft fragen uns,
welche Verdnderungen nun auf die Wohnungswirtschaft und uns in diesem Zusammenhang zukommen
werden. Bleibt der Kurs hin zu den Wé&rmepumpen und zur CO,-Einsparung? Das Bauministerium hat den
Wohnungsbau-Turbo ausgerufen und Ende des Jahres 2025 beschlossen. Kénnen wir davon profifieren,
gerade bei dem angespannten Wohnungsmarkt in KéIn? Wie geht unser neu gewdhlter Oberblrgermeister,
Herr Burmester, mit seiner grof3en Verantwortung rund um den Wohnungsmarkt in Kéln um? Was wird der
Rat beschliefen, um den Wohnungsbau in Kéln anzukurbeln? Die ndchsten Jahre bleiben spannend.

Auch innerhalb der Genossenschaft gab es einen Wechsel. Unser langjdhriger geschaftsfihrender Vor-
stand, Norbert Kutscher, tritt am 1. April 2026 seinen verdienten Ruhestand an. Norbert Kutscher war seit
dem 1. November 2001 hauptamtliches Vorstandsmitglied der Genossenschaft. In dieser Zeit hat er konti-
nuierlich den Bestand saniert, modernisiert und zukunftsfahig gemacht. In den Stadtteilen Seeberg, Grem-
berg, Mllheim und Deutz wurden umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt. In Deutz und
Poll wurden zudem ineffiziente Bestdnde zurlickgebaut und mit zeitgemafien Neubauten versehen. Her-
auszustellen ist die grofie Mafinahme in Koln-Ehrenfeld, die durch die Ersatzbebauung nicht nur den
Wohnraum verdoppeln konnte, sondern auch durch den Einbezug des &ffentlichen Spielplatzes die gesamte
Qualitat des Viertels erhdht hat. An dieser Stelle mdéchten wir uns bei Norbert Kutscher flr seinen uner-
mudlichen Einsatz im letzten Vierteljahrhundert flr die Genossenschaft herzlich bedanken.

Herr Kutscher bleibt der Genossenschaft erhalten. Ab dem 1. April 2026 wird er zusammen mit unserem
Herrn Heuf3er weiter als nebenamtlicher Vorstand tatig sein. Zusammen werden wir weiterhin unseren

Bestand zeitgemdf3 und klimagerecht modernisieren.

Seien Sie versichert, dass die Genossenschaff, frotz der vielen Verdnderungen der letzten Jahre, nie das
Wesentliche aus den Augen verloren hat: die Genossenschaft und ihre Mitglieder.

Ihr Vorstand der Wohnungs-Genossenschaft Kéln 1896 eG
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1 Allgemeine wirtschaftliche
Rahmenbedingungen




Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr.

Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei
Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem
auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurtickzufihren.

Demgegenuber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heffigem Gegenwind aus-
gesetzt durch die hdheren US-Zdlle, die Euro-Aufwertung und die stdrkere Konkurrenz aus China. Zudem
hielt die Investitionsschwdche an. Sowohl in Ausristungen als auch in Bauten wurde weniger investiert als
im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen
nach im internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Die deutfsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbriiche und Probleme.
Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen Anspriichen der USA
auf Gronland weiter und die Unsicherheit Uber die zukinftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen
Exporte weiter belasten wird. Dartber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der deut-
schen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen hierzulande in der
Vergangenheit stets von globalen Aufschwingen, scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts be-
dient zu werden. So sinkt die Wettbewerbsfdhigkeit, insbesondere gegenulber Nicht-EU-Landern, Umfragen
zufolge immer weiter.
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Wirtschaftswachstum in Deutschland
Ja&hrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes 1991-2026
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Der entscheidende Faktor flr einen kraftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden die deut-
lich ausgeweiteten 6ffentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Ver-
schuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energie-
wende sowie zur Stdarkung der Verteidigungsfdhigkeit kann den 6ffentlichen Konsum und die &ffentlichen
Investitionen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zu-
sGfzliche Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist
zu beachten, dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen struktu-
rellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

Prognosen fiir 2026: Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
Preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt sowie Prognosen der genannten Institute

Im Jahresmittel 2026 dirfte die deutsche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die
finanzpolitischen Impulse der zusatzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung aufgrund des
langen Vorlaufs solcher Mainahmen vollsténdig wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachs-
tum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine Eskalation
der bestehenden geopolitischen Konflikte kdnnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und
zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wlrde die Zentralbanken zwingen, die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhdhen. Das unweigerliche Resultat wdren schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.
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Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass in den kommenden zwei Jahren private Investitio-
nen wieder deutlich zunehmen, Produktivitdtsfortschritte realisiert werden und die Transformation der
Wirtschaft in zentralen Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass die konjunkturelle
Dynamik nach Auslaufen der staatlichen Impulse erneut abflachf.

Bruttowertschopfung im verarbeitenden Gewerbe und im Bau weiter unter Druck

Die Bruttowertschdpfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamft leicht zurick.
Preisbereinigt lag sie um 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschépfung misst den Wert aller Glter
und Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, abzuglich der Vorleistungen. Sie
stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. Das Bruttoinlandsprodukt umfasst
zusdtzlich Steuern und Subventionen. So erkldrt sich die unterschiedliche Entwicklungsrichtung beider
volkswirtschaftlicher Aggregate im vergangenen Jahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich die Bruttowertschopfung sehr differenziert. Nach ei-
nem positiven Jahresauftakt verschlechterte sich die Lage im Laufe des Jahres zunehmend. Insgesamt
war der Rlckgang der Bruttowertschdpfung damit weniger stark als in den Vorjahren.

Auch fUr das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschdpfung
sank nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten insbe-
sondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rickschlag hin-
nehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandsetzung etwa von Strafien, Bahn-
strecken oder Energienetzen sorgten daflr, dass das Vorjahresniveau leicht Ubertroffen werden konnte.

Bruttowertschopfung 2025 nach Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt, Verdnderung gegenuber dem Vorjahr in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt




Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2025 um 0,5 %
steigern und erreichte damit einen Bruttowertschdpfungsanteil von knapp 10 %. Fur gewdhnlich hat die
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschdpfungszuwdchse und ist nur geringen
Schwankungen unferworfen. Gerade diese Bestdndigkeit begrindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttfowertschopfung von 392 Mrd. €.

Langjahriger Anstieg der Erwerbstatigenzahl gestoppt, Zuwanderung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig.
Gegenuber dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverdndert. Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 war die
Erwerbstatigenzahl seit 2006 durchgdngig gewachsen. Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024
deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus, wie Analysen des Instituts fur Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung (IAB) der Bundesagentur fUr Arbeit zeigen: Zugewanderte Arbeitskrafte sowie die stei-
gende Erwerbsbeteiligung von Alteren und von Frauen erhdhten fir sich genommen die Erwerbstétigen-
zahl um jeweils rund eine Viertelmillion Personen. Die demografische Entwicklung fuhrte demgegenuber
zu einer Absenkung der Erwerbstatigenzahl um rund eine halbe Million Personen.

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstdtigenzahl im Jahr 2025 ausschlieflich in den Dienstleistungsbe-
reichen (+0,5 %). Im verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbstdtigenzahl um 2,2 %. In wichtigen Indus-
friezweigen waren die Verdnderungsraten nach derzeitigen Schatzungen noch deutlich negativer. Das
Baugewerbe verzeichnete einen Rickgang um 0,9 % gegenulber dem Vorjahr, der ohne den weiterhin
wachsenden Tiefbau noch starker ausgefallen wdre.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbesché&ftigung 2025 jahresdurch-
schnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhéhte sich im Vergleich
zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf
6,3 Prozent.

Der langjdahrige Anstieg der Beschaftigung in Deutschland wird seit Jahren hauptsdchlich durch eine Zu-
wanderung von Personen aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbsperso-
nenpotenzial in Deutschland bereits seit ldngerem ab. In den kommenden Jahren nimmt der demografi-
sche Wandel weiter an Fahrt auf und verringert das Erwerbspersonenpotenzial, das ohne Zuwanderung
zur Verflgung steht, immer deutlicher. Allein fir 2026 erwartet das IAB einen demografisch bedingten
Rickgang des Arbeitskraftepotenzials um 470.000 Personen.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft einigermafien stabil gehalten wird, muss-
te die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von 346.000
Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Er-
werbsquoten) pro Jahr liegen.
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Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutliche geringere Nettozuwanderung als die
beiden Jahre zuvor. Nach vorldufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes sind rund 270.000 Perso-
nen mehr nach Deutschland gezogen als ins Ausland fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung
unter dem Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024.

Angesichts der geringen Neftfozuwanderung wird der Fachkréffemangel in Deutschland ein wachsendes
Problem, das nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die Situation in
den letzten Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas entspannt. So ermittelte das ifo-In-
stitut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp 28 % der Unternehmen in
Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Im August des Vorjahres lag
der Wert noch bei 35 %.

Privater und offentlicher Konsum stitzten das Wachstum. Investitionen ricklaufig.

Auf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die privaten Haushalte als auch der Staat im Jahr 2025
deutlich mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben um 1,4 % und die staat-
lichen Konsumausgaben um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitionen gingen dagegen erneut zurlick, mit -0,5 %
allerdings weniger stark als in den Jahren zuvor. In einem fur den deufschen Auf3lenhandel turbulenten
Jahr verzeichneten auch die Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %).

Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates stiegen 2025 vergleichsweise kraftig um 1,5 %. Hierbei

handelt es sich um Ausgaben fir 6ffentliche Leistungen wie Bildung oder Gesundheit. Hauptursache fur
den Anstieg war, dass die Sozialversicherung mehr Geld fir Krankenhaus- und Arztbehandlungen, Medi-
kamente sowie Pflege ausgeben musste.




Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 %
gegenuber dem Vorjahr. Die Haushalte gaben zu Beginn des Jahres deutlich mehr fir Waren und Dienst-
leistungen aus, steigerten ihren Konsum in der zweiten Jahreshdlfte aber kaum noch. Das Weihnachts-
geschaft schatzt der Einzelhandel, Umfragen des Handelsverbands Deutschland zufolge, als Uberwiegend
enttduschend ein.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurlck. Das war bereits der flinfte Rlickgang in Folge. Hohe Bau-
preise durften dazu gefuhrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In
Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %),
also beispielsweise in Straf3en, Bricken, Fabriken oder Birogebdude.

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Verdnderungen in % gegentiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 39 1,8 -09 -0,5 0,2 1,0
Privater Konsum 2,0 6,5 -0,7 0,5 1,4 0,7
Konsumausgaben des Staates 31 0,6 -0,2 2,6 1,5 2,4
Bauinvestitionen -3,2 -4.3 -59 -3,4 -09 1,7
Wohnungsbauinvestitionen -2,5 -472 -7,3 -54 -2,4 0,9
Exporte 10,2 39 -1,4 -2,1 -0,3 1,2

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.041 45.629 45935 45987 45982 46.002
Verdnderungen in % gegenlber Vorjahr 0,2 1,3 0,7 0,1 0,0 0,0
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2948 2.898
Arbeitslosenquote* 5,7 53 5,7 6,0 6,3 6,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2025 erste vorldufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitslosigkeit im
Zeitverlauf, Werte fiir 2026: Schdtzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2025/Anfang 2026

*Nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen).

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, Anlagen flr Heizung und Warmwasser
treiben die Baupreise weiterhin nach oben

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zuriickgegangen und erreichte im Dezem-
ber eine Rafe von 1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europdischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %.
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Verbraucherpreisindex filir Deutschland 2025
Verdnderung zum Vorjahr in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Corona-Krise sprung-
haft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch
den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.
Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %.
Einen derartigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr ge-
geben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fir Baustoffe haben die Wachstumsraten
der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedriickt, das Preisniveau bleibt
aber hoch und steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fur den Neubau von Wohngebduden in Deutschland im 4. Quar-
tal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen Uber der allgemeinen
Preissteigerung, die 2,1 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groéfiten Anteil an den Bauleistungen im Woh-
nungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise flUr Ausbauarbeiten nahmen im
4. Quartal 2025, gegentber dem Vorjahr, um 3,8 % zu.



Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau (Neubau/Instandhaltung)
im Vergleich zu Inflation und Mieten bis 4. Quartal 2025
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Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung zur Umbasierung auf 1. Quartal, 2000 = 100

Hierbei erhdhten sich die Preise fur Heizanlagen und zentrale Wassererwdrmungsanlagen (darunter z. B.
wdarmepumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den gréfdten
Anteil am Baupreisindex fur Wohngebdude. Fur Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-,
Sicherheits- und informationstechnischen Anlagen - darunter fallen z. B. Elektro-Warmwasserbereiter und
Kommunikationsanlagen - nahmen sie um 5,4 % zu, bei Warmeddmm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden (ohne Schon-
heitsreparaturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin starker zu als die all-
gemeine Preissteigerung und ebenfalls stdrker als die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau.

Nur geringfugig Uber der allgemeinen Inflation lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebduden.
Hier stiegen die Preise von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den grofiten Anteil an den
Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur den Neubau von Wohngebd&uden haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Wahrend die Preise flr Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen, er-
héhten sich die Preise fir Mauerarbeiten um 1,3 % und lagen damit deutlich unterhalb der allgemeinen
Preissteigerung. Dachdeckungsarbeiten waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als im No-
vember 2024, die Preise fur Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise fur Zimmer-
und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten Preiszuwdchse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz rlckldufiger Nachfrage, durch die die Kapazitdtsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesun-
ken ist, traten Preisrickgdnge bei den Bauleistungen bisher nicht ein.
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Wohnungsbauinvestitionen sind abgesturzt, aber Talsohle in Sicht

In den vergangenen Jahren flUhrten stark steigende Zinsen und Baupreise zu héheren Kosten und er-
schwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auffrags- und Genehmigungszahlen brachen
ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Rickgdnge deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauin-
vestitionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung deutlich gesunken (-2,5 %).
Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, preisbereinigt gingen die
Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr fur Jahr zurtck. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind
die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit -2,4 % spurbar starker ab als die
Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Gbrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestdnde flossen 2025 rund 272 Mrd. €. Anteilig wurden 59 %
der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getdatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die
Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten durfte den Wohnungsbau
auch weiter bremsen. Die bisher nicht vollstéindig ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privat-
haushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2025
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2025, nominal, in %

BIP 2025:
4,470 Mrd. €

Ausrustungen und Anlagen: 12 %

Bauinvestition: Gewerbe, 6ffentl. Bau: 4 %

Bauinvestition: Wohnungsbau: 6 %

Auflenbeitrag
(Exporte minus Importe): 2% Privater Konsum:

53%

Konsumausgaben des Staates: 23 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausrlistungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerverdnderungen




Im Jahr 2026 durften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wdhrend die Bauinvestitio-
nen insgesamt, vorrangig gestitzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und
2027 um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung. Den Progno-
sen der Instfitute zufolge werden die Investitionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027
stdrker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch deutlich von den Hoéchststdnden
vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmdhlich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht dartber hinwegtduschen, dass die
Rickgdnge der letzten Jahre eine noch gréf3ere Licke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen ha-
ben. Wohnraum ist in den Stadfen so knapp wie seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive
Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem
Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte auch
2026 noch um rund 25 % unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere
den Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher gréfier als kleiner geworden.

Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf

Im Jahr 2025 durften nach letzten Schéftzungen die Genehmigungen fur rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor.
Damit hat sich der dramatische Abwartstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Bau-
genehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 %
gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Baugenehmigungen

2024 2025*

Januar Januar Ver('jndel.'.ung
bis bis ~ Jegendber
Dezember Dezember Vorjghres-
zeitfraum

Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaf3nahmen) 215.293 239.000 11,0 %
Dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 50.653 58.000 14,5 %
Davon Einfamilienh&user 37937 45.000 18,6 %
Davon Zweifamilienhduser 12.716 13.000 2,2%
Dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienh&usern 114.185 129.000 13,0 %
Davon Eigentumswohnungen 44.837 50.000 11,5 %
Davon Mietwohnungen 69.348 79.000 139 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik
*2024 eigene Schdtzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024.

Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen



Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmdhlich wieder Tritt.
Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deut-
lich zu (+14 %) und stieg sogar stdrker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insge-
samt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Prognose Bautdtigkeit 2025/2026: Baufertigstellungen auch 2025 deutlich riicklaufig

Wohneinheiten Prognose: 2025/2026 rund
800.000 — — Baugenehmigungen 128.000 fertiggestellte
Baufertigstellungen .
200.000 — Wohnungen weniger als 2023/2024
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik bis November 2025, eigene Schdtzung, 2025-2026

Nach ersten Modellrechnungen des GAW wird die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deutlich
zurlickgegangen sein (-14 %). Schdtzungsweise 218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte
aus dem BaulUberhang des letzten Jahres sorgten daflr, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel.
Flr 2026 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer Rlickgang auf rund
200.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren Rickgang um 8 %. Erst
2027 wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer besonders dramatischen Lage,
letzten Umfragedaten zufolge kdnnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen
auf nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Rickgang um 40 %. Auch
bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld
einen deutlichen Rlckgang der Aktivitdten. Viele Vorhaben werden zuriickgestellt und erstmal gar nicht
modernisiert, ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.

(Alle Daten aus: GdW Information 173 / Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026, Kurzbericht)

- Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen



2 Immobilienmarkt in Koln und
Umgebung

Die Bevdlkerungsentwicklung in Kéln war bis 2022 ricklaufig, hat sich aber ab 2023 bei 1,087 Millionen
Einwohnern stabilisiert. Aufgrund der geringen Bedarfsdeckung in KéIn weichen die Menschen auf die um-
liegenden Gemeinden aus, so dass dort die Zuwanderung gestiegen ist. Gerade in preisginstigen Lagen
im suburbanen und ldndlichen Raum ist eine hohe Zuwanderung zu verzeichnen. Der Anteil von Single-
haushalten in Kéln ist mit 53,6 % weiterhin hoch. Die Haushaltsgréf3e nimmt von der Innenstadt zum Stadt-
rand hin zu. In den sozial schwédcheren Stadtteilen am Stadtrand sind die Haushalte am gréf3ten.

In Koln ist die Bautdatigkeit weiter rickldufig, dies Iasst sich vor allen Dingen in der Anzahl der Stornierung
von Auftrdgen im Wohnungsbau erkennen. Bauunternehmen melden immer weniger neue Auftrage. In der
Region Koln/Bonn sind die Anfrage auf Baugenehmigungen um 11,5 % im Vergleich zum Vorjahr gesunken.
Hinzu kommt, dass die Zahl der Baugenehmigungen niedriger ist als die Zahl der Baufertigstellungen. Das
Interesse an Mietwohnungen in KdIn ist im Jahr 2024 um 25 % hoher als im Jahr 2022. Es scheint, dass sich
mehr Menschen entscheiden zu mieten, anstatt zu kaufen. Der Einbruch der Bautdtigkeit wird aller Wahr-
scheinlichkeit nach die Nachfrage nach Mietwohnungen weiter verschdrfen. Die Nachfrage nach Eigen-
tfumswohnungen und Eigenheimen hat sich in den Jahren auf einem niedrigen Niveau stabilisiert. Im Ver-
gleich zum Jahr 2018 ging die Nachfrage um 40 bzw. 52 % zurtick. Dabei ist jedoch die Nachfrage nach
Neubaueigenheimen mit 69 % am stdrksten zurlickgegangen. Die Bestandsmieten stiegen im Vergleich
von 2023 auf 2024 um 4,7 %, dabei ist zu vermerken, dass sich der Preisanstieg beschleunigt. Bei den Neu-
baumieten hat sich der Preisanstieg mit 9,3 % noch starker entwickelt. Hier wird das verknappte Angebot
ebenfalls ein grof3er Faktor sein.

Quelle: Immobilien-Marktbericht der KSK Kéln 2025

Immobilienmarkt in Kéln und Umgebung _



3 Mitglieder

Der Mitgliederbestand und die Zahl der von den Mitgliedern

dnderten sich im Berichtsjahr 2025 folgendermafien:

Mitglieder und Geschdftsanteile

Ubernommenen weiteren Geschdftsanteile

o Weitere

RUsoLELEY Geschdftsanteile
Stand am 01.01.2025 2955 11.727
Zugang 122 352
Abgang 93 362
Stand am 31.12.2025 2984 11.717
Im Jahr 2025 wurde uns das Ableben folgender Mitglieder bekannt:
Werner Bea Gisela Kindling Josef Schiffeler
Anna Buder Hans Dieter Klefisch Detlev Schulz
Alija Djuheric Renate Korbel Hubert Steinhauf

Alexander Doland
Hasan Eraslan

Margareta Finger
Dieter Gehrmann
Aloysia Gobel

Ekkehard Goschin
Helmut Hoffmann

Axel Kurze

Hilde Leemhuis

Dieter Leifeld

Kasimiera Gisela Libischewski
Margaretha Ossendorf
Rudolf Puttkamer

Joérg Schaaf

Wir werden den Verstorbenen ein ehrendes Andenken bewahren.

Marac Steven
Gabriele Syre
Gisela Teuber
Renate Wambach
Lieselotte Weiler
Claus Zeimer
Thomas Zolper




Die 129. ordentliche Mitgliederversammlung fand am Montag, den 19.: Mai- 2025, um 18:30 Uhr

im-Maternushaus in der Kardinal-Frings-Str. 1-3 in Koln statt.

Anwesend waren 89 stimmberechtigte Mitglieder der Genossenschaft.

Neben diversen wohnungswirtschaftlichen und politischen Themen, die die Lage der Genossenschaft beein-
flussen, wurde das Geschdftsjahr 2024 mittels Analyseinstrumenten betrachtet und den Mitgliedern erldutert.

Auch die laufenden und geplanten Bauvorhaben fanden wahrend der Versammlung Berlcksichtigung.
Die Mitgliederversammlung beschlief3t bei zwei Enthaltungen mehrheitlich, dass der Bilanzgewinn in Héhe
von 116.344,00 € als Dividende von 4 % auf die am 1. Januar 2024 bestehenden Geschdftsguthaben der
Mitglieder ausgeschittet werden soll.

Die turnusmdafiigen Neuwahlen ergaben, dass Herr Michael Schmitz und Herr Peter Schuster weiterhin im

Aufsichtsrat bestellt bleiben. Herr Marco Wipperfirth Gbernimmt den Platz im Aufsichtsrat von unserem
langjdhrigen, leider verstorbenen Mitglied Herrn Glnther Schmitt.

Foto oben: © Raimond Spekking, Maternushaus, Foto wurde retuschiert

Mifgliederversammlung_



5 Bau- und Modernisierungstatigkeit

Tempelstr. 52-56 / Benjaminstr. 22-26 in K6In-Deutz, 89 Wohnungen

Mit der Baumafinahme wurde Mitte 2024 begonnen. Ziel ist es, die Gebdude so zu modernisieren, dass
eine moglichst hohe Energieeinsparung erzielt wird. Wir streben an, das in den 1970iger-Jahren erstellte
Gebdudeensemble zu Effizienzhdusern der Klasse 40 umzubauen. Die Effizienzhaus-Stufen geben die
Klassen der Energieeffizienz an. Der Wert 40 ist die zurzeit kleinste definierte Stufe. Je kleiner die Kennzahl
ist, desto geringer ist der Energiebedarf der Immobilie. Als Vergleich dient ein Referenzgebdude, das den
Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) entspricht. Der von uns gewdhlte Standard ist anspruchs-
voll und erfordert hohe Investitionen.

Alle erforderlichen Modernisierungsarbeiten werden 2026 fertiggestellt. Bisher wurden alle Ddcher erneu-
ert, die gesamte Auf3enhtlle der Gebdude mit 26 cm Wdrmeddmmung versehen, die Fenster und Haus-
tlren ausgetauscht, die Heizungsanlage und alle Wasserleitungen erneuert sowie die Auf3enanlagen neu
gestalfet. Am aufwendigsten war die Erstellung von Pfosten-Riegel-Konstfrukfionen, mit denen die Balkone
verkleidet wurden. FUr unsere Bewohner ist dadurch zusatzlicher Raum vergleichbar mit Wintergdrten ent-
standen. Derzeit erstellt die RheinEnergie AG den Anschluss an das Fernwdrmenetz her. Auf den Gebdu-
den werden Photovoltaikanlagen im Mieterstrommodell errichtet.

Ein Zuschussantrag flur Bundesmittel des Programms fur effiziente Gebdude (BEG) wurde gestellt. Die
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) hat den Antrag bestdtigt und zugesagt. Eine Auszahlung erfolgt
nach Abschluss der Maf3nahmen unter der Voraussetzung der Einhaltung der Bauzeit und der energeti-
schen Anforderungen.

Bis zum 31. Dezember 2025 sind Planungs- und Herstellungskosten in Hohe von 12.050.911,73 € angefallen.

" &,?:n VA Tempel-/
A ' .‘ 2 4 T - Benjaminstr.

Vorher Nachher




Ansicht Nord-Westen Ansicht Std-Osten

Ansicht Nord-Osten, Suevenstr. 30-36

Suevenstr. 30-36 / Marsenstr. 1 in KéIn-Deutz (3. Bauabschnitt),
36 Wohnungen, 9 neue Dachgeschosswohnungen

Die MaBnahme wurde im August 2025 begonnen. Aufgrund von Anderungen der Kubaturen im Bereich
der neuen Dé&cher musste eine Anderung der Baugenehmigung beantragt werden. Die Erteilung der neu-
en Baugenehmigung dauerte bis zum Oktober 2025, so dass der Ablauf der Maf3nahme vollstdndig ge-
dndert werden musste, um noch im Jahr 2025 starten zu kénnen. Ab Oktober 2025 wurden im Hofbereich
die Balkone entfernt und Fundamente fur neue Vorstellbalkone gegossen. Aufgrund der neuen, grofieren
Balkone mussten zwei Kellerausgédnge im Hof verlegt werden. Im Jahr 2026 werden die Dachgeschosse
abgerissen und es wird ein neues Staffelgeschoss errichtet. Die Modernisierungsmafinahme umfasst wei-
terhin die Erneuerung der Elekfroanlage in den allgemeinen Bereichen, die Erneuerung der Fenster, eine
umfangreiche Warmeddmmung und die Erneuerung der Auf3enanlagen. Das Gebdude wird an das Fern-
wdrmenetz der RheinEnergie AG angeschlossen und die Warmwasserversorgung wird Uber Durchlaufer-
hitzer erfolgen.

Fur diese MaBnahme hat die Genossenschaft einen Kredit bei der KfW zu gunstigen Konditionen aufgenom-
men. Diese Kondifionen beinhalten einen Tilgungszuschuss, der die Modernisierungskosten senken wird. Die

Gesamtkosten der Ma3nahme belaufen sich gemdf3 Schdtzungen des Architekten auf ca. 5.800.000,00 €.

Zum Stichtag 31. Dezember 2025 sind 1.271.908,31 € Bau- und Planungskosten angefallen.

Bau- und Modernisierungstatigkeit _



Bachstr. 32 in K6In-Milheim

Die Maf3nahme hat im November 2025 begonnen und umfasst die Erneuerung der Fenster, eine umfang-
reiche Warmeddmmung, die Sanierung der Balkone, den Rickbau der vorhandenen Kamine, die Erneue-
rung der Elektroanlage in den allgemeinen Bereichen und die Erneuerung der AufBenanlagen. Diese Maf3-
nahme bedarf keiner Baugenehmigung, da keine baulichen Verdnderungen an der Auf3enhllle
vorgenommen werden. Dies spart der Genossenschaft Kosten, da auch die Einbindung eines exfernen
Architekten und externer Ingenieure nicht notwendig ist. Die Gesamtkosten der Ma3nahme belaufen sich
gemadf unseren Schdtzungen auf ca. 460.000,00 €.

Bild links: Bachstr. 32

r- B
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Zum Stichtag 31. Dezember 2025 sind 20.544,36 € Bau- und Planungskosten angefallen.

‘ Bau- und Modernisierungstdtigkeit



6 Lagebericht

6.1  Allgemeiner Teil
6.1.1 Daten der Genossenschaft

Die Wohnungs-Genossenschaft Koln 1896 eG ist eine mifttelgroie Genossenschaft im Sinne der §§ 267
Abs. 2 u. 336 Abs. 2 HGB. Der Sitz der Genossenschaft ist Koln. Der satzungsmdafige Zweck ist die Forde-
rung der Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft wurde 1896 gegriindet und ist beim Amtsgericht K&In unter der Nr. GnR 620 eingetragen.

6.1.2 Geschdaftsentwicklung
6.1.2.1 Allgemeines

Zum Herbst 2025 bleibt die konjunkturelle Lage in der Region weiter angespannt. Der Konjunkturklima-
indikator, der die Gesamtstimmung in der Wirtschaft ausdrlickt, verliert wieder an Boden und liegt nur
noch bei 89 Punkten. Er verbleibt im negativen Bereich. Die Hoffnung auf eine Trendumkehr - beruhend
auf den Ergebnissen aus dem Fruhjahr - hat sich nicht bewahrheitet. Knapp ein Drittel der Unternehmen
geben eine schlechte Geschdaftslage an. Die Erwartungen bleiben pessimistisch und 25 % der Unterneh-
men geben an, mit einer verschlechterten wirtschaftlichen Lage in den n&chsten zwdlf Monaten zu rech-
nen. Die Investitionsbereitschaft der Unternehmen in der Region bleibt dementsprechend weiterhin
Aaufderst zurlickhaltend. Der Investitionsindikator bleibt negativ. Dies wirkt sich auf den Arbeitsmarkt aus,
mehr als ein Viertel der Unternehmen planen Personal abzubauen. Quelle: Konjunkturbericht der IHK Kln, Herbst 2025

Die Baubranche befindet sich weiterhin in der Krise. Im Jahr 2024 sank die Zahl der Baugenehmigungen
auf 2.931 Wohnungen (2023: 3.211). Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen sank auf 1.819 und halbierte
sich im Vergleich zum Vorjahr (2023: 3.533) fast. Die Anzahl der genehmigten Wohnungen im Bautberhang
liegt bei 10.308 Wohnungen und ist auf einem Hochststand seit Gber zehn Jahren. Die héchste Anzahl der
genehmigten Wohnungen im Jahr 2024 fand sich in den Stadtteilen Lindenthal (271), Marienburg (267) und
Braunsfeld (222). Quelle: Kélner Statistische Nachrichten 11/2025

Der Anstieg der Bestandsmieten verlduft nicht so rasant wie der Anstieg der Mieten im Neubausegment,
ist jedoch mit 12,66 €/m? im Jahr 2024 um 4,7 % hoher als noch im Jahr 2023. Eine Erkldrung ist die Ver-
knappung des Angebots durch die geringe Neubautdtigkeit. Im Neubausegment sind die Mieten mit 9,3 %
im selben Zeitraum wesentlich starker angestiegen. Hier ist das Angebot deutlich eingebrochen, was den
Preisanstieg ebenfalls erldutert. Quelle: Immobilien-Marktbericht der KSK Kién 2025



6.1.2.2 Bestandsentwicklung

Am 31. Dezember 2025 verwaltete die Genossenschaft 2.148 eigene Wohnungen, 16 gewerblich genutzte
Einheiten - einschliefilich der Geschdaftsstelle - und 479 Einzel- und Sammelgaragen. Von den insgesamt
2.148 Wohnungen der Genossenschaft sind 85 Wohnungen Uber den 31. Dezember 2025 hinaus 6ffentlich
gefordert. Die gesamte Wohnfldche betragt 136.568,29 m?, die Nutzfldche 15.040,47 m?.

Der aktuelle Wohnungsbestand liegt ausschliellich im Stadtgebiet Koln.

Die Verteilung unserer Hduser im Stadtgebiet:

Seeberg Innenstadt: 4
Deutz: 102
Poll: 8
Humboldt: 8
Miilheim Gremberg: 41
Ehrenfeld vingst: ¢
Milheim: 21
Innenstadt = Deutz Ehrenfeld: 37
Klettenberg St Yl Seeberg: 1
Klettenberg: 1

Humboldt-
Gremberg Insgesamt: 237

6.1.2.3  Modernisierung

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden 45 Einzelmodernisierungen von Wohnungen durchgefihrt.



6.1.2.4 Bestandserhaltung
Auf den Ubrigen Bestand bezogen fielen folgende weitere wesentliche Instandhaltungsausgaben an:

Aufwand fiir Instandhaltung nach Gewerken:

T€
Schlosser 16
Dachdecker 20
Elektro 151
Aufzugsanlagen 59
Maurer, Putz und Fliesen, Bodenbeldge 200
Maler 321
Schreiner, Tiren, Fenster 202
Sanitdr und Heizung 982
Wohnungssanierungen komplett 1.669
Sonstige Maf3nahmen 192

Die Fremdkosten fur die Verbesserung und Instandhaltfung unseres Hausbesitzes befrugen 3.811 T€ (Vor-
jahr 4.487 T€) und pro m? Wohn- und Nutzfldche 25,14 € (Vorjahr 29,58 €). Kosten in Hohe von 206 T€ flr
das Beheben von Wasser-, Sturm- und Brandschdden, die von den Versicherungen erstattet werden, sind
in diesem Betrag nicht enthalten. Desgleichen Kosten in Hohe von 40 T€, die von friheren Mieterinnen und
Mietern fUr durchgefiihrte Schadensersatzleistungen zu zahlen sind. Fur die Pflege und Erhaltung unserer
Auf3enanlagen fielen im Berichtsjahr Kosten in Hohe von 312 T€ an.

6.1.2.5 Vermietung

Bei der Genossenschaft besteht wie in den letzten Jahren nach wie vor hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Am Bilanzstichtag gab es folgende Leerstdnde:

Leerstandsstatistik

Anzahl
Wohnungen, die weniger als 2 Monate leer standen 11
Wohnungen, die Uber 2 Monate leer standen 2

Eine Wohnung wird als Baublro im Zusammenhang mit der Modernisierungsmaf3inahme in der
Tempel-/Benjaminstr. in KéIn-Deutz freigehalten. Zwdlf Wohnungen betreffen durch Mieterwechsel
bedingte Einzelmodernisierungen bzw. Instandsetzungen.



Fluktuationsquote

Bis 31.12.2025 Bis 31.12.2024  Branchendurch-

schnitt jahrlich

Anzahl Prozent Anzahl Prozent Prozent

Vertragsaufldsungen gesamt 117 5,4 % 153 7,1% 6%
Kindigungen durch Mieterinnen

und Mieter 82 3,8% 113 52% Keine Angabe

Die durchschnittliche Nutzungsgebuhr der Wohnungen der Genossenschaft betrug im Berichtszeitraum
7,80 €/m? monatlich und ist gegenliber dem Vorjahr (7,69 €/m? monatlich) angestiegen.

Die Erlésschmalerungen wegen Leerstand belaufen sich per 31. Dezember 2025 auf 100.534,05 € (Vorjahr
91.734,01 €).

Die Erlésschmdlerungen sind gegenuber dem Vorjahr gestiegen.

6.1.2.6  Geschaftsergebnis

Die Genossenschaft schlief3t das Geschdaftsjahr 2025 mit einem Jahresliberschuss von 3.257.906,19 € (Vor-
jahr 2.260.483,29 €) ab. Nach Einstellung von 330.000,00 € in die gesetzliche Ricklage und 2.810.890,19 €
in die Ergebnisrlicklagen verbleibt ein Bilanzgewinn von 117.016,00 € (Vorjahr 116.344,00 €). Es wurde eine
Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung in Hohe von 367.733,00 € gebildet. Die Rickstellung wurde

fir Wohnungseinzelmodernisierungen und die Erneuerung von Wohnungseingangsttren gebildet.

Das Geschdaftsergebnis ermoglicht eine Gewinnausschuttung von 4 %.

6.1.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren der Genossenschaft im Uberblick

Geschdftsjahr 2025 2024
Eigenkapitalquote 41,23 % 40,58 %
Eigenkapitalrentabilitdt 7,33 % 5,52 %
Cashflow (T€) 5.481 4723
Instandhaltungskosten je m? mtl. (€) 2,10 2,47
Flukfuationsquote 5,26 % 712 %
Leerstand am Bilanzstichtag 13 WE 20 WE

Die Griinde fUr den Leerstand sind in dem Absatz 6.1.2.5 Vermietung dieses Berichtes erldutert.
Die Eigenkapitalquote wird aus dem Verhdltnis der Summe der Geschdftsanteile der verbleibenden Mit-

glieder, der gesetzlichen und freien Rucklagen zur Bilanzsumme gebildet. Die Quote hat sich gegenuber
dem Vorjahr erhéht. Die Bilanzsumme ist von 105.166.609,78 € auf 107.806.872,35 € gestiegen.



6.2 Darstellung der Lage
6.2.1 Ertragslage

Zusammengefasst stellt sich die Ertragslage nach Teilbereichen wie folgt dar:

2025 2024 Verdnderung

T€ % T€ % T€

Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit 17.510 97,2 17.267 98,0 243
Bestandsverdnderungen 150 0,8 131 0,7 19
Gesamtleistung 17.660 98,1 17.398 98,8 262
Andere beftriebliche Ertrage 348 19 214 1,2 134
Betriebsleistung 18.008 100,0  17.612 100,0 396
Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit 8.500 47,2 8.825 50,1 -325
Personalaufwand 2.168 12,0 1.825 10,4 343
Abschreibungen auf Sachanlagen 2.682 149 2.679 15,2 3
Andere beftriebliche Aufwendungen 851 4,7 852 4.8 -1
Zinsaufwand 1.207 6,7 1.168 6,6 39
Sonstige Steuern 301 1,7 337 19 -36
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 15.709 87,2 15.686 89,1 23
Betriebsergebnis 2.299 12,8 1.926 10,9 373
Beteiligungs- und Finanzergebnis 434 314 120
Neutrales Ergebnis 541 51 490
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 3.274 2.291 983
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -16 =31 15
Jahrestiberschuss 3.258 2.260 998

Im Vergleich mit dem im Wirtschaftsplan 2025 angenommenen Jahresuberschuss fallt das Ergebnis um
1.949 T€ hdher aus. Das resultiert im Wesentlichen aus den gesunkenen Instandhaltungskosten und der

Teilaufldsung einer Pensionsrickstellung. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Wohnungs-Genos-

senschaft im gegebenen Marktumfeld als gut.



6.2.2 Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich gegenlber dem Vorjahr auf 107.806.872,35 € (Vorjahr 105.166.609,78 €) erhoht.

Geschdftsjahr Vorjahr

T€ T€

Anlagevermogen 88.327,2 83.437,0
Umlaufvermogen 19.411,7 21.631,3
Rechnungsabgrenzungsposten 68,0 98,3
Gesamtvermogen 107.806,9 105.166,6
Fremdmittel 63.161,3 63.653,4
Reinvermdgen 44.645,6 41.513,2
Reinvermdgen am Jahresanfang 41.513,2 39.373,3
Vermdgenszuwachs 3.132,4 2.1399
Eigenkapital 44.645,6 41.513,2
Ruckstellungen 3.265,8 3.680,7
Verbindlichkeiten 59.656,3 59.710,4
Rechnungsabgrenzungsposten 239,2 262,3
Gesamtkapital 107.806,9 105.166,6

Die Bilanz zum 31. Dezember 2025 enthdlt langfristige Vermogenswerte mit 88.327 T€. Bei der Vermdgens-
struktur entfallen 81,93 % auf Grundsticke mit Wohnbauten. Das Vermdgen war zum Bilanzstichtag 31.
Dezember 2025 in voller Hohe durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Der Anteil des
langfristigen Eigenkapitals (ohne Dividende) am Gesamtkapital belduft sich zum 31. Dezember 2025 auf
41,23 % (Vorjahr 39,28 %).

Die Genossenschaft hat 2025 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillt. Unter Einbeziehung der Finanz-
planung ist die Zahlungsbereitschaft auch fir 2026 gewdhrleistet. Fir die geplanten Mafinahmen sind die
Eigenmittel vorhanden.



6.3  Risiko- und Chancenbericht
6.3.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Entsprechend den Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
wurden geeignete Ma3nahmen getroffen, um unternehmensgefdhrdende Entwicklungen frihzeitig zu er-
kennen. Sie sind darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenka-
pital zu starken.

6.3.2 Risikoanalyse

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind weiterhin herausfordernd. Die Inflation hat sich mit einem
Jahresdurchschnitt von 2,2 % beruhigt. Dies wird ebenfalls fir das Jahr 2026 erwartet. In den darauffolgen-
den Jahren wird eine Beruhigung bei 2 % im Mittel erwartet. Die Europdische Zentralbank hdlt den Leitzins
seif ldngerer Zeit stabil, so dass die Bauzinsen aktuell nicht weiter ansteigen. Eine baldige Erhdhung des
Leitzinses ist mit Blick auf die Forderung des Wirtschaftswachstums in Europa nicht zu erwarten. Nach zwei
Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft leicht gewachsen. Eine Prognose ist jedoch nahezu unmaglich,
da geopolitische Konflikte und Handelskriege mit héhen Strafzdllen im Bereich des Mdglichen liegen.

Die Erhéhung der Baukosten hat sich in den letzten zwei Jahren beruhigt, befindet sich aber weiterhin auf
einem sehr hohen Niveau und steigt proportional stérker an als die allgemeine Teuerungsrate. Die Preise
fUr den Einbau von Heizungsanlagen sind dabei die Preistreiber. Eine dhnliche Teuerung betrifft die Ge-
werke fur Instandhaltungsleistungen. Es bleibt dabei weiterhin unsicher, ob die 6ffentlichen Forderkondi-
tionen im aktuellen Maf3e aufrechterhalten werden.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches wurde von der Bundesregierung der sogenannte Wohnungs-
bau-Turbo ausgerufen. Die Stadt KoIn hat bekannt gegeben, dass sie anstrebt, diesen zu nutzen. Die Verwaltung
soll den zusténdigen Gremien des Rates zeitnah eine Beschlussvorlage mit klaren Leitlinien flr die Anwendung
des Wohnungsbau-Turbos in Koln vorlegen. Um Verfahren zu beschleunigen, soll die Verwaltung die Moglichkeit
erhalten, kiinftig Wohnungsbauvorhaben, die den stddtebaulichen Zielen der Stadt Kéin entsprechen, die Zu-
stimmung zu erteilen. Es bleibt die Unsicherheit, wann und in welchem Umfang diese Beschlisse gefasst werden.

Abzuwarten bleibt ebenfalls, wann die Bundesregierung die Novellierung des GEG (Gebdudeenergiege-
setz) beschlief3t. Eine Ankiindigung erfolgte bereits, aber es gibt bis heute keine Einigung in der Koalition.
Trotz dieser Unsicherheit bleibt es Ziel, nachhaltiges Bauen, die Einddmmung des Klimawandels sowie die
notige MobilitGtswende weiter voranzutreiben.

Die Léhne und Gehdlter sind aufgrund neuer Tarifabschllsse zwar gestiegen, aber geringer als erwartet.
Eine weitere moderate Erhdhung erfolgt im Jahr 2027. Momentan ist der Arbeits- und Fachkrdftfemangel
in der Wohnungswirtschaft zwar spurbar, aber nicht dramatisch. Sollte die Zuwanderung jedoch weiter
sinken und sollten die letzten Babyboomer in den ndchsten Jahren in Rente gehen, wird der Mangel deut-
lich spUrbar. Der Einsatz der Aktivrente ist hier schwer anwendbar. Auch brancheninterne Azubi-Initiativen
haben nur geringe Wirkung.

Der Krieg in der Ukraine beeinflusst weiterhin die wirtschaftliche Lage, im Speziellen die Kosten der Energie-
beschaffung. Mit den Ergebnissen der Neuwahlen im September 2024 und dem im Jahr 2025 beschlossenen



Wohnungsbau-Turbo ergeben sich neue Bedingungen fur die Wohnungswirtschaft in Deutschland, die nun
auf den Standort NRW Ubertragen werden mussen. Weiterhin hat die neue Regierung angekindigt, dass
Anderungen im GEG vorgenommen werden sollen, die jedoch bis heute ausstehen. Die andauernd wechseln-
den Zolldrohungen aus den Vereinigten Staaten und die weiterhin unvorhersehbaren Entscheidungen des
amerikanischen Présidenten erschweren genaue Prognosen. Dazu kommt der Krieg im Iran mit den Unruhen
im gesamten Nahen Osten, der die Energiepreise beeinflussen wird.

Die laufende Beobachtung von wichtigen Kennzahlen in den Fachbereichen der Genossenschaft wurde
von den verantwortlichen Leitern der Bereiche durchgefihrt; ebenfalls erfolgte in diesem Zusammenhang
eine Bewertung bereits bekannter und neu auftretender Risiken. Zur Steuerung bzw. Reduzierung der Risi-
ken wurden Mafinahmen definiert, deren Funktionsfdhigkeit und Angemessenheit regelmaflig Gberpraft
wurden. Die Kommunikation aller Ergebnisse erfolgte in Gruppengesprdchen innerhalb der Genossen-
schaft mit den betroffenen Fachbereichen und in Form schriftlicher Quartalsberichte an den Aufsichtsrat.

Da sich viele Risiken unternehmensindividuell gestalten, muss das Risikomanagement immer an den un-
tfernehmensindividuellen Zielen ausgerichtet werden. Ziel des Risikomanagements soll es sein, das Verlust-
risiko zu minimieren. Die Genossenschaft erstellt daflr eine mehrjdhrige Wirtschafts- und Finanzplanung,
die unter Zugrundelegung der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen jahrlich akfualisiert bzw. fortge-
schrieben wird. Es werden laufend die Entwicklung des Wohnungsbestandes und die Vermietungssituation
beobachtet. Die Darstellung des Unternehmensaufbaus und Richtlinien definierter Arbeitsbereiche sowie
Zustdndigkeiten und Weisungsbefugnisse liegen in Form eines Organisationshandbuchs vor. Die Kombina-
fion aller Mainahmen Idsst Chancen und Risiken bereifs fruhzeitig erkennen und ist deshalb ein wichtiges
Instrument bei der Planung.

Die Risiken der Genossenschaft werden durch die Kerngeschdéfte der Vermietung, der Instandhaltung und
Modernisierung sowie eine zurzeit geringe Neubautdtigkeit bestimmt. Bei Neuvermietung von Wohnungen
erfolgt eine standardisierte Bonitatsprifung der Mieter. Uber mégliche Vermietungsschwierigkeiten bzw.
Wohnungsleerstdnde wird monatlich Bericht erstattet und der Sachverhalt wird in regelmafig stattfinden-
den, teamUbergreifenden Besprechungen analysiert. Geeignete Gegenmafinahmen werden gemeinsam
abgestimmt, eingeleitet und konftrolliert. Die Mieteingdnge werden laufend Uberwacht. Rickstandige Mit-
glieder werden zeitnah gemahnt. Bei der Neuvermietung von Wohnungen wird darauf Wert gelegt, dass
solvenfe und zu den Hausgemeinschaften passende Mieter gesucht werden. Das Risiko von Mietausfallen
ist in Einzelfdllen vorhanden, in seiner Gesamtheit aber als gering zu erachten.

Die Genossenschaft versucht dem Risiko des Uberschreitens von Planzahlen entgegenzuwirken, indem
Leistungen ausgeschrieben, durch Preisvergleiche geprift und frihzeitig vergeben werden. Das Risiko von
BudgetUlberschreitungen ist aber tfrotzdem vorhanden.

DarUber hinaus gilt es, die Prolongationsrisiken aus Darlehensverbindlichkeiten mdglichst gering zu halten.
Die Entwicklung des Kapitalmarktes muss beobachtet werden. Derzeitige gegenuber den Vorjahren er-
hdhte Darlehenszinsen fordern zu einer genauen Prifung von Investitionen auf.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsschwankungen und damit verbundenen LiquiditGtsengpdssen ist die
Genossenschaft aufgrund regelmdfiger Mieteinnahmen nicht ausgesetzt. Diese Mietzahlungen sind durch
Nutzungsvertrdge abgesichert. Angesichts der hohen Wohnungsnachfrage ist davon auszugehen, dass
auch in Zukunft leerstehende Wohnungen zeithah vermietet werden kdnnen. Das Risiko eines grof3eren
Leerstandes wird als gering bewertet.



6.3.3 Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung

Bestandsgefdhrdende Risiken, die laut Gesetz (KonTraG) gesondert aufzuflhren sind, liegen nicht vor.
Mogliche Risiken, die sich zu Lasten der in der Branche tatigen Wohnungs- und Immobilienunternehmen
auswirken wirden, kdnnten sich aus weiteren negativen Verdnderungen der Rahmenbedingungen erge-
ben. Die kurzen Zeitrume zwischen Gesetzesdnderungen, die die Wohnungswirtschaft betreffen, er-
schweren die Planungen erheblich. Dabei stehen die energetischen Ansprliche an Neubau, Modernisie-
rung und CO,-Einsparung im Vordergrund. Kernfragen in diesem Zusammenhang sind zum Beispiel der
Kostendruck, der sich durch die kontinuierliche Versch&rfung der Energiesparvorgaben und den Fachkréf-
tfemangel ergeben. Es zeichnet sich ein Wandel bei den hohen energetischen Vorgaben ab, aber eine wirk-
liche Anderung wurde nicht vollzogen. Die Erhéhungen der Belastung durch die CO,-Steuer mussen ein-
geplant werden. Der Einsatz von Mitteln des Landes fur die Wohnungsbauférderung bleibt ungewiss,
deshalb muss dieser weiterhin mit sehr viel Sorgfalt erfolgen. Sollten wider Erwarten keine Zuschisse
durch die KfW ausgezahlt werden (fehlende Haushaltsmittel; Uberschreitung der Fertigstellungsfristen),
muss mit Sonderabschreibungen gerechnet werden.

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klimaschutzgesetz wurde eine Emissionsbilanz fir das
Jahr 2024 erstellt und eine technische Bestandsanalyse der Wohngebdude vorgenommen. Die Erarbei-
tung einer daraus folgenden Klimastrategie wird im Jahr 2026 erfolgen.

Die Genossenschaft hat in den letzten Jahren hohe Investitionen fir Instandhaltungsaufwendungen und
Wohnumfeld-Verbesserungen getdatigt. Dabei standen energetische Sanierungen im Mittelpunkt. Bei der
Modernisierungsmafinahme Tempel-/Benjaminstr. in KéIn-Deutz sind in der Vergangenheit immer wieder
neue, bisher nicht erkannte bautechnische Mdangel entdeckt worden, die vereinzelt zu Kostensteigerungen
fUhren. Auch die im Jahr 2025 begonnene Sanierung mit Dachaufstockung in der Suevenstr. 30-36 / Mar-
senstr. 1 in KoIn-Deutz wies nach dem Start vorher unentdeckte Mdngel auf, die Kostensteigerungen zur
Folge haben kdnnen. Es muss mit einem hdéheren Anteil nicht aktivierungsfdhiger Instandhaltungsaufwen-
dungen gerechnet werden. In der Bachstr. 32 in K&In-Mulheim saniert die Genossenschaft in Eigenregie
ein Einzelobjekt mit acht Wohneinheiten mit Eigenmitteln. Die weiterhin hohen Baukosten sind bei allen
Bauvorhaben zu berlcksichtigen.

Die Nachfrage nach Wohnraum hat sich nicht verdndert und ist unverdndert hoch. Aufgrund dieser immer
noch guten Marktaussichten ist nicht mit wesentlichem Mietausfall durch Leerstand zu rechnen. Die konti-
nuierliche Instandhaltung und Modernisierung von Wohnraum eréffnet zudem SpielrGume fir Mietsteige-
rungen.

Die weiterhin hohe Altersstruktur unserer Mitglieder mit Gberdurchschnittlich vielen Senioren kann auch in
der Zukunft zu erhdhten Mieterwechselraten fuhren. Dafiur sind hdhere Instandhaltungsausgaben zu planen.

Flr die Zukunft sind aber keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresabschluss 2025 ver-
mittelte Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten.



6.3.4 Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Wohnungs-Genossenschaft ist langfristig finanziert. So weit wie mdglich wer-
den notwendige Finanzierungen bzw. Prolongatfionen auch in Zukunft mit Darlehen mit Laufzeiten von
zehn oder mehr Jahren dinglich gesichert.

Aufgrund steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen
sind die Zinsdnderungsrisiken der bereits vorhandenen Darlehen frotz gestiegener Zinsen kontrollierbar.
Mit Steigerungen der Zinsbelastung ist in Zukunft aber zu rechnen.

Flr die Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahme in der Tempel-/Benjaminstr. in KdIn-Deutz wur-
den BEG-Fordermittel (KfW 40) beantragt und durch die Kfw Bank bestdtigt. Die Bestatigung der genau-
en Férdersumme erfolgt erst nach Fertigstellung und Abrechnung der Maf3nahme. Die Sanierung in der
Suevenstr. 30-36 / Marsenstr. 1 in Kdln-Deutz wurde Uber einen KfW-Kredit (KfW 261) finanziert. Andere
besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschdfte wurden nicht eingesetzt.

6.4 Prognosebericht

Die prognostizierten Mietertrage fur das Jahr 2025 in Hohe von 13.164 T€ wurden mit erreichten 12.780 T€
nicht realisiert. Die durchschnittliche monatliche Sollmiete steigerte sich von 7,69 €/m? auf 7,80 €/m?> Die
Kosten der fur das Geschaftsjahr 2025 vorgesehenen Instandhaltungsmaf3nahmen in Hohe von 5,0 T€
wurden mit 3,8 T€ unterschritten. Die Kosten flr die aktivierungsfdhigen Modernisierungsvorhaben wur-
den mit 8 Mio. € im Jahr 2025 realisiert.

FUr das Geschaftsjahr 2026 ist ein Jahreslberschuss vor Steuern in Hohe von 1,382 Mio. € geplant, der
Uberwiegend durch das Ergebnis aus der Bewirtschaftung entsteht. Des Weiteren sind Mietertrdge in Hohe
von 13.805 T€ vorgesehen. Fur das Jahr 2026 sind weifere Investitionen in die Instandhaltung in Héhe von
5,4 T€ und fUr aktivierungsfdhige Modernisierungen in Hohe von 7,5 T€ geplant.

Die Mafinahme in der Tempel-/Benjaminstr. in KdIn-Deutz, bei der 89 Wohneinheiten auf den Kfw 40
Standard modernisiert werden, wird voraussichtlich im Sommer 2026 beendet sein. Die Einzelmodernisie-
rung der Bachstr. 32 in KéIn-Mulheim, bei der acht Wohnungen energetisch modernisiert werden, wird
voraussichtlich im Herbst 2026 fertiggestellt sein.

Die Modernisierung in der Suevenstr. 30-36 / Marsenstr. 1 in K&In-Deutz, bei der 36 Bestandswohnungen
energetisch auf den KfwW 55 Standard modernisiert werden und neun neue Wohnungen im neuen Staffel-
geschoss entstehen, wird bis ins Frihjahr 2027 andauern.

Die Mehrjahresplanung beinhaltet weiterhin die langfristige Substanz-, Wert- und Ergebnisstabilisierung. Statt
kurzfristiger Gewinnmaximierung wird eine nachhaltige interne Wertschépfung durch Reinvestitionen ange-
strebt. Die Genossenschaft wird auch zukinftig in der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichfungen nachzukom-
men. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Marktbedingungen fir die Wohnungs-Genossen-
schaft nach wie vor nicht gut sind, aber in Zukunft keine bestandsgefdhrdenden Risiken erkennbar sind.



Wir erwarten flr 2026/2027 nach unseren Wirtschaftspldnen folgende Ergebnisse:

Die Erwartungen an die ndchsten beiden Geschdftsjahre:

Rentabilitdt Rentabilitat Liquiditat Liquiditat
T€ T€ T€ T€
2026 2027 2026 2027
Ertrage/Einnahmen

Mieten 13.805,0 14.076,5 13.805,0 14.076,5
Gebuhren und Umlagen 4.670,0 4.841,5 4.670,0 4.841,5
Kapitalertrdge 218,7 229,5 218,7 229,5
Sonstige Ertrage 259,0 267,5 259,0 267,5
18.952,7 19.415,0 18.952,7 19.415,0

Aufwendungen/Ausgaben
Abschreibungen 2.811,0 3.111,0 0,0 0,0
Personalkosten 2.234,0 2.312,0 2.134,0 2.212,0
Betriebskosten 47448 4977,0 47448 4.977,0
Instandhaltungskosten 5.400,0 5.485,0 5.400,0 5.485,0
Kapitalkosten - Zinsen 1.566,0 1.613,0 1.466,0 1.513,0
Sonstige Aufwendungen 814,2 869,7 8142 869,7
17.570,0 18.367,7 14.559,0 15.056,7
Ergebnis vor Steuer 1.382,7 1.047,3 4.393,7 4.358,3
Steuer 22,1 22,6 22,1 22,6
Jahresiiberschuss 1.360,6 1.024,7 4.371,6 4.3357
Tilgungen 2.495,0 2.645,0
Liquiditatsiiberschuss 1.876,6 1.690,7

Koln, 23. Mdrz 2026

Wohnungs-Genossenschaft Koln 1896 eG

Der Vorstand

Norbert Kutscher, Annette Mathissen, Philipp Heuf3er



7 Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschdaftsjahr 2025 verschaffte sich der Aufsichtsrat in vier gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand einen umfassenden Uberblick Uber die Geschafts-
entwicklung und die aktuelle Lage sowie die Zukunft der Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat hat sich Gber die Auswirkungen der Wirtschafts- und Zinsentwicklung informiert. Der Vor-
stand hat den Aufsichtsrat quartalsweise in Form eines mehrseitigen Berichtes zeitnah und umfassend
Uber alle fr das Unternehmen relevanten Fragen, insbesondere zur Strategie, Planung, Geschaftsentwick-
lung, Risikolage sowie zum Risikomanagements, informiert.

Der Aufsichfsrat hat den Vorstand und seine Tatigkeiten Uberwacht und den Vorstand bei der Erfillung
seiner Aufgaben unterstitzt.

Der Aufsichtsrat hat zur Wahrnehmung seiner Aufgaben, insbesondere zur Vorbereitung und Uberwa-
chung seiner BeschlUsse, stdndige Ausschisse eingerichtet. Diese Ausschisse haben Uber ihre Tatigkeit
innerhalb der Sitzungen durch Sachvortrage berichtet. Beschllsse des Aufsichtsrates wurden dabei durch
den Priufungsausschuss und den Bauausschuss begleitet; diese Ausschisse haben auch Teilgebiete der
Geschaftsfihrung Uberwacht. Der Prifungsausschuss hat insbesondere den Jahresabschluss 2025 (Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang) und den Lagebericht Uberprift und fur in Ordnung befunden. Der
Bauausschuss hat die Baustelle Tempel-/Benjaminstr. in KéIn-Deutz besichtigt und sich vom Vorstand
Uber die Bauabldufe informieren lassen.

Der geplante Wechsel im Vorstand verlduft reibungslos und wurde ebenfalls durch den Aufsichtsrat begleitet.



Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 seine ihm von Gesetz und Satzung vorgegebenen Aufgaben
wahrgenommen.

Die Rahmenbedingungen flr die Wohnungswirtschaft insgesamt sind nach wie vor schwierig. Die Bau-
preise sind weiterhin sehr hoch. Die Hypothekenzinsen haben sich bei unfer 4 % fir eine zehnjdhrige Fest-
schreibung stabilisiert. Es besteht weiterhin ein Fachkr&ftemangel, was die Zusammenarbeit mit Hand-
werksunternehmen und die Findung von eigenen Mitarbeitenden erschwert. Die durch den Klimawandel
entstandenen hohen Anforderungen an energetische Modernisierungen massen intensive Beachtung fin-
den. Die Genossenschaft arbeitet derzeit an einem strukturierten Sanierungsfahrplan, um das Ziel einer
moglichst umfangreichen Klimaneutralitdt ihres Bestandes in den kommenden Jahrzehnten erreichen zu
koénnen. Sehr problematisch ist die Entwicklung der Mieten auf dem Kdlner Wohnungsmarkt. Kaltmieten
von 15,00 bis 20,00 € je m? Wohnfléche sind keine Seltenheit mehr. Uber diese Themen fand ein kontinuier-
licher Austausch mit dem Vorstand statt.

Bei zustimmungsbedurftigen Sachverhalten wurden nach eingehender Prifung und Beratung die sat-
zungsgemaf erforderlichen Beschllsse gefasst. Trotz der vorgenannten Marktbedingungen hat die Ge-
nossenschaft das Geschaftsjahr 2025 gut abgeschlossen und einen ordentlichen Geschaftsverlauf vorzu-
weisen.

Der Verbandsprifer des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
hat in seinem Bericht Uber die Prufung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2024 und des Lagebe-
richtes 2024 im ,,Zusammengefassten Prifungsergebnis® eine insgesamt zutreffende Vorstellung der Lage
sowie eine zutreffende Darstellung der Chancen und Risiken testiert.

Die Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss insgesamt, das
heif3t im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, unter Beachtung der
Grundsdatze ordnungsgemafier Buchflihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Die Geschdfte der Genossenschaf-
fen wurden im Berichtszeitraum ordnungsgemaf im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefihrt. Der La-
gebericht entspricht § 289 HGB und steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung
durch den Verband gewonnenen Erkenntnissen.

Abschlief3end spricht der Aufsichtsrat Vorstand und Mitarbeitenden besonderen Dank und Anerkennung
fUr ihren Einsatz, far ihr Engagement und fur die im Jahr 2025 unter den erschwerten Bedingungen ge-
leistete gute und erfolgreiche Arbeit aus.

Koln, 28. April 2026

Wolfgang Hogrebe
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates



8 Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva
Geschdftsjahr Vorjahr

€ € €
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 16.725,56 7.220,90
Sachanlagen
Grundstlcke mit Wohnbauten 87.802.945,65 82.615.761,84
Grundstlicke mit anderen Bauten 398.898,72 415.105,60
Grundstlcke ohne Bauten 0,51 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 3.032,04 4.597,18
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 105.347,85 117.768,87
Bauvorbereitungskosten 0,00 88.310.224,77 276.318,46
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermdgens 255,65 255,65
Anlagevermdgen insgesamt 88.327.205,98 83.437.029,01
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.395.655,75 4.244.809,45
Andere Vorrate 15.779,21 4.411.43496 2.291,20
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 76.291,48 65.627,43
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 221.359,25 297.650,73 161.058,27

Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Bilanzvermerk: Treuhandvermogen

12.521.784,87
2.180.762,68

14.702.547,55

68.033,13

13.199.322,57
3.958.205,91

98.26594

107.806.872,35

105.166.609,78

964.959,22

907.835,12




Passiva

Geschdftsjahr Vorjahr

€ € €
EIGENKAPITAL
Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 77.400,00 90.600,00
der verbleibenden Mitglieder 2.940.200,00 2.936.400,00
aus gekuindigten Geschaftsanteilen 200,00 3.017.800,00 0,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklagen 5.551.000,00 5.221.000,00

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen
Sonstige Rlckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber 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: 6.908,66 € (VJ: 7.628,58 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Bilanzvermerk: Treuhandverbindlichkeiten

35.959.751,99 41.510.751,99

33.148.861,80

3.257906,19 2.260.483,29
-3.140.890,19 117.016,00 -2.144.139,29
44.645.567,99  41.513.205,80

2.687.169,00 3.127.130,37
578.631,84 3.265.800,84 553.559,30

32.450.099,73

20.554.306,35
4.751.672,56

226.568,99

1.653.398,08
20.268,85 59.656.314,56

239.188,96

31.846.774,53

21.026.747,71
4.829.681,51

133.166,70

1.854.245,39
19.743,26

262.355,21

107.806.872,35

105.166.609,78

964.959,22

907.835,12

B"“"Z_



9 Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerldse
aus Bewirtschaftungstatigkeit 17.510.291,56 17.267.088,57
Erhdhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 150.846,30 130.732,48
Sonstige betriebliche Ertrdge 892.350,29 267.617,17
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 8.499.55294 8.824.548,23
ROHERGEBNIS 10.053.935,21 8.840.889,99
Personalaufwand
a) Lohne und Gehdalter 1.456.701,74 1.381.739,38
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung, 711.763,71 2.168.465,45 443.646,46
davon fur Altersversorgung:
409.839,63 € (Vorjahr: 179.161,31 €)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.681.685,69 2.678.851,99
Sonstige betriebliche Aufwendungen 854.430,38 854.087,17
ErtrGge aus anderen Wertpapieren 832,00 416,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage, 432.886,70 433.718,70 313.603,23
davon aus Abzinsung von Ruckstellungen:
212.839,37 € (Vorjahr: 127.118,65 €)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen, 1.207.156,02 1.168.031,67
davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen:
0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
Steuern vom Einkommen und vom Erfrag 16.666,39 31.293,46
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.559.249,98 2.597.259,09
Sonstige Steuern 301.343,79 336.775,80
JAHRESUBERSCHUSS 3.257.906,19 2.260.483,29
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisricklagen 3.140.890,19 2.144.139,29
BILANZGEWINN 117.016,00 116.344,00

‘ Gewinn- und Verlustrechnung






10 Mitgliedschaften/Beteiligungen

Die Wohnungsgenossenschaft ist Mitglied in folgenden
Verbdnden, Gemeinschaften oder Vereinen:

VdW

Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen

vdw-rw.de

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e. V.

Der VdW Rheinland Westfalen ist der grofite Regio-
nalverband der sozial orientierten Wohnungswirt-
schaft in Deutschland. Sein Verbandsgebiet um-
fasst Nordrhein-Westfalen und das nérdliche
Rheinland-Pfalz. In NRW lebt etwa jeder flnfte zur
Miete wohnende Mensch in einer der etwa 1,1 Millio-
nen Wohnungen der rund 480 Mitgliedsunterneh-
men und -genossenschaften. Das Angebot bezahl-
barer Wohnungen sieht der VdW Rheinland West-
falen als eine zentrale soziale Aufgabe. Zudem ist
der VdW Rheinland Westfalen Mitglied im Gdw
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V. in Berlin. Der GdW ist der
gréfite Branchendachverband und vertritt etwa
3.000 Wohnungs- und Immobilienunternehmen in
ganz Deutschland.

Der VdW Rheinland Westfalen ist Prifungsverband
im Sinne des Gesetzes Uber die Erwerbs- und Wirt-
schaftsgenossenschaften (GenG) sowie des Arti-
kels 25 EinfUhrungsgesetz zum Handelsgesetzbuch
(EGHGB). Er fuhrt die durch das GenG vorgeschrie-
benen Prifungen der Wohnungsgenossenschaften
und bei Mitgliedsunternehmen anderer Rechtsform
gemafd Auftrag die gesetzlich, gesellschaftsver-
fraglich oder satzungsmdfig vorgeschriebenen
Prafungen durch.

P\ N

AGV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

agv-online.de

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V.

Der Arbeitgeberverband der Deutschen Immobili-
enwirtschaft e. V. wurde am 28. Juli 1949 gegriindet.
Er vertritt die Inferessen von bundesweit rund
1.300 Wohnungs- und Immobilienunternehmen und
schlief3t fur diese als Tariftrdgerverband der Bran-
che Tarifvertrdge mit den Gewerkschaften ver.di
und IG BAU ab. Gleichzeitig bietet er seinen Mitglie-
dern eine umfassende und kompetente personal-
rechtliche Befreuung.

k'In ag

Arbeitsgemeinschaft
Kdlner Wohnungs-
unternehmen eV.

koelnag.de

Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunter-
nehmen, ,koln ag“

Die Grindung der Arbeitsgemeinschaft Kolner
Wohnungsunternehmen fand im Jahr 1949 noch
unter dem Dach des damaligen Gemeinnutzigkeits-
gesetfzes statt. Heute zahlen kommunale Wohnungs-
gesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften,
kirchliche, industrieverbundene und andere Woh-
nungsunternehmen zu den Mitgliedern.



Zur Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunter-
nehmen - mit Sitz in K&In - z&hlen heute 57 Woh-
nungsunternehmen sowie 13 férdernde Unterneh-
men aus dem Umfeld der wohnungswirtschaftlichen
Dienstleistungen

Die Mehrheit der Mitglieder ist im Stadtgebiet von
Koln und darlber hinaus in benachbarten Stadten,
Gemeinden und Kreisen beheimatet, aber die Ar-
beitsgemeinschaft zieht immer weitere Kreise.

Die Wohnungsunternehmen verfligen Uber einen
Bestand von rund 190.000 Wohnungen in der Re-
gion KoIn. Davon befinden sich rund 100.000 Woh-
nungen im Kolner Stadtgebiet. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 25 % des gesamtfen Kdlner Miet-
wohnungsbestandes.

Neben der Blndelung wohnungswirtschaftlichen
Know-hows ist die Arbeitsgemeinschaft als Inter-
essenvertretung fur ihre Mitglieder aktiv, sei es
durch Abschluss von Rahmenvereinbarungen mit
wohnungswirtschaftlichen Dienstleistern oder als
verldsslicher Partner der Kommunen, z. B. durch
Unterzeichnung einer Belegungsvereinbarung fur
die offentlich geférderten Wohnungen in Koln. Ins-
besondere aber schaffen und erhalten die Mit-
gliedsunternehmen addquaten Wohnraum und ver-
suchen, dies im Bewusstsein von Politik und
Offentlichkeit zu verankern.

) EBZ

Forderverein flr die Aus-
und Fortbildung im EBZ e.V.

e-b-z.de

Forderverein fir die Aus- und Fortbildung im
EBZ e. V. (Europdisches Bildungszentrum

der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft)

Am 15. Januar 1997 wurde durch Wohnungsunterneh-
men, wohnungswirtschaftliche Verbdnde, wissen-
schaftliche Einrichtungen und Einzelpersonlichkeiten
der Férderverein fur die Aus- und Fortbildung im EBZ

e. V. gegrliindet. Der Verein hat sich zum Ziel gesetzt,
das EBZ bei der Durchfihrung seiner Aufgaben im
Bereich der Aus- und Fortbildung zu férdern. Der For-
derverein ist gemeinnutzig. Heute hat der Forderver-
ein Uber 200 Mitglieder. Seit der Grindung 1997 sind
rund 500.000 € u.a. fur die EDV-Ausstaftung, den
Aufbau und die Verbesserung der Bibliothek und der
Lern- und Freizeitqualitat, beispielsweise durch die
Einrichtung von Lerninseln, gespendet worden. Der
Verein fragt somit kontinuierlich dazu bei, das EBZ als
attraktiven Partner flr die Aus- und Fortbildung zu
erhalten und weiterzuentwickeln.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

wohnungsbaugenossenschaften.de

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenos-
senschaften Deutschland e. V.

Vor mehr als 15 Jahren haben sich mehrere Woh-
nungsbaugenossenschaften zu gemeinsamem
Marketing entschlossen und die Initiative gegrin-
det. Die Ziele sind, die Vorteile des genossenschaft-
lichen Wohnens bekannter zu machen und die Mar-
ke ,Wohnungsbaugenossenschaften® zu stdrken.

Es sind mittlerweile Uber 400 Genossenschaften,
die zusammen mehr als 800.000 Wohnungen und
Uber eine Million Mitglieder haben.

Einige dieser Genossenschaften bieten als beson-
deren Service ihren Mitgliedern Gastewohnungen
an. Zukunftig sollen diese Wohnungen allen Mitglie-
dern zur Verfligung stehen, deren Genossenschaft
in der Marketinginitiative organisiert ist. Dieses An-
gebot bietet einen Mehrwert, auch fir die Mitglie-
der der Wohnungs-Genossenschaft Kdln 1896 eG,
die dadurch ebenfalls Gdstewohnungen anderer
Genossenschaften in verschiedenen Regionen
Deutschlands anmieten kdnnen.

Mitgliedschaften/Beteiligungen _



DESWOS

deswos.de

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Die DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fur sozia-
les Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., ist ein ge-
meinnutziger, privater Verein, gegrindet am 17. No-
vember 1969 und seit dem 14. Aprill970 im
Vereinsregister eingefragen. Sie wird von im GdwW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen organisierten Wohnungsunter-
nehmen, deren Verbdnden sowie weiteren Unter-
nehmen und Privatpersonen durch Mitglied-
schaften, Spenden und ehrenamtliches Engage-
ment unterstitzt. Ihr Leitmotiv ist es, Wohnungsnot
und Armut in Entwicklungsldndern zu bekdmpfen.

FORDERVEREIN

KOLN

romanische-kirchen-koeln.de

Forderverein Romanische Kirchen Koéln e. V.
Der seit 1981 bestehende Foérderverein Romanische
Kirchen Kdln e. V. fordert die Erhaltung und Ausge-
stalfung der romanischen Kirchen in Koéln, insbe-
sondere durch die finanzielle Unterstitzung der Kir-
chengemeinden bei substanzerhaltenden Maf3-
nahmen und Restaurierungen historischer Ausstat-
fungsgegenstdnde. Darlber hinaus widmet sich
der Verein der wissenschaftlichen Erforschung der
Kolner Kirchen, veranstaltet &ffentliche Besichti-
gungen und Fuhrungen und stdrkt durch Vortrags-
reihen ihre Wahrnehmung in der Offentlichkeit.

FREUNDE DES
HISTORISCHEN ARCHIVS
DER STADT KOLN E.V.

freunde-des-historischen-archivs.de

Forderverein Freunde des Historischen
Archivs der Stadt Kéln

Die Freunde des Historischen Archivs unterstltzen
das Historische Archiv in jeder Weise durch Sach-
und Geldspenden, darunter Schenkungen oder
finanzielle Hilfe beim Erwerb von Archivalien. Auf3er-
dem fordert der Verein das Archiv durch die Finan-
zierung von Ausstellungen, Publikationen und
Arbeitskraften. Damit sollen die reichhaltigen Be-
stdnde des grofiten kommunalen Archivs nérdlich
der Alpen und seine Bedeutung stdrker ins Blickfeld
gerlckt werden. Dieses wertvolle Kulturgut aus
Uber 1.000 Jahren Geschichte soll auch fir kom-
mende Generationen bewahrt werden. Dazu starkt
der Verein die Verbundenheit mit dem Historischen
Archiv, zeigt neue Realisierungsmadglichkeiten flr
Projekte auf und unterstitzt es in seiner Aufgabe
als Burgerarchiv und Servicestelle fur alle.

diEihis

Forderverein der Freunde
des Kdlner
Hanneschen-Theaters e.V.

haenneschen.de

Forderverein der Freunde des Kolner
Hdnneschen-Theaters e. V.

Der Forderverein des Kolner H&nneschen Theaters
steht fUr die Verbundenheit der Kélner Blrgerinnen
und Burger mit den Puppenspielen ihrer Heimat-
stadt Koln und férdert so ein unverwechselbares
Stuck Lokalkultur. Durch seine Unterstitzung er-
maoglicht er kinstlerische und technische Neuan-
sGtze und sichert die zeitfgemdfle Weiterentwick-
lung des Theaters.



| DigiWoh

digiwoh.de

Digiwoh Kompetenzzentrum Digitalisierung
Wohnungswirtschaft e. V.

Der Verein Digiwoh Kompetenzzentrum Woh-
nungswirtschaft hat das Ziel, insbesondere fiur die
Wohnungswirtschaft oder ihr nahestehende Wirt-
schaftszweige eine Informationsplattform fur die
digitale Transformation in der Wohnungswirtschaft
sowie einen Beraterpool aufzubauen und zu betrei-
ben. Uber diese Informations- und Austauschplatt-
form sollen vor allem Wohnungsunternehmen Zu-
gang zu allen relevanten Angeboten einschliefilich
der PropTech-Szene, zukunftsfdhigen digitalen Ge-
sch&ftsmodellen oder entsprechenden Strategien
erhalten. Aber auch fur Interessierte konnen be-
stimmte Angebote zur Verfigung stehen. Die Infor-
mationsplattform soll einen stdrkeren Austausch
Uber digitale Themenkomplexe ermdglichen und -
auch mit Unterstitzung durch einen Beraterpool -
neue, zukunftsfdhige Geschaftsmodelle entwickeln.
Mit Hilfe von Partnern, interessierten Kreisen und
den Erfahrungen der Wohnungswirtschaft sollen
die Digitalisierung der Branche und die damit ver-
bundenen stdndigen Verdnderungen auf ein nach-
haltiges Fundament gestellt werden.

Mitgliedschaften/Beteiligungen
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11 Wichtige Aspekte aus der
DESWOQOS-Projektarbeit 2025

DESWOS
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Was moglich wird, wenn
Engagement wirkt

Perspektiven fur die Zukunft entstehen
dort, wo Menschen handeln. Im vergange-
nen Jahr hat die Wohnungs-Genossen-
schaft Koln 1896 eG genau das getan - und
damit konkrete Verbesserungen im Leben
vieler Menschen bewirkt.

Mit unserer Unterstitzung als Mitglied der
DESWOS e. V. konnten wir lebenswichtige
Projekte fordern. Ob durch ein Madchen-
wohnheim in Uganda, 6kologische Land-
wirtschaft in Kolumbien oder eine Schule in
Pakistan - gemeinsam konnten wir Pers-
pektiven eréffnen und damit Zukunft ge-
stalten.

Die DESWOS sagt Danke!

Die Schulkinder dieser Klasse safen vorher im Flur des Hauses oder drauf3en, unter einem Baum,
in der prallen Hitze oder auch bei Regen. Die neuen Rdumlichkeiten sind sauber und sicher.

Asien

Pakistan - Grundbildung fiir Kinder aller
Religionen geschaffen

Mehr als 150 Kinder aus Faisalabad lernen endlich
in einem besseren Lernumfeld! Ihre Eltern kdnnen
sich den Schulbesuch nicht leisten. Die DESWOS-
Partnerorganisation EACH betreibt in Faisalabad
eine kostenlose Grundschule - offen fur alle Kinder,
unabhdngig von Religion oder Herkunft. Doch lan-
ge fehlten ordentliche KlassenrGume. Der Unter-
richt fand lber Jahre im Flur des Hauses und im
Schatten eines Baumes statt, bei Hitze und Kalte.
EACH baute die Schule nun aus: FUnf neue Klassen-
rdume bieten heute bessere Lernbedingungen fur
nun 150 Kinder. Sechs Toiletten sorgen fur mehr Hy-
giene - getrennt fUr Madchen, Jungen und Mitar-
beitende. Zuletzt haben 15 Kinder der Abschluss-
klasse die Schule erfolgreich beendet. Das bedeutet
fr sie mehr Chancen fir eine weiterflihrende Schule
und bessere Perspektiven flr die Zukunft!

Wichtige Aspekte aus der DESWOS-Projektarbeit 2025
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Lateinamerika

Kolumbien - bessere Erndhrung fiir bauerliche
Familien geférdert

Manchmal braucht es keine grofien Maschinen,
sondern ein paar Hihner, um eine nachhaltige Ent-
wicklung in Gang zu sefzen. Gemeinsam mit der
neuen Partnerorganisation COORDOSAC enga-
giert sich die DESWOS fur eine 6kologische Land-
wirtschaft und den Schutz der Amazonasregion. Im
landlichen La Montanita forderte die DESWOS ei-
nen Oko-Bauernhof, auf dem 20 kleinb&uerliche
Familien auf agrardkologische Anbaumethoden
und genossenschaftliche Strukturen setzen. Wo fru-
her Monokulturen dominierten, wachsen heute Ba-
nanen neben Maniok und Mais. Anstelle extensiver
Viehzucht haben die Bduerinnen und Bauern eine
Gefligelhaltung aufgebaut. Als Ndchstes folgen
eine Fischzucht, die Wurmkompostierung fir orga-
nischen Dunger und eine Imkerei. All das verbes-
sert die Erndhrung der Menschen und schafft ein
Einkommen. Aktuell laufen Schulungen, um das

Die Hiihnerhaltung gehdrt zu einem umfassenden Konzept biologischer
M|schkul‘rur.en und gem AL{fbcu eme.r Iondwmfchaf‘rhchen Gemein- neue Wissen wei‘rerzugeben. Weitere Maf3nahmen
schaft - mit dem Ziel, Ertrége zu steigern, natirliche Ressourcen zu . .

schiitzen und nachhaltige Anbaumethoden eigensténdig anzuwenden.  sind schon in Planung.



Mitgliedschaft und Spenden

COD 1S THE SOUACE OF KWONLEDCE

Eince o022

Die Mitgliedschaft und Spenden der Woh-
nungs-Genossenschaft Koln 1896 eG tragen
dazu bei, solche Projekte umzusetzen. Diese
Forderung bewirkt konkrete Verbesserungen
im Leben vieler Menschen.

Die DESWOS sagt Danke!

Das Gebdude ist nicht nur ein Wohnheim fiir Mddchen und junge
Frauen. Es ist ein , Turéffner® flir eine Zukunft mit Perspekftive.
Denn die meisten kommen aus weit entlegenen Dérfern. Ihr
taglicher Fufweg-ist bis zu 10 Kilometer lang. Schulbusse gibf
es _nicht. Das Wohnheim ermdglicht ihnen einen Schulab:-
schluss, der ihnen spdter mehr Berufsmoglichkeiten eroffnet. - -

Uganda - Zukunftschancen fiir Mddchen in
Fliichtlingssiedlung er6ffnet Haben Sie Fragen?

Die DESWOS-Partnerorganisation CIYOTA hat in

der Flichtlingssiedlung Kyangwali mit etwa DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fiir
140.000 Menschen eine weiterflihrende Schule ge- soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
baut und betreibt sie flir Kinder von Gefllichteten, Astrid Meinicke

Binnenvertriebenen und benachteiligten Familien. Innere Kanalstr. 69

Rund 750 Schulerinnen und Schiler besuchen die 50823 Kdln

Schule. Fur Kinder aus entlegenen Gebieten gibtes  Tel.: 0221 5798937

drei Wohnheime - zwei fur Jungen und eines fir  astrid.meinicke@deswos.de

Madchen. Viele Madchen sind langen, unsicheren ~ www.deswos.de

Schulwegen oder prekdren Lebensverhdltnissen

ausgesetzt. Das erhoht das Risiko sexueller Gewalt  Spendenkonto:

und friher Schwangerschaften, was hdufig zum  DESWOSe. V.

Schulabbruch fihrt. Um dem entgegenzuwirken, IBAN DE87 3705 0198 0006 6022 21

baute CIYOTA ein weiteres Wohnheim fur 150 M&d-  Sparkasse KélnBonn SWIFT-BIC COLSDE33
chen. Auf einer FlGche von 195 m? bietet es ein si-

cheres Wohn- und Lernumfeld und verbessert

nachhaltig ihre Bildungschancen. Das beengte Zu-

sammenleben ist eine Umstellung, doch bedeutet

es fur die Madchen Sicherheit statt gefdhrlicher

Schulwege.

Wichtige Aspekte aus der DESWOS-Projektarbeit 2025 _



12 Anhang des Jahresabschlusses 2025




A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungs-Genossenschaft Kéln 1896 eG* Sie hat ihren Sitz in KdIn und ist
im Genossenschaftsregister 620 beim Amtsgericht Koln eingetragen.

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

Die Wohnungs-Genossenschaft Koln 1896 eG ist eine mittelgrofie Genossenschaft im Sinne des § 267 HGB in Verbindung mit § 336
Abs. 2 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Die Verordnung Uber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde beachtet. Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr. Die Positionen der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind mit den Vorjahreszahlen vergleichbar.

B. ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Abweichungen von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegenliber dem Vorjahr ergaben sich nicht.
Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegensténde

Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegenstdnde erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung zeit-
anteiliger linearer Abschreibung. Fir ab dem Jahr 2001 angeschaffte immaterielle Vermdgensgegensténde werden die Sat-
ze der jeweils gultigen steuerlichen Abschreibungstabellen verwendet. Computer-Anwendungsprogramme, deren Anschaf-
fungskosten nicht mehr als 150 € betragen, werden entsprechend dem Steuerrecht als sogenannte Trivialprogramme
behandelt und als geringwertige Wirtschaftsgtiter sofort abgeschrieben.

Sachanlagen
Die Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich Abschreibungen bewertet.

FUr Sachanlagenzugdnge im Jahr 2025 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt. Modernisie-
rungen wurden als Kosten flr Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Safz 1 HGB aktiviert. Das
Wahlrecht des & 255 Abs. 2 Safz 3 HGB wurde wertansatzmindernd nicht ausgetibt. Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bau-
zeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden nicht aktiviert.

Die planmdfige Abschreibung auf Alt- und Neubauten erfolgt auf die Restbuchwerte linear so, dass die Restnutzungsdauer
auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, bei Neubauten ab dem Jahr 2016 von 50 Jahren, verteilt ist.
Wdhrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden generell nach Ma3gabe der buchmdafiigen
Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bereits in den Vorjahren vollstdndig abgeschriebene Bauten erhalten nach Fertigstellung
von aktivierten Modernisierungs- und Sanierungsmaf3inahmen unter Berlcksichtigung der jeweiligen Bausubstanz eine neue
Restnutzungsdauer. Kosten fiir die Wiederherstellung von AuBenanlagen bei Neubauten und nach Modernisierungen werden
Uber einen Zeitraum von zehn Jahren abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen sowie Gegenstdnde der Befriebs- und Geschdftsausstattung werden mit Sétzen zwi-
schen 5 % und 25 % jahrlich planmdafig, Wirtschaftsgiter, deren Anschaffungskosten 150 € nicht Uberschreiten, im Zugangs-
jahr in voller Hohe entsprechend den steuerlichen Bestimmungen fir geringwertige Wirtschaftsgiter abgeschrieben. Fir ab
dem Jahr 2001 angeschaffte Maschinen sowie Betriebs- und Geschdaftsausstattung gelten die mafigeblichen S&tze der steu-
erlichen Abschreibungstabellen. Ab dem Geschdéftsjahr 2008 angeschaffte selbstdndig nutzbare Wirtschaftsgtiter zwischen
151 € und 1.000 € netto werden in einen Sammelposten eingestellt und jahrlich planmdafiig mit 20 % abgeschrieben.



Finanzanlagen
Die im Jahr 2025 vorgetragenen Werte flir Wertpapiere des Anlagevermdgens sind aufgrund Artikel 24 Abs. 1 EGHGB mit
den Buchwerten vom 31. Dezember 1986 angesetzt.

Umlaufvermoégen

Unfertige Leistungen

Unter der Position Unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefdhigen Betriebs-
kosten - ohne Ausfallrisikozuschlag - ausgewiesen.

Andere Vorrdte

Der Ausweis betrifft den Bestand und Wert an Pellets fir den Betrieb von zwei zentralen Heizungsanlagen in KéIn-Milheim
und in KdIn-Poll sowie Regeneriersalz fur eine Trinkwasseraufbereitungsanlage in Kdln-Seeberg. Die Bewertung erfolgte
nach dem Verbrauchsfolgeverfahren FiFo (First in - First out).

Forderungen aus Vermietung

Bei den Forderungen aus Vermietung handelt es sich um Mietrlickstdnde und sonstige Vorlagen sowie um Kosten flr Scha-
densersatzleistungen, die von ehemaligen Mieterinnen und Mietern noch zu zahlen sind. Uneinbringliche Forderungen wurden
abgeschrieben.

Sonstige Vermégensgegenstdnde

Hier sind in der Hauptsache Forderungen an Versicherungen aus Schadenregulierungen erfasst. Einzelwertberichtigungen
waren nicht notwendig.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde sind zum Nennwert bilanziert.

Fliissige Mittel
Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanziert sind im Voraus geleistete Zahlungen, die Aufwand fir die Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Bilanzvermerk

Bei dem ausgewiesenen Betrag handelt es sich um Treuhandvermdgen, das aus Kautionen resultiert, die flr Mieterinnen und
Mieter auf einem separaten Kautionskonto angelegt sind.

Passiva

Riickstellungen

Sie wurden fur Pensionsverpflichtungen, u. a. ungewisse Verbindlichkeiten, entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.

Die Ermittlung der Pensionsriickstellung erfolgte auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaf
§ 253 HGB. Hierbei kamen nachfolgend beschriebene Bewertungsansdtze zur Anwendung:

Die Berechnungssystematik folgte den anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik. Rechnungsgrundlage fur die ver-
sicherungsmathematischen Barwerte sind die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Aktfiven- und Gesamt- bzw.

Witwenbestand).

Als Rechnungszins wurde pauschal der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Rechnungszinssatz fur eine Restlauf-
zeit von 15 Jahren verwendet. Zum Stichtag 31. Dezember 2025 betrug er 2,06 % p. a.

Auf die Einbeziehung von Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurde aufgrund des besonderen Status der Versorgungsberech-
tigten verzichtet.



Bezlglich der Anwartschaften auf Hinterbliebenenrenten werden kollektive Annahmen zur Verheiratungswahrscheinlichkeit
und die zu erwartende Altersdifferenz von Ehegatten verwendet.

Soweit Anrechnungen von Leistungen der gesetzlichen Rentenversicherung erforderlich sind, werden diese auf Basis der ein-
schlidgigen BMF-Schreiben der Finanzbehdrden ermittelt.

Der Erfillungsbeftrag gemdB §§ 249 Abs. 1, 253 Abs. 2 HGB wurde unter Berticksichtigung von Trendannahmen fur zuklnftige
Anwartschafts- und Rentensteigerungen berechnet, wobei der Anwartschaftstrend 2,5 % und der Rententrend 2,0 % betragen.

Flr Rentenempfdngerinnen und -empfénger wurde der Barwert zukiinftiger Renten ermittelt. Fir akfive Leistungsanwdrte-
rinnen und -anwdarter wird der nach verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung notwendige Erflllungsbetrag im Sinne des
§ 253 Abs. 1 HGB als Anwartschaftsbarwert der am Bilanzstichtag erworbenen Anwartschaften ermittelt (Projected Unit
Credit Method). Bei akfiven Anwdrterrinnen und -anwdrtern werden die Leistungszuwdchse auf die jeweilige Dienstzeit gleich
verteilt. Gemd&B der IVS-Richtlinie International Accounting Standard IAS 19 (revised 1998) Uber Employee Benefits werden
die Leistungszuwdchse den Dienstjahren zugerechnet, in denen sie materiell, d. h. unter Beachtung der Unverfallbarkeitsre-
gelung der Versorgungszusage, entstanden sind. Gemaf o. g. IVS-Richtlinie entspricht dieser Ansatz fur den Fall einer Leis-
fungszusage der Methode des degressiven Mittels. Als Ende der Dienstzeit wird der Pensionstermin der Zusage angenom-
men.

Bei der Auswahl des Rechnungszinses wird von der Vereinfachungsregelung Gebrauch gemacht, d. h., es wird der Zins zur
Bewertung von Versorgungsverpflichfungen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren verwendet, der monatlich von der Deut-
schen Bundesbank gemdf3 der Abzinsungsverordnung veroffentlicht wird. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 betréagt
dieser 2,06 %, zur Ermittlung der Gewinnausschittungssperre 2,22 %.

In dem Betrag der ausgewiesenen Pensionsrickstellung ist die Verrechnung zweier insolvenzgeschitzter Riickdeckungsver-
sicherungen nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit dem Wert der Pensionsverpflichtung (Passivprimat) am 31. Dezember 2025

bewertet.

Der Unferschiedsbetrag gemdf § 253 Abs. 6 HGB bei den Rickstellungen fur Altersversorgungsverpflichtungen betrdgt am
31. Dezember 2025 -94.129,00 € (Vorjahr -38.730 €).

Ferner wurden Rickstellungen gemdf3 § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB flr im Geschdftsjahr 2025 unterlassene Aufwendungen
fir Instandhaltung gebildet, die im Folgejahr innerhalb von drei Monaten nachgeholt werden.

Die sonstigen Rickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfillungs-
betrages angesetzt.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. WoBauG, fir die
nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind zurtickgezahlt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanziert sind im Voraus empfangene Einnahmen, die Ertrag fur die Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Bilanzvermerk

Bei dem ausgewiesenen Betrag handelt es sich um Treuhandverbindlichkeiten, die aus Kautionen resultieren, die fir Mieter
auf einem separaten Kautionskonto angelegt sind.




C. Erl@uterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Anlagenspiegel

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand zum Zugdnge Abgdnge | Umbuchungen | Zuschreibungen Stand zum
Posten 01.01.2025 +/-) 31.12.2025
€ € € € € €
Immaterielle
Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erwor-
) 115.464,11 15.674,13 44.562,07 0,00 0,00 86.576,17
bene Lizenzen
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 130.811.617,58 7.797924,51 0,00 14.412,45 0,00 138.623.954,54
Grundstlicke mit anderen Bauten 693.733,17 0,00 0,00 0,00 0,00 693.733,17
Grundstlicke ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 32.924,05 299,99 2.250,11 0,00 0,00 30.973,93
Betriebs- und Ge- 490.584,82 19.441,63 26.449,78 0,00 0,00 483.576,67
sch&ftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 276.318,46 0,00 0,00 276.318,46 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 132.305.178,59 7.817.666,13 28.699,89 290.730,91 0,00 | 139.832.238,82
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermdgens 255,65 0,00 0,00 0,00 0,00 255,65
Finanzanlagen gesamt 255,65 0,00 0,00 0,00 0,00 255,65
Anlagevermégen insgesamt 132.420.898,35 7.833.340,26 73.261,96 290.730,91 0,00 | 139.919.070,64
2. In der Position Unfertige Leistungen sind 4.395.655,75 € (Vorjahr 4.244.809,45 €) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.
3. In der Position Sonstige Vermodgensgegenstdnde sind keine Betrdge gréfleren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:
Geschdftsjahr Vorjahr
€ €
Forderungen aus Vermietung 7.398,79 10.325,35
Sonstige Vermdgensgegensténde 0,00 0,00
Gesamtbetrag 7.398,79 10.325,35
5. Die Genossenschaft ist steuerbefreit und hat aktive latente Differenzen im partiell steuerpflichtigen Bereich. Die

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansdtzen bestehen bei den Grundstiicken mit Wohnbauten und den

Grundstiicken mit anderen Bauten mit im Saldo aktiven latenten Differenzen. Auf die Auslibung des Wahlrechts zur

Aktivierung latenter Steuern gemaf3 § 274 HGB wurde verzichtet.




(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Abschrabung(;;zz Zugdnge Abgdénge | Umbuchungen | Zuschreibungen Stand zum 31.12.2025 31.12.2024
01.01.2025 Geschéftsjahres +/-) 31.12.2025 | (Geschdaftsjahr) (Vorjahr)
€ € € € € € € € €
108.243,21 6.597,87 428,40 0,00 0,00 -44.562,07 69.850,61 16.725,56 7.220,90
48.195.855,74 2.625.153,16 0,00 0,00 0,00 0,00 | 50.821.008,90 | 87.802.945,64 | 82.615.761,84
278.627,57 16.206,88 0,00 0,00 0,00 0,00 294.834,45 398.898,72 415.105,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
28.326,87 1.865,13 0,00 0,00 0,00 -2.250,11 27.941,89 3.032,04 4.597,18
372.81595 31.862,65 0,00 0,00 0,00 -26.449,78 378.228,82 105.347,85 117.768,87
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 276.318,46
48.875.626,13 2.675.087,82 0,00 0,00 0,00 -28.699,89 | 51.522.014,06| 88.310.224,76|83.429.552,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 255,65 255,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 255,65 255,65
48.983.869,34 2.681.685,69 428,40 0,00 0,00 -73.261,96 | 51.591.864,67 | 88.327.205,97 | 83.437.029,01
6. Riicklagenspiegel
Bestand Einstellungen Einstellungen Entnahme Bestand
am Ende aus dem aus dem Jahres- fur das am Ende des
des Bilanzgewinn Uberschuss des Geschafts- Geschdafts-
Ergebnisricklagen Vorjahres des Vorjahres Geschdaftsjahres jahr jahres
€ € € € €
(1) Gesetzliche 5.221.000,00 0,00 330.000,00 0,00 5.551.000,00
Rucklage (4.991.000,00) (0,00) (230.000,00) (0,00)  (5.221.000,00)
(2) Andere Ergebnis- 33.148.861,80 0,00 2.810.890,19 0,00 35.959.751,99
riicklagen (31.234.722,51) (0,00) (1.914.139,29) (0,00)  (33.148.861,80)
*Zahlen in Klammern sind Vorjahreszahlen.
7. Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen wurden Riickstellungen in vollem Umfang gebildet. In der Bilanz

wurde der Erflllungsbetrag in Hohe von 4.079 T€ mit dem beizulegenden Zeitwert des Deckungsvermogens in Hohe
von 1.392 T€ verrechnet.




8. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

T€
Urlaubsuberhang 14,0
Steuerberatung 8,0
Prifung des Jahresabschlusses 2025 32,0
Interne Jahresabschlusskosten 2025 5,0
Veroffentlichung 15,0
Aufbewahrung 104,7
Kohlendioxidkostenauffeilungsgesetz (CO2KostAufG) 2,
Unterlassene Instandhaltung, bis drei Monate im Folgejahr nachzuholen 367,8
Gesamtbetrag 578,6
9. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréfieren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.
10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen
sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):
Verbindlichkeitenspiegel
Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
bis Uber zwischen Uber 5 Jahre Art der
1 Jahr 1 Jahr| 1und5 Jahren Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten b
gegeniiber (33122.;:560.7(;295733) (129?;125614675; (;90;;32;;;,(%8) 7.757.503,06 | 22.645.445,02| 32.450.099,73 GPR
Kreditinstituten ’ o B ! U ’
verbindiichkeiten 20.554.306,35 568.047,08| 19.986.259,27 | 2.066.824,85| 17919.434,42| 20.554.306,35 GPRY

gegenuber anderen

Kreditgebern (21.026.747,71)  (555.858,03) | (20.470.889,68)

Erhaltene 4.751.672,56 4.751.672,56 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (4.829.681,51) (4.829.681,51) (0,00)
Verbindlichkeiten 226.568,99 226.568,99 0,00 0.00 0.00
aus Vermietung (133.166,70) (133.166,70) (0,00) ’ ’
ngbt?ei!fziegi” 1.653.398,08  1.653.398,08 0,00 0.00 0.00
i 9 (1.854.245,39)  (1.854.245,39) (0,00) ’ ’
und Leistungen
Sonstige 20.268,85 20.268,85 0,00 0.00 0.00
Verbindlichkeiten (19.743,26) (19.743,26) (0,00) ’ ’
Gesamtbetrag 59.656.314,56 9.267.107,21 50.389.207,35 9.824.32791 | 40.564.879,44 | 53.004.406,08

(59.710.359,10) (9.305.161,36) | (50.405.197,74)

YGPR = Grundpfandrecht.
Zahlen in Klammern sind Vorjahreszahlen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge sind 197,7 T€ Ertrdge aus der Verdnderung des beizulegenden
Zeitwertes zweier Ruckdeckungsversicherungen enthalten, saldiert mit 14,9 T€ Zinsanteilen aus der Verénderung des Ab-
zinsungssatzes sowie aus der Aufzinsung durch Zeitablauf im Rahmen der Berechnung der Pensionsriickstellung. Die Auflo-
sung der Pensionsrickstellung in Hohe von 525,8 T€ ist als periodenfremder Ertrag ausgewiesen. Aufder der Aufldsung der
Pensionsriickstellung liegen keine wesentlichen periodenfremden und/oder auf3ergewdhnlichen Ertrdge bzw. Aufwendungen vor.



D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhdltnisse. Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltenen Geschdfte getdtigt. Ge-
schdafte mit nahestehenden Personen wurden nur im Rahmen marktublicher Konditionen getdtigt.

2. Darliber hinaus bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die
fr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z. B. Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen, Besserungsschein-
verpflichtungen). Am 31. Dezember 2025 bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bauverpflichtungen in
Hohe von 7.095 T€. Diese Verpflichtungen sind mit Eigenmitteln finanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt keine wesentlichen Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Personalentwicklung
Vollbeschdftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmdnnische Mitarbeitende 8 2
Technische Mitarbeitende 4 0
Hausmeisterinnen und Hausmeister/Hauswartinnen und -warte 5 0
Reinigungskrafte 0 0
Mitarbeitende insgesamt 15 2

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden durchschnittlich 2,0 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am 01.01.2025 2955
Zugang 122
Abgang 93
Stand am 31.12.2025 2.984

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdftsjahr um 3.800 € erhoht.

6. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstr. 29, 40211 DUsseldorf

7. Mitglieder des Vorstands
Norbert Kutscher, geschaftsfihrend bis 31. Mdrz 2026, nebenamtlich ab 1. April 2026
Annette Mathissen, geschaftsfiihrend
Philipp Heuf3er, nebenamtlich

8. Mitglieder des Aufsichtsrats
Wolfgang Hogrebe, Vorsitzender
Michael Schmitz, stellv. Vorsitzender
Helmut Becker
Theodor Kolter
Michael Schmiesing
Peter Schuster
Ursula Wienands
Herbert Wojtera
Marco Wipperfirth (ab 19. Mai 2025)




9. Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes bzw. des Aufsichtsrates.

10. Nachtragsbericht
Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschdéftsjahres und zum Zeitpunkt der Erstellung
des Anhangs nicht eingetreten. Die anhaltendenden weltpolitischen Unsicherheiten, im Nahen Osten, der Iran-Krieg
und der Ukraine-Krieg, werden Auswirkungen auf zuklinftige Jahresergebnisse haben. Dartber hinaus sind fir das
Jahr 2025 keine weiteren Risiken erkennbar, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen bzw.
den Fortbestand des Unternehmens gefdhrden kdnnten.

E. Weitere Angaben

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresiberschluss in Hohe von
3.257.906,19 € einen Betrag von 330.000,00 € in die gesetzliche Riicklage und einen Betrag von 2.810.890,19 € in die anderen
Ergebnisricklagen einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird empfohlen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 117.016,00 € als Divi-
dende von 4 % auf die am 1. Januar 2025 bestehenden Geschdftsguthaben der Mitglieder auszuschitten.

Koln, 23. Mdrz 2026

Wohnungs-Genossenschaft Kéln 1896 eG
Der Vorstand
Norbert Kutscher, Annette Mathissen, Philipp Heufler
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