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Geschaftsentwicklung

I. Allgemeine Wirtschaftslage

Nach den Einflissen der Corona-Pandemie schien sich die wirtschaftliche Lage zu Beginn des Jahres
2022 zunachst zu erholen. Der durch Russland initiierte Angriffskrieg auf die Ukraine hat seit Februar
2022 erhebliche Auswirkungen auch auf die deutsche Wirtschaft. Die Energieversorgung in Deutschland
war von Gaslieferungen aus Russland abhangig, so dass der Angriffskrieg zu einer starken Preissteige-
rung im Energiesegment fuihrte. Mit Beginn des Jahres 2022 stiegen die Baufinanzierungszinsen erst-
malig seit Jahren wieder an. Durch die geopolitischen Entwicklungen, die steigende Inflation und die
Erhdhung des Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) erhéhten sich die Bauzinsen im Jahr 2022
stetig. Die EZB passte den Leitzins in vier Schritten bis zum Jahresende auf 2,5 % an, in 2022 war der
Leitzins nach etwa 10 Jahren erstmalig wieder positiv. Der Baufinanzierungszins stieg 2022 deutlich,
lagen die Zinsen fur eine 10-jahrige Zinsbindung Anfang 2022 noch unter 1 %, konnte zum Jahresende
nur noch fir 3,4 % finanziert werden.

Die Inflationsrate stieg von 4,9 % Anfang Januar im dritten Quartal auf tber 10 %. Erst zum Jahresende
war eine ricklaufige Entwicklung erkennbar. Im Dezember war die Inflationsrate mit 8,6 % (vorlaufig)
weiter hoch, jedoch wieder im einstelligen Bereich. Als Folge des Angriffskriegs auf die Ukraine und die
Entwicklung der Inflation, steigen im Jahr 2022 die Kosten der Energieprodukte stark an (36,5 % im
Vergleich zu 2021). Die Preise fur Erdgas erhéhten sich im Vergleich zum Vorjahr um 64,8 % und die
Stromkosten um 20,1 %. Die WSK war im Jahr 2022 durch langfristige Energieliefervertrage nur teilweise
von der Kostensteigerung betroffen.

Bei der Entwicklung der Baupreise zeigt sich ebenfalls ein deutlicher Anstieg, der Baupreisindex fir
Wohngebaude erhdht sich im Jahr 2022 um 16,4 % im Vergleich zum Vorjahreswert. Die Preissteigerung
fur Instandhaltungsarbeiten fallt &hnlich hoch aus, dabei sind samtliche Gewerke von der Entwicklung
betroffen. Griinde fur die Preissteigerung sind neben der Inflation, die Kostensteigerung fir Energie und
Baumaterial, aber auch der Fachkraftemangel und der anhaltende Bedarf an Wohnraum.

Die deutsche Wirtschaft war trotz Krisen relativ stabil, das Bruttoinlandsprodukt steigt im Vergleich zum
Vorjahr um 1,8 %. In den einzelnen Wirtschaftsbereichen verlief die Entwicklung der Bruttowertschop-
fung im Jahr 2022 sehr unterschiedlich. Der Dienstleistungssektor, insbesondere die Kreativ- und Unter-
haltungsbranche und der Sektor Verkehr und Gastgewerbe profitierten von den auslaufenden Corona-
SchutzmalRnahmen, so dass der Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe um 4 % zunahm.
Der Bereich Information und Kommunikation verzeichnet ebenfalls einen Zuwachs von 3,6 %.

Das verarbeitende Gewerbe wurde durch die hohen Energiepreise, die eingeschrankte Verfligbarkeit
von Vorprodukten und die weiter gestorten Lieferketten ausgebremst und stieg im Jahr 2022 nur um
0,2 %. Die Bruttowertschépfung im Handel ist im Jahr 2022 gesunken. Die hohen Baukosten, der Mate-
rial- und Fachkraftemangel und die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen fliihren im Bau-
gewerbe zu einem Ruckgang von 2,3 %. Die Bauinvestitionen, vor allem im Hochbau und bei
Wohnungsbauten, nahmen im Jahr 2022 um 1,6 % ab.

Die privaten Konsumausgaben steigen im Vergleich zum Vorjahreswert im Jahr 2022 um 4,6 % und
waren die wichtigsten Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft. Im Zuge der Aufhebung der Corona-
SchutzmalRnahmen stiegen die Konsumausgaben insbesondere im Bereich Beherbergungs- und Gast-
stattendienstleistungen, aber auch im Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur. Die staatlichen Konsum-
ausgaben erhdhten sich nach den zwei Corona Jahren vergleichsweise moderat um 1,1 %. Die
staatlichen Ausgaben zur Bekampfung der Corona-Pandemie zeigen sich riicklaufig, durch den Angriffs-
krieg stiegen jedoch die staatlichen Konsumausgaben zur Verpflegung und Unterbringung von Schutz-
suchenden. Der AulRenhandel nahm im Jahr 2022 zu, Deutschland exportierte preisbereinigt 3,2 % mehr
Waren und Dienstleistungen als im Vorjahr. Die Importe legten preisbereinigt um 6,7 % zu.
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Nach vorlaufigen Berechnungen schlie3t der staatliche Haushalt 2022 mit einem Finanzierungsdefizit
von 101,3 Milliarden Euro ab. Das Defizit verringerte sich gegenuber 2021 (134,3 Milliarden Euro) um
33 Milliarden Euro. Die Belastung des Staatshaushaltes durch die Corona-MalRRnahmen ist im Jahr 2022
rucklaufig, so dass das Defizit des staatlichen Haushalts das zweite Jahr in Folge sinkt. Neue Belastun-
gen ergaben sich jedoch durch die staatlichen Entlastungspakete, die in Folge des russische Angriffs-
kriegs auf die Ukraine und die Energiekrise verabschiedet wurden. Gemessen am nominalen
Bruttoinlandsprodukt (BIP) errechnet sich fur den Staat im Jahr 2022 eine Defizitquote von 2,6 % (Vorjahr
3,7 %).

Die deutsche Wirtschaft lag mit einem Wachstum von 1,8 % im internationalen Vergleich hinter China
(+ 3,0 %) den USA (+ 2,1 %) und der Eurozone (+ 3,5 %).

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von rund 45,9 Mio. Erwerbstéatigen erbracht, damit Iasst sich
ein Anstieg von 1,1 % im Vergleich zum Jahr 2021 feststellen. Die Zahl der Selbstandigen nahm 2022
weiter ab, wahrend insbesondere die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und der gering-
fugig Beschaftigten weiter stieg. Der Beschaftigungsaufbau fand Gberwiegend im Dienstleistungssektor
(1,3 %) statt, ebenfalls positiv entwickelte sich die Beschéaftigtenzahl im Bereich Handel, Verkehr und
Gastgewerbe (1,2 %) und Information und Kommunikation (4,7 %). Mit einem Anstieg von 0,4 % im pro-
duzierenden Gewerbe und 0,5 % im Baugewerbe entwickelt sich die Beschaftigung aullerhalb des
Dienstleistungsbereichs schwéacher. Im Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei zeigt sich keine Ver-
anderung zum Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote liegt im Bundesgebiet im Dezember 2022 bei 5,4 %,
in Koln betrug sie im Dezember 2022 8,4 % und fiel gegentber dem Vorjahresmonat um 0,2 %. Die Zahl
der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten stieg in Koln im Jahr 2022 ebenfalls an und befindet
sich trotz Einflisse der Pandemie, der Energiekrise und der Inflation auf einem Rekordniveau.

Das Volkseinkommen, das sich aus dem Arbeitnehmerentgelt sowie den Unternehmens- und Vermé-
genseinkommen zusammensetzt, erhdhte sich in 2022 um 3,5 % auf 2.858 Milliarden €.

Il. Wohnungsmarkt

2021 lebten in Kéln 1.079.301 (- 0,80 %) Einwohnerinnen und Einwohner mit Haupt- oder Nebenwohn-
sitz und es gab 559.854 (- 0,91 %) Haushalte. Die Bevodlkerungszahl in Koln ist damit zum zweiten Mal
in Folge zurlickgegangen. Die leicht ricklaufige Entwicklung ist auf weniger Zuziige, insbesondere in der
jungeren Bevolkerungsgruppe, zurtickzufihren. Bei den Abwanderungen zeigen sich vermehrt Fortzlige
bei der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen, am starksten zog es die Altersgruppe in die benach-
barten Kreise. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe ist mit 1,88 Personen weiterhin unverandert. Die
Anzahl der Einpersonenhaushalte ist leicht gesunken auf 284.549, das entspricht 50,8 %.

Gemal der Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) ergibt sich fir die Stadt Koéln bis zum Jahr 2030 ein Bevdlkerungszuwachs um
18.162 auf 1.101.660 Einwohner. Bis zum Jahr 2040 wird ein Zuwachs auf 1.118.153 Einwohner und bis
zum Jahr 2050 auf 1.137.177 Einwohner prognostiziert. Die ermittelte Bevoélkerungsentwicklung von
2021 bis 2050 betragt damit +5 %.

Bei der Preisentwicklung im Segment der Wohnimmobilien ist zwischen dem Mietwohnungsmarkt und
den Immobilien, die zum Kauf angeboten werden, zu differenzieren. In den vergangenen Jahren stiegen
die Kaufpreise flir Wohnimmobilien deutlich starker als die Mietpreise. Im Jahr 2022 zeigt sich ein ande-
res Bild, Auswertungen der Kaufpreise flr Eigentumswohnungen und Hauser in ImmobilienScout24 zei-
gen seit dem zweiten Quartal 2022 eine leicht ricklaufig Entwicklung der Kaufpreise. Die Entwicklung
der Wohnungsmieten zeigt sich im Jahr 2022 weiter positiv. Nach Auswertung der Angebote in Immobi-
lienScout24 sind in KoIn die Mietpreise fur Wohnungen im vierten Quartal 2022 im Vergleich zum Vor-
jahreswert um 4,5 % gestiegen (Steigerung von 4,3 % von 2020 zu 2021).
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Ein differenzierteres Bild der Mietpreisentwicklung liefert der Kélner Mietspiegel 2021: Bei den Altbauten
der Gruppe 1 (Baujahre bis 1960) sind die Mieten um 0,10 €/m? gestiegen. Die Mieten der Wohnungen
der Gruppe 2 bis 4 (Baujahre 1961 bis 2004) weisen im neuen Mietspiegel eine breitere Spanne auf.
Sowohl die oberen Spannenwerte sind zwischen 0,10 und 0,30 €/m? gestiegen, als auch die unteren
Werte der Mietspannen flr zahlreiche Wohnungen um bis zu 0,20 €/m? gefallen sind. Die Mieten der
Neubauten Gruppe 5 (Baujahre ab 2005) sind fir die meisten Wohnungen gestiegen, insbesondere bei
den grof3en Wohnungen bis zu 0,70 €/m2. Die Veréffentlichung des neuen Mietspiegels wird fur Februar
2023 erwartet.

Das Gros der WSK Wohnungen gehort zur Gruppe 2 und wurde zwischen 1965 und 1975 errichtet, ist
normal ausgestattet und wird an Mitarbeitende zu attraktiven Preisen vermietet. Nach einer Modernisie-
rung werden die Wohnungen oft in die Gruppe 4 eingruppiert. Dies flhrt zu einer um rund 1,00 €/m?
héheren Miete nach Sanierung. Die Durchschnittsmiete der WSK-Wohnungen betrug 2022 7,57 €/m?
(2021 7,31 €/m?). Der Kolner Mietspiegel 2021 weist fur eine 75 m? gro3e Wohnung aus dem Baujahr
1980 in mittlerer Wohnlage eine Mietspanne zwischen 7,10 — 9,70 €/m? aus.

Die Lage auf dem Kdlner Wohnungsmarkt ist weiterhin angespannt. Die Entwicklung der Zinskonditionen
verschlechtern Erschwinglichkeit und Finanzierungsméglichkeiten, somit reduzieren sich Nachfrage und
Absatz im Wohneigentumssegment. Zusatzlich zu den Zinskonditionen verschlechtern die stark gestie-
genen Baupreise die Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten, hemmen die Neubautatigkeiten und verknap-
pen das Wohnungsangebot. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 Wohnungen pro Jahr
konnte auch in 2022 nicht erflllt werden. Vorgenannte Effekte setzen den Mietwohnungsmarkt weiter
unter Druck. Die stark gestiegenen Energiekosten belasten die Haushalte durch hohe Nebenkosten und
verstarken die Bedeutung des Energieverbrauchs von Gebauden. Insbesondere die Nachfrage nach
energetisch sanierten Wohnungen und Neubauobjekten nimmt zu. Zur Verbesserung der Lage fuhrt die
Stadt Koln zahlreiche MaRnahmen durch. Die Bauaktivitdten werden unterstitzt und die Stadtplanung
identifiziert aktiv Potenzialflachen fir den Wohnungsbau im Stadtgebiet. Mit den stadtebaulichen Projek-
ten Kreuzfeld, Deutzer Hafen, Rondorf Nord-West und der Parkstadt Stid entsteht in den kommenden
Jahren weiterer Wohnraum im Stadtgebiet. Durch den Rat der Stadt Kéln wurde 2022 beschlossen, dass
Flachen der Stadt zuklnftig vorrangig im Eigentum der Stadt verbleiben und Uber das Instrument des
Erbbaurechts fir die Schaffung von Wohnraum zur Verfligung gestellt werden.

Mit dem Kooperativen Baulandmodell wird in KéIn fir Entwicklungsprojekte ein fester Anteil an geférder-
tem Wohnungsbau verbindlich festgeschrieben. Das Kooperative Baulandmodell der Stadt KéIn unter-
stitzt — im Gegensatz zur Stadt Miinchen — nicht den Bau von Werkswohnungen.

Die Konzerngesellschaften wurden Ende Mai 2020 aufgefordert, anhand ihrer Personalplanungen den
perspektivischen Bedarf an Mitarbeiterwohnungen in qualitativer und quantitativer Hinsicht aufzuzeigen.
Der Konzern verfligt Uber 1.878 Wohnung. Der Bestand wird in den kommenden Jahren voraussichtlich
um 108 Wohnungen auf 1.986 Wohnungen erhdht (Amsterdamer Stral’e, Hermeskeiler Platz).

Der gemeldete Bedarf von mehr als 2.000 Wohnungen fir die Mitarbeitenden aller Gesellschaften kann
durch die WSK auch mit den neuen Wohnungen nicht befriedigt werden. Bei der Bedarfsermittlung ist
neben dem nachgefragten Wohnraum fiir Mitarbeitende auch die tatsachliche Belegung durch externe
Mieter sowie Rentner zu bertcksichtigen, so dass rund 800 Wohnungen fehlen.

lll. Wohnungsbewirtschaftung

Die WSK hat als Werkswohnungsgesellschaft den Auftrag, flr die Mitarbeitenden des Stadtwerke Koéln
Konzerns Wohnraum zur Verfuigung zu stellen. Ende 2022 stehen 1.458 Wohnungen im Eigentum der
WSK, die Uberwiegend in den 60er und 70er Jahren im sozialen Wohnungsbau errichtet und in den 90er
Jahren durch Dachgeschossausbauten und einige Neubauten erganzt wurden. Der Uberwiegende Teil
der Sozialbindungen ist zwischen 2007 und 2012 ausgelaufen. Im Rahmen der Sanierungsmaflnahme
im Wohnquartier Marienburger Forum wurde flir 55 Wohnungen eine neue Sozialbindung fiir 15 Jahre
begriindet.
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Bedingt durch niedrige Mieten und ein damit einhergehendes knappes Instandhaltungsbudget hat sich
in den vergangenen Jahrzehnten ein hohes Modernisierungspotenzial aufgebaut, das seit 2015 kontinu-
ierlich abgebaut wird.

Der Aufsichtsrat der WSK hat mit der Geschéftsfliihrung im Februar 2015 die WSK strategisch neu aus-
gerichtet. Im Kern der neuen Strategie steht die Sanierung der Bestandsobjekte und -wohnungen sowie
der am Bedarf der Konzerngesellschaften orientierte Neubau von Wohnraum. Im Marz 2017, 2019 und
2021 wurde diese Strategie vom Aufsichtsrat bestatigt und um zukunftsorientierte Themen wie Elektro-
mobilitat, vernetzte Mobilitat, Mieterstrom und Smart-Home erganzt. Im Jahr 2021 wurden Konzepte fir
E-Bikes und E-Lastenrader entwickelt, die den Mietern exklusiv im Quartier zur Verfligung gestellt wer-
den sollen.

2019 wurde die Implementierung eines Nachhaltigkeitsmanagements im Stadtwerke Kéln Konzern be-
schlossen, dazu wurden 2021 zwei neue Funktionen (Consultant Nachhaltiges Bauen und Nachhaltig-
keitsmanager) geschaffen und personell ausgestattet. Schwerpunkt der Téatigkeiten im
Nachhaltigkeitsmanagement waren die Implementierung von Nachhaltigkeitsaspekten bei den Bau- und
Sanierungsprojekten der WSK sowie die Konzipierung eines Nachhaltigkeitsberichtes.

Nachdem 1993 der letzte Neubau der WSK erstellt wurde, konnte nach fast 25 Jahren 2017 im Clouth-
Quartier ein Neubau mit 60 Wohnungen und Anfang 2018 in der Wohnanlage Marienburger Forum der
Neubau Bonner Stral’e 354 mit 23 Wohnungen bezogen werden. Der Wohnungsbestand konnte so zeit-
weise auf 1.502 eigene Wohnungen ausgebaut werden. An der Amsterdamer Strale wurden die Ab-
brucharbeiten im August 2022 abgeschlossen, parallel erfolgt die Planung des Neubaus mit rund 5.000
m? Wohnflache.

Die Bestandsaufwertung erfolgt neben der Errichtung von Neubauten durch gréfkere Sanierungsmalf-
nahmen ganzer Quartiere und durch die konsequente Sanierung der Wohnungen bei Mieterwechsel.
Seit 2015 werden die Wohnungen bei Mieterwechsel nach einem definierten Standard grundlegend sa-
niert, bisher sind 413 Wohnungen nach dem WSK-Standard hergerichtet, dass entspricht ca. 28 % aller
Wohnungen. Weiterhin umfassen die Neubauwohnungen etwa 6% des Gesamtbestandes.

Seitdem die WSK alle Leerwohnungen nach dem WSK-Standard saniert, erfolgt die Neuvermietung fast
ausschlief3lich an Konzernmitarbeitende. 2022 wurden 108 Wohnungen des WSK-Bestandes neu ver-
mietet, davon wurden zehn Wohnungen an Gefllchtete aus der Ukraine vermietet, alle weiteren Neuver-
mietungen erfolgten an Mitarbeitende des Konzerns.

IV. Auswirkungen der Corona-Pandemie

Mit Beginn der Corona-Pandemie im Jahr 2020 wurde die Verwaltungstatigkeit an die Pandemielage
angepasst und erfolgte, soweit wie nétig und maoglich, aus dem Homeoffice. Je nach Infektionsgesche-
hen wurden die Kontakte im Blro, bei Bauabnahmen, Wohnungsbesichtigungen und -Ubergaben redu-
ziert und fanden unter Beachtung der jeweiligen Hygienevorschriften statt. Es hat sich in den
vergangenen drei Jahren gezeigt, dass die im Frihjahr 2020 beflirchteten Mietausfalle ausgeblieben
sind. Aufgrund der pandemischen Lage und den gesetzlichen Vorschriften zu Lockdown-Zeiten mussten
Bauprojekte teilweise in 2020 gestoppt werden und konnten erst in 2021 oder 2022 wieder aufgenommen
werden. Verbunden mit den aktuell stark steigenden Baukosten fiihrt diese Entwicklung zu Mehrkosten.
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V. Bauprojekte der WSK 2022
1. Amsterdamer Straflte 200 — 204

Die WSK plant, nach Abbruch der Bestandsgeb&dude an der Amsterdamer Stral3e mit 44 Wohneinheiten
diese durch einen Neubau mit einer Wohnflache von rund 5.000 m? zu ersetzen. Der Abriss der Gebaude
wurde 2022 abgeschlossen. Parallel dazu erfolgte die Vorbereitung der Planungsunterlagen und die Ab-
stimmung mit dem Stadtplanungsamt zur Bebaubarkeit des Grundstuicks. Im Juli 2022 wurde eine Bau-
voranfrage inklusive Schallschutzgutachten eingereicht. Nach Erhalt eines positiven Bescheids wird die
Planung fortgesetzt.

2. Bonner Stralle 360

Das Marienburger Forum wurde bis 2016 energetisch saniert und im Jahr 2018 durch den Neubau Bon-
ner Strale 354 erganzt. Das Gebaude Bonner Strafde 360 verfiigt neben 30 Wohnungen auf acht Etagen
im Erdgeschoss uber drei Gewerbeeinheiten. Im linken Ladenlokal wird seit 2002 eine Buchhandlung
betrieben, das mittlere und das rechte Ladenlokal stehen leer und sind sanierungsbedurftig. Anfang 2020
wurden Bauantrage fir die Umnutzung der rechten Einheit zur Backerei, fir die Umnutzung der mittleren
Einheit zum Gastewohnen und fiir die Sanierung der Fassade im Erdgeschoss eingereicht. Die Bauan-
trage fir die Umnutzung der Einheit zur Backerei und flr die Sanierung der Fassade wurden Anfang
November 2020 genehmigt. Der Bauantrag fir das geplante Gastewohnen musste angepasst werden
und wurde Anfang 2022 erneut eingereicht. Fir die zukiinftige Backerei wurde ein langfristiger Mietver-
trag abgeschlossen. Die Gewerbeeinheiten sind im Frihjahr 2021 entkernt und der bestehende Rohbau
aufgemessen worden. Der Innenausbau wurde im Mai 2022 begonnen und wird voraussichtlich im Frih-
jahr 2023 fertiggestellt. Dann wird die Fassade ebenfalls fertiggestellt sein. Die Baugenehmigung fur das
geplante Gastewohnen wurde Ende August 2022 erteilt, die Umsetzung der Malinahme ist fir 2023
vorgesehen.

3. Frankfurter Strale 19

Das Objekt Frankfurter Strafde 19 verfligt neben zwolf Wohneinheiten Gber zwei grof3e Gewerbeeinheiten
im Erdgeschoss. Die beiden Ladenlokale werden zu einer gro3en Einheit umgebaut. Ende 2021 konnte
dazu der Mietvertrag mit einem grof3en deutschen Discounter geschlossen werden. Die bestehenden
Mietvertrage wurden zum Frihjahr 2023 beendet. Im Zuge des Umbaus der Gewerbeflachen soll das
Gebaude saniert werden, das umfasst die Fassaden, das Treppenhaus und die Heizungsanlage inklu-
sive der Versorgungsleistungen in die Wohnungen. Der Bauantrag wurde Anfang 2022 eingereicht und
die Ausschreibung der Bauleistungen vorbereitet. Die Umsetzung der Baumalinahme beginnt voraus-
sichtlich im Sommer 2023.

4. Weinsbergstralle 191 — 193

Das Objekt Weinsbergstrale 191 bis 193 umfasst 52 Maisonette-Wohnungen und wird umfassend sa-
niert. Der Baubeginn war urspringlich fir 2020 terminiert, wurde aber aufgrund der Corona-Pandemie
bis ins Jahr 2021 verschoben. Im August 2022 konnte die Innensanierung abgeschlossen werden. Ab-
schnittsweise wurden die Versorgungsstrange fir Frisch- und Abwasser sowie die Heizungs- und Elekt-
roleitungen erneuert und ein Liftungsstrang erganzt. Weiter wurden in unsanierten Wohnungen die
Bader und WCs gemal WSK-Standard renoviert und eine Gegensprechanlage installiert. Den Mietern
wurde fur die Bauzeit in den Wohnungen moblierter Ersatzwohnraum zur Verfigung gestellt. An dem
Gebaude ist weiter eine Fassadensanierung inklusive Erneuerung der Warmedammung und der Aus-
tausch samtliche Fenster sowie Wohnungseingangstiren geplant. Die Treppenhaustirme erhalten je-
weils ein vertikales Band mit neuen Fenstern und werden von innen saniert. Die Heizung wird auf
Fernwarme umgestellt und eine Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert. Abschlie3end wird die Ein-
gangssituation mit einer begriinten Pergola und der Aulienbereich des Objektes neugestaltet.
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Die Ausfihrungsplanung fir die MalRnahmen ist fertiggestellt und die Ausschreibung vorbereitet, der
Beginn ist flir Sommer 2023 vorgesehen.

5. Deutz-Kalker StralRe 11 — 25

Die Wohnanlage Deutz-Kalker Stralle 11 bis 25 mit insgesamt 96 Wohnungen ist sanierungsbedrftig.
Die Steigstrange und Fallleitungen funktionieren nur noch eingeschrankt und das Erscheinungsbild der
Gebaude ist trist. Wegen der Corona-Pandemie musste der urspriinglich im April 2020 geplante Baube-
ginn mehrmals verschoben werden. Mit der Ausschreibung der Bauleistungen flir die Innensanierung
wurde die Mallnahme Anfang 2022 wieder aufgenommen. Die Wohnungen erhalten neue Versorgungs-
strange fur Bad, WC und Kiiche, eine Gegensprechanlage sowie eine neue Wohnungseingangstir. Die
Heizungs- und Elektroleitungen bis in die Wohnungen werden ebenfalls erneuert. Die Treppenhauser
sowie allgemeinen Kellerraume werden ebenfalls umfassend saniert. Im August erfolgte die Vergabe der
Bauleistung an einen Generalunternehmer und im Dezember ist mit den Arbeiten begonnen worden. Die
Fertigstellung der Innensanierung ist fir Januar 2024 geplant. Die Sanierung der Fassade und die Neu-
gestaltung der Aulienanlagen erfolgen im Anschluss an die Innensanierung.

6. Floriansgasse 39 — 53 Treppenhauser

In den Hausern 43 bis 47 und 39 bis 41 wurde die Sanierung der Treppenhauser im Mai 2021 bzw.
Januar 2022 abgeschlossen. In den Gebauden 39 bis 41 wurden im Zuge der Treppenhaussanierung
Brandschutzertiichtigungen im Treppenhaus umgesetzt. Bevor im letzten Abschnitt die Treppenhauser
der Gebaude 49 — 53 saniert werden, mussen BrandschutzmalRnahmen in den sechs Dachgeschoss-
wohnungen umgesetzt werden. Entsprechende Bauantragsunterlagen sind im Oktober 2021 genehmigt
worden. Fur die MalRnahmen sind weitere Untersuchungen erfolgt, die Bauleistungen werden aktuell
ausgeschrieben. Die Umsetzung der Ma3nahmen erfolgt voraussichtlich ab Sommer 2023. Fiir die Dauer
der Umsetzung wird den Mietern der Dachgeschosswohnungen Ersatzwohnraum im Quartier angebo-
ten.

7. Hermeskeiler Stralle 13 — 13¢

Das Objekt an der Hermeskeiler Stralte 13 — 13c verfligt Uber 15 Wohneinheiten und vier Gewerbeein-
heiten im Erdgeschoss. Das Gebaude wies an der Fassade, den Versorgungsleitungen und der Dach-
haut Mangel auf, sodass umfassende Sanierungsmaflinahmen notwendig wurden. Nach Erteilung der
Baugenehmigung erfolgte im Jahr 2021 die Information an die Mieter sowie die Ausschreibung und
Vergabe der Bauleistung an einen Generalunternehmer. Im Februar 2022 wurde mit den Arbeiten am
Objekt begonnen, die Gewerbeeinheiten wurden entkernt und die Strange fir Frisch- und Abwasser vom
Hausanschluss bis in die Wohnungen erneuert sowie ein Liftungsstrang erganzt. Die Treppenhauser
wurden ebenfalls modernisiert und die Haustlranlagen getauscht. Fir die Dauer der Arbeiten an den
Strangen wurde den Mietern teilweise Ersatzwohnraum und teilweise eine Wasch- und Duschmdglichkeit
in Sanitarcontainern hinter dem Gebaude zur Verfligung gestellt. Die Fassade des Objektes wurde in-
klusive Dammung erneuert und die Fenster ausgetauscht. Weiterhin wurde der Flachdachaufbau inklu-
sive Entwasserung erneuert und eine Photovoltaikanlage installiert. Die Mallnahmen wurden im
Dezember 2022 abgeschlossen und die weitere energetische Versorgung des Objektes erfolgt zukunftig
Uber eine Energiezentrale im Nachbarobjekt, der Umschluss erfolgt voraussichtlich Anfang 2023. Im letz-
ten Schritt erfolgt die Neugestaltung des Aul3enbereichs im Sommer 2023.
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VI. Fremdverwaltung

Die WSK verwaltete Ende 2022 neben den 1.458 eigenen Wohnungen 420 Wohneinheiten der Konzern-
gesellschaften.

KVB-Wohnanlage Stammheimer Strale 136 — 158

Nachdem in der KVB-Wohnanlage Stammheimer Stralde 136 bis 158 in KéIn-Riehl der Anbau von 22 Bal-
konanlagen erfolgte und die Fassaden neu gestrichen wurden, wurden nun alle Dachgeschosse neu auf-
und ausgebaut. Die Baugenehmigungen wurden fur alle 16 neuen Wohnungen erteilt. Der erste Bauab-
schnitt mit 6 Wohnungen wurde im Sommer 2019 abgeschlossen. Pandemiebedingt wurde der zweite
Bauabschnitt mit 10 Wohnungen um Uber ein Jahr verschoben und konnte im Sommer 2022 fertig gestellt
und bezogen werden.

KVB-Neubau Hermeskeiler Platz

Far die KVB errichtet die WSK auf dem Grundstiick der ehemaligen Wendeschleife am Hermeskeiler
Platz eine Neubebauung. Der in einem Architekturwettbewerb ermittelte Siegerentwurf umfasst die Er-
richtung von 41 Wohnungen, einer Kita mit vier Gruppen, einer Gewerbeeinheit von ca. 200 m? Gréle
sowie einer Tiefgarage mit 61 Stellplatzen. Vor Erteilung der Baugenehmigung war eine Teilaufhebung
des Bebauungsplanes erforderlich, die der Rat der Stadt Kéln am 12. Dezember 2019 beschlossen hat.
Die erforderliche Baugenehmigung wurde am 30. Juli 2020 erteilt.

Der Baubeginn erfolgt im August 2020, die Baugrube wurde Ende 2020 fertiggestellt und der General-
unternehmen hat die Bauarbeiten im Januar 2021 aufgenommen. Ende 2021 konnten die Rohbauarbei-
ten abgeschlossen werden, im Jahr 2022 erfolgte der Innenausbau. Aufgrund Lieferschwierigkeiten beim
Klinker verschiebt sich die Fertigstellung des Neubaus, so dass der Erstbezug flr April 2023 vorgesehen
ist. Die Erstellung der Auflenanlagen konnte erst nach Abbau des Gerlsts im Dezember beginnen und
soll bis Sommer 2023 abgeschlossen sein. Dann kann auch die Kita bezogen werden. Fir die Gewer-
beeinheit gibt es noch keinen Mieter.

VII. Mietentwicklung und Wohnungsbelegung

Die Bestandsmieten werden kontinuierlich angepasst (§§ 558, 559 BGB). Durch die Anpassung der Mie-
ten und die Neuvermietung der sanierten Wohnungen wurde die durchschnittliche Miete von 7,31 €/m?
im Jahr 2021 auf 7,57 €/m? im Jahr 2022 erhdht. Dies entspricht einer Steigerung von 3,60 %.

Am 31. Dezember 2022 waren 1.129 Wohnungen an Konzernmitarbeitende vermietet und 592 Woh-

nungen an Mieter, die nicht im Konzern beschaftigt sind. Die Mitarbeiterquote ist mit 65,60 % gegen-
uber dem Vorjahr um rund 1,70 % gestiegen.
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VIIl. Ertragslage

Der Jahresuberschuss der Gesellschaft betragt 1.952 Tsd. € (Vorjahr 455 Tsd. €). Die Umsatzerldse
(ohne Verwaltungsumlage) einschlieflich der Bestandsveranderungen waren um 190 Tsd. € héher als
im Vorjahr und erreichten 14.955 Tsd. €.

Die Umsatzerlése aus Verwaltungsleistungen stiegen um 38 Tsd. € auf 999 Tsd. €. Die sonstigen be-
trieblichen Ertrage sind um 236 Tsd. € auf 523 Tsd. € gesunken, dies resultiert aus geringeren Versiche-
rungserstattungen zum Vorjahr, wo ein Brandschaden reguliert wurde.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung beliefen sich auf 7.094 Tsd. € (Vorjahr 8.106 Tsd. €).
Gegentber dem Vorjahr verringerten sich die Instandhaltungskosten um 1.114 Tsd. €. Die Betriebskos-
ten erhdhten sich um 106 Tsd. €. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen 2.135 Tsd. € und
erhdhten sich gegenuber dem Vorjahr um 234 Tsd. €. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
beinhalten passive latente Steuern in Héhe von 8 Tsd. €, die Gewerbesteuer in Hohe von 426 Tsd. € und
die Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag in H6he von 440 Tsd. €.

IX. Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme hat sich um insgesamt 10.244 Tsd. € auf 96.573 Tsd. € erhoht.

Das Anlagevermégen betragt zum Bilanzstichtag 86.566 Tsd. € und enthalt hauptsachlich die Grundsti-
cke und Gebadude der Gesellschaft. Die langfristigen Vermodgenswerte betragen 89,57 % der Bilanz-
summe (Vorjahr 95,76 %).

Das Eigenkapital erhohte sich um 1.952 Tsd. € und betragt 22.910 Tsd. €. Der Zugang ist auf die Ein-
stellung des Jahreslberschusses (+ 1.952 Tsd. €) in die Bauerneuerungsricklage zurtickzufihren. Die
langfristigen Ruckstellungen und Verbindlichkeiten sowie passiven latenten Steuern sind um 8.335
Tsd. € auf 66.820 Tsd. € gestiegen und betragen 69,2 % der Bilanzsumme (Vorjahr 67,8 %). Der Eigen-
kapitalanteil an der Bilanzsumme liegt bei 23,7 % und ist gegenuber dem Vorjahr (24,3 %) um rd. 0,6 %
gesunken.

Die Liquiditat der Gesellschaft war durch die Einbeziehung in das Cash-Management-System der Mut-
tergesellschaft jederzeit gewahrleistet.
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X. Kapitalflussrechnung

2022 2021
Tsd. € Tsd. €
Jahresuberschuss 1.952 455
Abschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermdgens 2.105 2.545
Veranderung der Rickstellung latente Steuern 8 93
4.065 3.093
Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung so-
wie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie-
rungstatigkeit zuzuordnen sind -16 - 301
Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind - 62 1.119
Zinsaufwand 1.123 1.223
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5.110 5.134
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermoégen - 6.006 - 705
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -6.006 - 705
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten (ein-
schlieBlich Umschuldung) 10.000 -
Auszahlungen fur die Tilgung von Finanzschulden (ein-
schlieBlich Umschuldung) - 1.655 -1.623
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Kon-
zernverrechnung -6.373 - 1.630
Gezahlte Zinsen -1.123 - 1.148
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 849 -4.401
Verdnderung des Finanzmittelbestands - 47 28
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 141 113
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 94 141
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XI. Umweltschutz

Die WSK achtet bei den Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen auf 6kologisch unbedenkli-
che Materialien. Seit 2020 wird bei den Gesellschaften des Stadtwerke KdIn Konzerns ein Nachhaltig-
keitsmanagement aufgebaut, fir das die WSK konkrete und aufgabenspezifische Ziele definiert hat.
Diese betreffen insbesondere:

1. Energetische Sanierung, sowohl im Rahmen der laufenden Instandhaltung wie auch bei
Grofdsanierungen

2. Mobilitdtsangebote fur Mieter, z. B. Ladestationen, E-Car-Sharing und E-Bike-Sharing
3. Stadt der kurzen Wege, das heil3t Wohnen nah am Arbeitsplatz

4. Mitarbeiterverantwortung durch bezahlbaren Wohnraum, durch Kita-Angebote und wei-
tere MalRnahmen zur Mitarbeiterbindung/-akquisitionen (zum Beispiel Starkung der Kon-
zern-Community).

XIl. Organisation/Mitarbeitende

Die Verwaltung der Wohngebaude des Stadtwerke Kdln Konzerns erfolgt als Dienstleistung durch Mitar-
beitende der Stadtwerke Kéln GmbH. Die WSK beschéftigt kein eigenes Personal.

XIll. Erklarung zur Unternehmensfiihrung § 289 f Abs. 4 HGB

Bericht iiber die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Médnnern

Die Gesellschafterversammlung der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke Kéln mbH hat fiir den Auf-
sichtsrat der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke Kdln mbH Zielgréfien von 42 % Frauenanteil und fur
die Geschaftsfihrung der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke Kéln mbH ZielgréRen von 50 % Frau-
enanteil festgelegt. Die ZielgroRen sollen bis 30. Juni 2027 fortbestehen. Zum 31. Dezember 2022 be-
tragt der Frauenanteil im Aufsichtsrat 43 % und in der Geschéaftsfihrung 100 %, so dass die Zielgréfien
eingehalten sind.

XIV. Compliance-Management-System

Die WSK ist in das konzernweite Compliance-Management-System (CMS) des Stadtwerke Kdln Kon-
zerns eingebunden. Insoweit geltende Regelungen und Prozesse sind auch fir Mitarbeitende der SWK
verbindlich, die fir die WSK dienstleistend tatig sind.

XV. Chancen und Risiken

Das Risikofriherkennungssystem der WSK ist in die Organisation der SWK eingebettet. Bestandsge-
fahrdende Risiken bestehen zurzeit nicht.

Mégliche Risiken bestehen im brancheniblichen Rahmen durch nicht erkannte Mangel, die kurzfristig

instandgesetzt werden mussten. Die Mieten der WSK liegen weiterhin unter der Marktmiete und werden
in den kommenden Jahren kontinuierlich im rechtlich zuldssigen Rahmen angepasst.
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Die Pandemie durch den Virus SARS-COV-2 (Corona-Virus) und die damit einhergehende Umsetzung
von Infektionsschutzmalnahmen fihrte seit Marz 2020 zu schwankenden Einschrankungen des offent-
lichen Lebens. Die wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die WSK sind nach derzeitigem Kenntnisstand ver-
kraftbar, wobei die auch durch die weltweiten Lieferschwierigkeiten beeinflusste Baupreisentwicklung
das wirtschaftliche Ergebnis der WSK fir die Zukunft belasten wird.

Infolge des Krieges in der Ukraine sind die Energie- und Materialkosten 2022 weiter deutlich gestiegen.
Die gestiegenen Energiekosten erhéhen die Dringlichkeit zum Abbau des Sanierungsstaus, wahrend die
gestiegenen Kosten die Wohnungswirtschaft vor wirtschaftliche Herausforderungen stellen.

Bis Ende 2021 bot das gunstige Zinsniveau die Chance, Neu- und AusbaumalRnahmen sowie Sanie-
rungsvorhaben trotz hoher Baukosten wirtschaftlich durchfiihren zu kdnnen. Die gestiegenen Zinsen und
die Reduzierung von Férderprogrammen zur energetischen Sanierung erhéhen den Druck auf die Mie-
ten. Unter Bericksichtigung der gegebenen Gegensteuerungs- und Minimierungsmafinahmen sind der-
zeit keine Risiken erkennbar, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden.

XVI. Offentliche Zwecksetzung bzw. Zweckerreichung

(Berichterstattung gemaf § 108 Abs. 3, Nr. 2 GO NRW)

Die WSK stellt inrem Geschaftszweck folgend den Mitarbeitenden des Stadtwerke Kéln Konzerns Woh-
nungen zur Verfiigung. Mit dem Angebot an preiswerten Wohnungen unterstiitzt sie zudem die Stadt
KdIn bei der Wohnraumversorgung.

XVII. Prognosebericht

Die WSK hat das Ziel, den Wohnungsbestand an den Bedurfnissen der Konzernmitarbeitenden auszu-
richten. Hierzu sind erhebliche Investitionen und Instandhaltungsmaflinahmen erforderlich. Fur das Jahr
2023 sind folgende Sanierungen geplant:

Investitionsprojekte:

Deutz-Kalker StralRe 11 — 25 Strangsanierung
Weinsbergstralle 191 — 193 Fassadensanierung, Erneuerung der Heizungsanlage
Frankfurter Strale 19 Fassaden- und Strangsanierung

Instandhaltungsprojekte:

Floriansgasse 49 — 53 Sanierung Dachgeschosse
Stuttgarter Stralte 67 — 79 Erneuerung der Heizungsanlage
Vogesenstralle/Am Bilderstdckchen Sanierung Dachgeschosse

Koln, den 21. Marz 2023

Stefanie Haaks Bernd Preuss
(Geschaftsfuhrerin) (Prokurist)
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