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Aus Grinden der besseren Lesbarkeit verzichten wir im vorliegenden
Jahresbericht auf eine geschlechterspezifische Schreibweise. Der im Text
verwendete maskuline Begriff gilt grundsatzlich fur alle Geschlechter.
Die verktrzte Sprachform hat ausschlieBlich redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.
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Wir fUhlen uns verbunden. Mit unserer
Region, den Menschen, die darin wohnen
und jeden Tag auf unsere Leistungen und
unser Engagement vertrauen. Deshalb
verbinden wir Wohnraum mit Modernitat
und Nachhaltigkeit, Anspruch mit Bezahl-
barkeit und wir begleiten Menschen auf
ihren individuellen Lebenswegen.

Die GEWOBAU schafft es, die verschiedenen
Interessen unserer Mieter, Partner und
Kollegen miteinander zu verbinden und
diese im Spannungsfeld von Wirtschaft,
Politik und Gesellschaft auszubalancieren.
So wird die Arbeit fir die Region Essen zur
Herzensangelegenheit. Fir uns, unsere
Stadt und die Beziehungen zu so vielen
Menschen, die hier durch uns ihr Zuhause
gefunden haben.

Blicken wir nun gemeinsam zurtck auf
das Jahr 2022 und die Menschen, die aus
scheinbar alltaglichen Verbindungen echte
Verbundenheit haben erwachsen lassen.



Liebe Leserinnen und Leser,

2022 war ein gutes Jahr fur die GEWOBAU —
allen Krisen zum Trotz. Unsere genossenschaftliche
Organisation mit ihren Werten der Gemeinschaft,
der Partnerschaft und der Solidaritat hat sich
erneut als Garant fur Erfolg auch in sehr schwieri-
gen Zeiten erwiesen.

Die GEWOBAU ist verbunden mit starken
Partnern und einem starken Team. Mit engagierten
Menschen, die uns durch das Geschaftsjahr
begleitet und maBgeblich zu unserem Erfolg
beigetragen haben. Mein herzlicher Dank gilt
deshalb unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern. Sie alle haben einmal mehr mit groBem
Engagement und sehr viel Herzblut fur unsere
Mitglieder gearbeitet und damit unseren wirt-
schaftlichen Erfolg gesichert.

Wie stark eine Gemeinschaft sein kann, hat 2022
vor allem unsere Hilfe fur ukrainische Gefltchtete
gezeigt. Gemeinsam haben wir unsere Krafte
geblndelt und mit unseren Mitarbeitenden,
unseren Dienstleistern, unseren Mitgliedern und
unserer Stiftung WohnLeben 33 Familien geholfen,
ein neues Zuhause bei uns zu finden und Teil
unserer Genossenschaft zu werden.

Mit unseren Mitgliedern sind wir auf besondere
Weise verbunden: Sie sind das Herz unserer
Genossenschaft. Unser Anspruch ist es, unseren
Mieterinnen und Mietern ein Zuhause zum
Wohlfthlen zu bieten. Das erreichen wir zum
einen durch unsere sozialen Projekte, mit denen
wir ein gutes Miteinander férdern, zum anderen
durch die Instandhaltung und Modernisierung
unserer Wohnungen und Hauser.

Die Vorarbeiten zur Erreichung der Klimaneutralitat
haben wir im Berichtsjahr entscheidend voran-
getrieben. Mit der Begutachtung und der Analyse
unseres gesamten Wohnungsbestandes legten wir
die Grundlage fiir unsere strategischen Uberlegun-
gen und setzten einen ersten groBen Schritt in
Richtung dieses vordringlichen Ziels. Hierzu war
auch die Unterstltzung unserer Mieterinnen und
Mieter bei Wohnungsbegehungen erforderlich.
Uber ihr engagiertes Mitwirken und die sehr gute
Resonanz freuen wir uns sehr und wir sind stolz auf
unsere starke GEWOBAU-Gemeinschaft.

Denn eines steht fest: Die Zielsetzung eines
klimaneutralen Gebaudebestandes ist die groBe
Herausforderung der kommenden Jahre. Eine
Herausforderung, der wir nur gemeinsam
begegnen kénnen: Vermieter, Mieter und Politik.
Wenn wir weiterhin an unseren Starken und
Werten festhalten und gleichzeitig zukunfts-
orientiert nach vorne blicken und handeln, werden
wir diese Aufgabe gut meistern, davon bin ich
Uberzeugt.

Ich wiinsche lhnen einen informativen
Jahresbericht.

lhr Stephan Klotz
Vorstandsvorsitzender der GEWOBAU
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Geschaftsverlauf und -ergebnis

Unsere erfolgreiche und vorausschauende Politik der vergangenen Jahre
bewahrt sich weiterhin: Auch im Jahr 2022 verzeichnete die GEWOBAU

keine nennenswerten Vermietungsprobleme.

Um bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, setzen wir zum einen den Fokus weiterhin auf
die nachhaltige Instandhaltung und Modernisierung
unseres Bestandes und entwickeln unsere Gebaude
ganzheitlich weiter. Zum anderen liegt unser Augenmerk
auf dem bedarfsgerechten Neubau. Mit unseren BaumaB-
nahmen schaffen wir ein attraktives und lebenswertes
Wohn- und Lebensumfeld fur unsere Mieter.

Neben der Instandhaltung der baulichen Substanz sorgen
wir auch intensiv fir den Erhalt der Zufriedenheit unserer
Mieter. Insbesondere der personliche Kontakt zu unseren
Mietern auf verschiedenen Ebenen tragt hierzu bei.

Von unserer Mieterschaft sehr geschatzt wird unser
Hausmeisterdienst. Jeder unserer sechs Hausmeister ist fur
ein bestimmtes Wohngebiet zustandig und personlicher
Ansprechpartner fur unsere Mieter vor Ort. Mit eigenen
GEWOBAU-Fahrzeugen und einem umweltfreundlichen
Lastenrad sind unsere Hausmeister mobil und schnell zur
Stelle. Sie kimmern sich zuverldssig um kleinere Reparatu-
ren und Uberprufen die Sicherheit der Hauser und
AuBenanlagen.

Daruber hinaus zahlt seit 2020 ein GEWOBAU-Nachbar-
schaftscoach zu den besonderen Services der GEWOBAU
fur ihre Mieter und leistet wertvolle Arbeit fur die
Mieterzufriedenheit. Mit dem Einsatz des Nachbarschafts-
coachs sollen soziale Werte wie Gemeinschaftssinn,
Bereitschaft zu Fairness, Hoflichkeit, Kompromissbereit-
schaft oder Toleranz im gesellschaftlichen Miteinander in
den Hausgemeinschaften aktiver gestaltet werden.

Das Seniorenberatungsprogramm ,, SEBERA" tragt
ebenfalls zur Mieterzufriedenheit bei. Mit diesem
personlichen Beratungsservice bietet die GEWOBAU ihren
betagten und oft gesundheitlich eingeschrankten Mietern
umfassende Service-Leistungen, von individueller Beratung
zur altersgerechten Alltagsorganisation bis hin zur
UnterstUtzung bei Wohnungsumbauten.

Zudem bieten wir unseren Mietern bedarfsgerechte,
zentrale und quartiersnahe Angebote. Dazu kooperiert
die GEWOBAU mit kompetenten Tragern aus sozialen
und gesellschaftlichen Institutionen. Im Mietertreff
.Schulzzwanzig — Ein Glucksfall fur Jung und Alt” im
Stadtteil Huttrop ist dies das Jugendamt der Stadt Essen,
im , LionTreff” in Bergerhausen der Magnet Ruhrgebiet e.V.
Beide Projekte werden seit vielen Jahren erfolgreich zum
Wobhle der Mieter und der Quartiere betrieben.




Der bereits Uber Jahrzehnte praktizierte ersetzende Das Jahresergebnis (Jahrestberschuss) verminderte sich
Neubau und die angemessenen Investitionen in den gegentber dem Vorjahr und betrug rund 2,5 Mio. €, der
Bestand fuhrten in Verbindung mit unserem bedarfsge- Bilanzgewinn verminderte sich auf rund 3,1 Mio. €.
rechten Dienstleistungsangebot erneut zu sehr niedrigen

eigen- und fremdinduzierten Leerstandsquoten.

Die umfangliche Portfolioanalyse — erganzt um die 2022
begonnene Begehung des Bestandes zur Erfassung und
Uberprifung von technischen Daten — zur Konkretisierung
und Verfeinerung der Investitionsplanung wurde 2022
fortgefthrt. Dabei lag der Fokus auf der energetischen
Betrachtung unseres Wohnungsbestandes. Die Ergebnisse
flieBen unmittelbar in die jahrlichen Modernisierungs- und
Instandhaltungspléne ein.

2022 2021 2020 2019 2018
Jahrestberschuss 2.516 3.281 3.495 2.927 2.461
Bilanzgewinn 3.126 3.871 4.179 3.690 3.313
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Gemeinsam mehr erreichen!

Wir sehen uns nicht nur als einen Teil der
Gesellschaft, sondern wollen sie auch aktiv
mitgestalten. Uns liegt es am Herzen, soziale
Verantwortung zu Ubernehmen und das
Miteinander in einer modernen Gesellschaft zu
fordern. Dazu gehort fur uns die Unterstitzung
von Gruppen, Vereinen und Institutionen, die
unsere Werte teilen. Denn wir sind fest davon
Uberzeugt, dass Wohnen mehr bedeutet,

als nur ein Dach Gber dem Kopf zu haben!
Wohnen hei3st ankommen, wohlfihlen und
bleiben wollen. Fir einander da zu sein und
sein Lebensumfeld lebens- und liebenswert zu
gestalten, das ist unsere Herzensaufgabe, der
wir uns bei der GEWOBAU gemeinsam mit
unseren Partnern und Mietern im tdglichen
Fihlen, Denken und Handeln widmen wollen.
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Harmonie f(ir Essen

Die Verbindung der GEWOBAU zur Philharmonie Essen Moderne das Publikum. Der Sanger begeisterte nicht nur
besteht bereits seit dem Jahr 2018. Ziel dieser Ko i ine Stimmgewalt, sondern fihrte auch auf

unter dem Motto , Gemeinsam stark fir ei Weise durch den Abend.

Stadt” ist es, Kultur fur alle zugangli
GEWOBAU leistet mit der F¢
wichtigen Beitra Highlight, sondern auch eine willkommene Ab-
ren unsere Mi wechslung zur leider immer noch anhaltenden Corona-
Pandemie — geradezu ,Balsam fiir die Seele”, wie eine
Mieterin diesen Lichtblick wahrend der dunklen Jahr
nannte.

leter war das Konzert nicht nur ein musikali-

er des Aalto Theaters sorgte am
gnerischen 10. Januar fur strahlende
esichter bei unseren 98 anwesenden Mitglied
jahrliche GEWOBAU-Neujahrskammer
Philharmoniker verzauberte mit ei

aus Walzer- und O



Unser Dorf in
Uberruhr

Nicht nur die im englischen Stil gestalteten parkahnlichen
Grunflachen zeichnen unser Dorf in Uberruhr aus, sondern
auch die vielen kleinen und groBen Spielplatze fur Kinder.
Die Anfang der 70er Jahre entstandene Siedlung ist ideal

far Familien.

Der Zusammenhalt innerhalb der Hausgemeinschaften
war pragend und gemeinsame Feste waren an der
Tagesordnung. Doch nach einigen Jahren nahm der Trend
des anonymen Wohnens auch hier zu. Die Kinder, die
damals um die Hauser zogen, sind mittlerweile erwachsen
geworden und haben zum Teil eigene Kinder bekommen.
Einige der inzwischen Erwachsenen sind durch ihr
Studium, ihre Ausbildung oder ihre Arbeitsstelle aus
Uberruhr weggezogen.

Aktuell verzeichnet die GEWOBAU einen Gegentrend.
Einige der damaligen Kinder kehren nach Uberruhr zuriick,
um ihren eigenen Kindern das Gefuhl von Verbundenheit
und Heimat zu geben, wie sie es aus ihrer eigenen Kindheit
kannten. , Das hier ist wie ein Dorf”, brachte es ein junger
Mieter auf den Punkt, der in Uberruhr aufgewachsen ist
und nun dort selbst seine erste eigene Wohnung bezogen
hat. Auch unser langjahriger Mieter Andreas Wehlitz fuhlt
sich mit Uberruhr-Hinsel verbunden: , Eine schone Kindheit
und Jugendzeit verbindet mich mit Uberruhr-Hinsel. Und
nur nach einer kurzen’ Abwesenheit von zehn Jahren bin
ich im Jahr 2000 mit meiner damaligen Freundin, heute
meine Ehefrau, nach Hinsel zurtickgekehrt. Inzwischen sind
schon wieder Uber 21 Jahre vergangen. Die Menschen
schlagen hier Wurzeln.” Im EINBLICK, dem Magazin fur
unsere Mitglieder und Mieter, haben wir vor Kurzem ein
Foto aus den Entstehungsjahren der Siedlung versffentlicht.
Herr Wehlitz hat sich als kleinen vierjahrigen Jungen darauf
wiedererkannt. Seine Wurzeln sind tief verankert in
unserem Dorf in Uberruhr.

Vor diesem Hintergrund haben wir ein Konzept entwickelt,
um Gemeinschaft und Zusammengehérigkeitsgefihl zu
fordern. Wir wollen wieder mehr Mieterndhe aufbauen
und eine Identifikation mit der Siedlung ermoglichen,
indem wir ,Heimatrdume” schaffen. Denn eine Wohnung
soll zu einem Zuhause werden, die Mieter sollen sich
miteinander verbunden fuhlen und ihre Wurzeln in
Uberruhr schlagen kénnen.

Deine Heimaterde
Vor dem Sonderfeld 1 entstanden im Jahr 2021 drei
Hochbeete. In dem ehemals dunklen Vorgarten des
Hauses schlagen jetzt ein kleiner Kirschbaum und
verschiedenste Krauter ihre Wurzeln. Neben Petersilie,
Dill und Schnittlauch durfen hier marokkanische Minze,
Thai-Basilikum, mediterraner Rosmarin und afrikanisches
Zitronenkraut wachsen und gedeihen. Eine Sitzbank ladt
zum Verweilen und Plauschen ein. Die Pflege des gemein-
samen Gartens Ubernehmen unsere Mieter des Hauses
sowie die engagierte Nachbarschaft. Auch unsere Gartner
schauen regelmaBig vorbei.




A Das neu eroffnete Mieterburo
im Lehmanns Brink 6 steht
der gesamten Mieterschaft
aus Uberruhr und Umgebung
zur Seite. Seien es Fragen zur
Vermietung, Vertragsangele-
genheiten, Modernisierungen
oder Nachbarschaftsthemen,
unsere Mitarbeiter haben
stets ein offenes Ohr fur sie.




Herzrasen auf ~ +
der Heimaterde

Hinter den Hausern am Bruktererhang ist eine Heimatwiese

mit drei Liegefliachen als Erholungs- und Ruheinsel ents;taﬁ»
~ den. Drei herzférmig angelegte Beete umgeben sie. Dl_g.
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Verbindlich
im Austausch

Der GEWOBAU ist es ein Anliegen, das Miteinander unserer
Mieter zu férdern. Doch wo viele Menschen zusammenleben,
kommt es auch hin und wieder zu Konflikten untereinander.

Tanja Lampas — diesen Namen haben Sie bestimmt schon oft
gehort. Aber was genau macht sie im Berufsalltag und wie kann
sie in Konfliktfallen unterstitzen? Im Folgenden méchten wir

Ihnen den Aufgabenbereich von Frau Lampas naher erlautern.

Worin sehen Sie lhre Hauptaufgabe als
Nachbarschaftscoach?

Aktuell entscheiden sich immer weniger Menschen dazu,
ein Ehrenamt zu tbernehmen, um kulturelle und soziale
Angebote fur ihre Mitmenschen zu schaffen. Daher ist
meine Position als Nachbarschaftscoach wichtig, um zu
vernetzen und zu verbinden.

Ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld ist die Kontakt-
aufnahme zu den Mietern und aufkommende Konflikte
untereinander zu schlichten. Dabei arbeite ich nicht
rein mediatorisch, sondern verstehe meine Rolle als
Nachbarschaftscoach ganzheitlich und begleitend.

Wie reagieren die Mieter auf das Angebot des
Nachbarschaftscoaches?

Das schwankt zwischen groBer Dankbarkeit, aber auch
dem Ruf nach einer harten Hand und Autoritét, die ich oft
nicht biete. Allgemein sind die Menschen froh, dass es
jemanden gibt, der sich kimmert und von auBen einen
Blick auf die Situation wirft. Besonders bei psychisch
erkrankten Menschen ist es oft hilfreich, zwischen den
Leuten zu vermitteln.

Wie sieht ein typischer Arbeitstag bei Ihnen aus und
gibt es diesen liberhaupt?

Zum Gluck nicht. Ich bin eine sehr spontane und kreative
Personlichkeit. Naturlich gibt es feste Ablaufe, aber
allgemein liebe ich diesen Job besonders wegen seiner
Vielféltigkeit. Mal besuche ich eine alte Dame, die seit

60 Jahren bei der GEWOBAU wohnt, mal treffe ich mich
mit einer 94-Jahrigen, die aus ihrem Leben erzahlt. Aktuell
sind meine Kollegen und ich mit der allgemein geltenden
Hausordnung beschéftigt. Dabei stellen wir uns die Frage,
ob diese einheitliche Hausordnung nach 25 Jahren noch zu
unserer Welt und der Gesellschaft passt und verandern sie
dementsprechend.

Wie lauft ein Erstkontakt ab und wie schaffen Sie zu
den unterschiedlichen Mietern eine Verbindung?

Die GEWOBAU hat fur ihre verschiedenen Standorte drei
zentrale Teams, bestehend aus Bauleitern, Kundenbetreu-
ern und Vermietern. Diese Ansprechpartner ziehen mich
bei verstrickteren Féllen zu Rate, auch da, wo der Eindruck
entsteht, es sei sinnvoll, die Mieter an einen Tisch zu
bringen. Die Mieter rufen mich vereinzelt auch direkt an,
nachdem sie im EINBLICK, unserem Magazin fur

unsere Mitglieder und Mieter, von mir gelesen haben.






Was sind typische Konfliktthemen, auf die Sie in
lhrem Arbeitsalltag stoBen?

Aktuellen Analysen zufolge macht Larm inzwischen 74 %
aller gemeldeten Konflikte aus. Darunter fallen beispiels-
weise bellende Hunde, rennende Kinder, Trampeln in der
Wohnung oder auch das Verschieben von Mébeln.

Wir leben in einer Gesellschaft, die zunehmend reiztiber-
flutet geworden ist. Daher ist es verstandlich, dass viele
Mieter empfindsam auf Larm reagieren.

Welche Begegnungen sind lhnen besonders in
Erinnerung geblieben und warum?

Zu Beginn meiner Arbeit bei der GEWOBAU hat ein Mieter
mal zu mir gesagt: ,Was mache ich, wenn ich mich
verletze oder einen Herzinfarkt habe? Es sind meine
Nachbarn, die da sind, die mein Leben retten kénnen.
Nicht meine Familie im Irak.” Das fand ich sehr rihrend,
denn Nachbarn kénnen im Ernstfall wirklich Leben retten.

Sehr bewegend war auch eine andere Situation, in welcher
mir von viel Streit und Larm in einer Wohngemeinschaft
berichtet wurde. Es folgten viele Gesprache mit den
Mietern, die schlieBlich wieder zu einer friedlichen
Atmosphare gefuhrt haben. Spater wurde so eine altere
Dame zur Leih-Oma einer ganzen Familie.

Was verbindet Ihrer Meinung nach alle Mieter der
GEWOBAU?

Das Leben selbst, wie eine Mieterin so schon zu mir sagte.
Wir alle haben Eltern und GroBeltern, viele auch eigene
Kinder. Wir mussen unser alltagliches Leben meistern, mit
Beruf und Familienarbeit. Egal, woher ich komme, ich bin
hier — das verbindet uns wirklich alle.

Sie haben bereits kurz angesprochen, dass wir mit
der Corona-Pandemie, dem Krieg in der Ukraine, der
Inflation und den damit einhergehenden steigenden
Kosten in einer herausfordernden Zeit leben. Merken
Sie in diesem Zuge eine Zunahme oder Verdnderung
der Konflikte?

Gerade in dieser Zeit, wo sich jeder den aktuellen
Herausforderungen stellt und unter Druck steht, ist es
wichtig, nicht immer dasselbe Narrativ zu erzahlen. Viel
eher sollten wir uns fragen, was wir tun kénnen, um
einander zu unterstutzen.

Die Unterstitzung der geflichteten Menschen aus der
Ukraine durch das GEWOBAU-Netzwerk und auch die Idee
der Hofkonzerte zeigen, dass durch Zusammenhalt viel
Positives entstehen kann. Wie wir durch die Corona-Pan-
demie gelernt haben, kénnen wir durch Kreativitat und ein
gutes Miteinander fur jede Herausforderung eine passende
Losung finden und aus jeder Krise etwas Gutes ziehen.

Mir imponiert sehr zu sehen, dass viele Mieter der
GEWOBAU ihre Zeit investieren, um sich neben dem Beruf
sozial zu engagieren, wahrend ich diese Organisation
beruflich mache.

Bei

74 %

der gemeldeten

Konflikte handeltes

sich um Beschwerden

S _wegen zu viel Larm.



Welche Projekte planen oder wiinschen Sie sich denn
fur die nachste Zeit?

Die GEWOBAU hat im letzten Jahr ein Lastenfahrrad
gekauft, welches als ,,Café und Treffpunkt” genutzt wird.
Wir statten es mit Kaffee und Tee aus und fahren die
Siedlungen nacheinander an. Unser Ziel ist es, mit den
Mietern vor Ort ins Gesprach zu kommen, sich persénlich
auszutauschen oder auch zu erfahren, was fur schone
Neuigkeiten, Konflikte oder anderweitige Probleme es gibt.

AuBerdem habe ich Ehrenamtler und Engagierte zu einem
runden Tisch eingeladen und die GEWOBAU-Gemeinschaft
organisiert jedes Jahr ehrenamtlich Mieterfeste oder
Flohmarkte. Bei all dem Einsatz verliert man schnell den
Uberblick, welche Aktionen in den Siedlungen wann
durchgeftihrt werden, daher ist mein Ziel primar der
Austausch, um Angebote zu bindeln oder neue Aktionen
ins Leben zu rufen.

Welche Verbindungen bauen Mieter zu ihrer Woh-
nung und ihrem Wohnort Essen auf?

Das lasst sich nicht verallgemeinern. Zum einen gibt es
Mieter, deren Familien teilweise seit Jahrzehnten in

derselben Wohnung leben und aufgewachsen sind. Da
sieht man eine sehr starke Verbindung zur Siedlung, ihrer
Wohnung und zur GEWOBAU. Es gibt jedoch auch Mieter,
deren Kinder zwecks Ausbildung oder Studium wegziehen
und spéater wieder in den gleichen Bezirk ziehen, allein,
weil es von groBer Bedeutung war, in dieser Siedlung
aufzuwachsen.

Ich mochte die Frage aber nicht nur auf die Mieter
beziehen, sondern auch auf unsere Dienstleister, wie
Schlossbauer und Schreiner, mit deren Unternehmen wir
teils seit Generationen sehr vertrauensvoll zusammen-
arbeiten.

Ich selbst komme gebdrtig nicht aus Essen und als ich
hierher zog, plante ich spétestens nach drei Jahren einen
Stadtwechsel. Mittlerweile sind 25 Jahre vergangen...
Die Stadt Essen nimmt einen ein, wie ein Besuch bei der
Tante zu Hause, wo man gemeinsam am Tisch sitzt und
Streuselkuchen isst. Einfach, aber gleichzeitig Uberaus
herzlich.



Am 18. Juni verzauberte zwischen
Schndppchen und Unterhaltungsprogramm

ein Luftballon-Kunstler auf dem GEWOBAU- . .
Mieter-Flohmarkt in Uberruhr mit einem Pen.Slonlerte

Mitmach-Zirkus die Kinder vor Ort. Lichterkette SOfgt fur
neue Stimmung

Alte Schatze,
neu entdeckt.

Trodel hat Tradition. Ein Flohmarkt hat etwas Magisches fur GroB
und Klein. Kénnen Sie sich noch daran erinnern, wie Sie das erste
Mal staunend an den langen Tischreihen entlangschlenderten, den
Blick nicht von der Auslage nehmend, um auch wirklich jedes
kleinste Detail genauestens unter die Lupe zu nehmen? Ob sich hier
nicht irgendwo IHR persénlicher Schatz verbirgt?

Fur den einen ist es eine Kommode, die nach Upcycling zu einem
neuen Lieblingsstck in der Wohnung wird. Fur den anderen ist es
eine Vase, nach der man schon so lange gesucht hat. Und wieder
andere sind auf der Suche nach kleinen Schnappchen mit groBem
emotionalem Wert, einem Liebhabersttick, das uns an friher
erinnert und das Herz erwarmt.

Die GEWOBAU freut sich immer Uber Anfragen zur Veranstaltung
eines Mieter-Flohmarktes oder eines GEWOBAU-Mieter-Festes.
Denn hier kommen Menschen zusammen, um sich auszutauschen,
zu stobern und zu feilschen und den einen oder anderen Schatz nach
Hause zu tragen. Wir hoffen, dass wir gemeinsam mit diesem
Herzensprojekt ein paar Glicksmomente an die Menschen und
unsere Mieter herantragen konnten und freuen uns auf viele weitere
Vorschlage und Antrage far die Veranstaltung von GEWOBAU-
Mieter-Flohmaérkten in der Zukunft!



Eifrige GieBkanne
sucht frihlingsfertige
Balkonkdsten

51.42817, 7.07474

Freundlicher
Sessel sucht neuen
Sitznachbarn

Die GEWOBAU sagt Danke an
alle kreativen Kopfe, Helfer
und Organisatoren, die diese
Events im Jahr 2022 erst mit
uns ermaglicht haben.
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Frau Lampas hat die Hande voll — im Ubertragenen und tatsachlichen Sinne.
Denn Engagement heiBt ANPACKEN! Und das macht sie regelmaBig mit Hilfe
der jungen Freiwilligen im Schulzzwanzig und in Uberruhr. Ausgestattet mit
Warnwesten, Zangen und Mullbeuteln werden alle Kinder zusammengetrom-
melt, denn heute heiBt es wieder: GEWOBAU-Aufraumaktion! Und das macht
gemeinsam Uberraschend viel SpaB!

Unsere regelmaBigen Aktionen an beiden Standorten
sind sehr beliebt. Die Kinder erfreuen sich an der sauberen
Siedlung und lernen ganz nebenbei, wie Ml richtig
getrennt wird. So bauen sie schon frih eine Verbindung
zu ihrer Umwelt und eine Wertschatzung der Natur auf.
Bei allen Beteiligten herrscht groBe Begeisterung, wenn
mal wieder ein besonderes Fundstlick entdeckt wird.

So wurde ein fahrtaugliches Fahrrad gefunden, ein
Weihnachtsbaum hatte sich mitten in den Juni verirrt und
eine seit langem vermisste Lieblingsjacke konnte ihrem
glucklichen Besitzer zurtickgegeben werden. Denn letztlich
geht es nicht nur darum, seine Nachbarschaft und
Siedlung sauber zu halten. Es geht um Erfahrungen und
Werte, die wir miteinander erleben und bewahren.



In‘Uberruhr findet die. "
Aufraumaktion jedeF\ ersten +

: Dienstag im Monat statt, Treffpunkt
ist der S'piel_platz' »Sieben”. Aljé
Kinder-bekommen Zangen, Titen i
und Westen. -

" Aufraumen’

mit S-pagfak_tor_ __
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Treffen uns

B

51.42616, 7.07204

|

Ubrigens gibt es in Uberruhr nicht nur Plitze fiir Kinder,
auch Erwachsene sind herzlich zum Spielen eingeladen.
Direkt neben dem ,,Bolz” haben wir 2022 eine Boule-Bahn
fertiggestellt.
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Jessi

Wie kénnen wir die Beschilderung von Spiel-
flachen ansprechender und liebevoller gestalten,
auch wenn sie eigentlich sachliche Informationen
oder Verbote kommunizieren?

Bei einem Rundgang durch Uberruhr haben wir uns von der
Strenge der vielen Verbotsschilder inspirieren lassen. Wir
wollten die Atmosphare verbessern, indem wir die Schilder
einladender gestalten. Bei der Umsetzung war der GEWOBAU
wichtig, dass wir einen bewussten Ruhrpotthumor aufgreifen,
um den Bezug zur Region zu starken. Als erster Punkt auf der
Tagesordnung: Die Namensgebung der Spielplatze. Nach
kreativer Runde standen Vorschlage wie Flitzepiepen, Trallafitti,
Firlefanz, Pimpernelle, Kokolores und Killefit zur Auswahl.

Doch bei der ersten Begehung vor Ort wurde uns klar, dass die
Losung oft wesentlich einfacher ist, wenn man die Richtigen
fragt. So wurde unser Namensvorschlag ,Firlefanz” von den
Kindern der Siedlung irritiert abgelehnt: , Der Spielplatz heiBt
doch schon BEI JESSI!“. Die Namensgebung hatten die Kinder
langst fur uns erledigt.

Also beschlossen wir, diese Namen offiziell zu machen. Die
Spielplatze heiBen nun also ,Der Bolz”, wo die Kinder FuBball
spielen, und ,Bei Jessi”, benannt nach einer Mutter, die dort
wohnt. , TatUtata” ist nach der Hauptattraktion — einem
Feuerwehrauto — benannt und ,, Der Sieben” liegt einfach
hinter der Hausnummer 7.
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Ukraine-Hilfe

Der Krieg in der Ukraine hat uns alle tief
erschittert. Viele Menschen mussten ihre
Heimat und ihr sicheres Zuhause verlassen,
um Schutz zu suchen. Der GEWOBAU ist es
ein groBes Anliegen, hier zu unterstitzen.

Im Jahr 2022 konnten wir insgesamt 33 Wohnungen
an gefluchtete Ukrainer vermitteln und ihnen ein
neues Zuhause geben. Durch das groBe Engagement
und die Unterstutzung vieler hilfsbereiter Mieter und
Mitarbeiter wurden die Wohnungen durch Spenden
und tatkraftige Hilfe mit M6beln und notwendigen
Materialien ausgestattet.

Zu diesem Zweck hat die Stiftung WohnLeben das
Spendenkonto ,Ukraine-Hilfe in Essen” eingerichtet.
Ziel des Spendenkontos ist es, die Geflichteten mit
materiell Notwendigem auszustatten. Nach unserem
Spendenaufruf an das gesamte GEWOBAU-Netzwerk,
bestehend aus Mitarbeitern, Mitgliedern und Dienst-
leistern, konnten in kurzer Zeit 9.350 € gesammelt
werden. Der gesamte Betrag wird den gefluchteten
Menschen zugutekommen.

Wie unser GEWOBAU-Netzwerk aus Mitgliedern,
Mitarbeitern und Dienstleistern funktioniert, méchten
wir lhnen anhand der folgenden Geschichten
naherbringen:

Vo Schulfreund
zum (mzugchelfer

Uberruhr | Durch einen gliicklichen Zufall
konnte eine Mutter mit ihren zwei Kindern bei
der GEWOBAU ein neues Zuhause in Uberruhr
finden, nachdem sie zunachst in der Fliicht-
lingsunterkunft im ehemaligen Marienhospital
lebten. Bereits nach kurzer Zeit besuchten
beide Kinder die Waldorfschule in Essen und
lernten dort die Kinder unserer Sozialarbeiterin
Stefanie Baehr kennen. Mit der Freundschaft
der Kinder entstand der Wunsch, dieser Familie
zu helfen. Frau Baehrs Sohn unterstutzte bei
Besichtigungsterminen mit Ubersetzung.
Nachdem eine Wohnung in Uberruhr
gefunden wurde, kam weitere Hilfe von
unserem Hausmeister Hagen Turkat, der eine
gut erhaltene Kuiche aus einer Leerwohnung
organisierte. Die komplette Schlafzimmermab-
lierung wurde von einem Genossenschaftsmit-
glied aus Freisenbruch gespendet. Den Auf-
und Abbau der Mobel tbernahmen wiederum
unsere Gartner und ein Schreiner der befreunde-
ten Firma Weidemann, die seit vielen Jahren fir
uns arbeitet. Weitere Hilfe erhielt die Familie
von unserem Mieter Thomas Manderscheid.
Zusammen mit dem Burgertreff in Uberruhr
sammelte er Spenden, mit denen eine neu-
wertige Waschmaschine und Schreibtische fur

die Kinder angeschafft wurden. Fur die groBe
UnterstUtzung ist die Familie sehr dankbar.
.Die Wohnung ist das Beste, was uns in den
letzten Jahren passiert ist”, erzahlte der
ukrainische Sohn bei einem Treffen mit

Frau Baehr.



Steele | In Steele fand ein ukrainisches
Ehepaar bei uns ein neues Zuhause. Nach der
Flucht nahm eine Familie aus der Tennisabtei-
lung des Polizeisportvereines PSV sie in ihrem
Haus auf. Durch den engen Kontakt zwischen
dem PSV und der GEWOBAU konnte das
Ehepaar Mitte Oktober 2022 eine GEWOBAU-
Wohnung in Steele beziehen. Auch hier
konnte unser Netzwerk tatkraftig unterstutzen.
Die Herren-U-40-Mannschaft der Tennisabtei-
lung des PSV meisterte mit unseren Gartnern
zusammen den Umzug. Mit Spenden aus der
Mannschaft und der Stiftung WohnLeben
konnten sie eine Kuiche, Mobel, eine Wasch-
maschine, Gardinen, Vorhange, ein Schuhre-
gal und Lampen kaufen. ,Unsere neuen
Mieter sind sehr zufrieden, glucklich und
unendlich dankbar. Auch die Familie aus dem
Tennisverein hat sich fur unser unkompliziertes
Engagement sehr herzlich bedankt”, berichte-
te uns Frau Baehr.

O

Werden | Unsere engagierte Mieterin Frau
Tappe duBerte gegenuber ihrer ukrainischstam-
migen Podologin den Wunsch, eine gefluchtete
Mutter mit Kind bei sich aufzunehmen. Bereits
einen Tag spater stand eine Mutter mit ihrer
Tochter vor ihrer Tur. Dank einer Ubersetzungs-
App konnten sich die drei miteinander
austauschen. Insgesamt sieben Wochen
wohnten die beiden bei Frau Tappe. Aus
Unwissenheit unterschrieb die ukrainische
Mutter einen Mietvertrag bei einem anderen
Vermieter fUr eine winzige, auBerst ungepfleg-
te 20-Quadratmeter-Wohnung zu einem
Uberteuerten Preis in Altenessen. Frau Tappe
zog daraufhin ihren Anwalt zurate und
wandte sich nach der Kiindigung der
Wohnung an die GEWOBAU. Fiir den
bevorstehenden Umzug in eine schéne
2-Zimmer-Wohnung mit Balkon bei der
GEWOBAU organisierte Frau Tappe alles
Nétige. Sie trommelte weitere helfende Hande
zusammen, die Kleidung und Mobel spende-
ten. Als Dankeschon kochte die ukrainische
Mutter fur die 20 engagierten Helfer
Borschtsch, das ukrainische Nationalgericht.
Kurz vor dem geplanten Umzug schlug jedoch
das Heimweh zu. Die Sehnsucht nach der
vertrauten Heimat und der ukrainischen
Verwandtschaft war so Gbermachtig, dass
Mutter und Tochter nach Kiew zurlckkehrten.
.Noch geht es den beiden gut”, berichtete
Frau Tappe Ende des Jahres, die den Kontakt
halt, soweit dies moglich ist.



28

wohnLEEE)

Gemeinnitzige Stiftung

Stiftung WohnLeben
Unsere Stiftung fur die
Menschen in Essen

Seit 2006 engagiert sich die Stiftung
WohnLeben fir mehr Wohn- und
Lebensqualitat in Essen und fordert
generationstbergreifende Kinder-,
Jugend- und Nachbarschaftsprojekte
sowie sozial benachteiligte Menschen
in unserer Stadt.

Fur eine langfristige Sicherung und Erhaltung des
Stiftungsvermdgens und etwaiger Zustiftungen wurde
dem Grundungsstifter ein Darlehen in Héhe von
200.000 € zur Verfugung gestellt. Daraus resultierende
jahrliche Ertrage sollen im Rahmen des steuerlich
Zulassigen zur Substanzsicherung und -erhaltung
einer freien oder zweckgebundenen Rucklage
zugefuhrt werden. Im Jahr 2022 erwirtschaftete die
Stiftung WohnLeben 10.000 € Zinsertrage. Dartiber

hinaus verzeichnete sie 14.150 € an Spendengeldern.

Insgesamt konnten 20.655 € an verschiedene
Projekte vergeben werden.

Schulzzwanzig

Der Nachbarschaftstreff , Schulzzwanzig” ist ein Projekt,
das die Stiftung WohnLeben fortlaufend unterstutzt. Seit
2002 betreibt die GEWOBAU in Kooperation mit dem
Jugendamt der Stadt Essen in der SchulzstraBe 20 den
Mutter-, Kinder- und Stadtteiltreff , Schulzzwanzig”. Die
Kooperation hat maBgeblich zur ruhigen und angenehmen
Wohnsituation in den von Menschen aus 22 Nationen mit
unterschiedlichen kulturellen Hintergriinden bewohnten
Hausern beigetragen. Geleitet von den Mitarbeitern des
Jugendamtes der Stadt Essen, finden Anwohnerinnen und
Anwohner dort ein abwechslungsreiches, bedarfsgerechtes
Angebot. ,Schulzzwanzig” bietet beispielsweise eine
Hausaufgabenhilfe, Kleinkinderbetreuung, einen Mutter-
treff sowie verschiedene jahreszeitliche Feste an. Im Jahr
2022 unterstutzte die Stiftung WohnLeben das Schulz-
zwanzig mit einer Spende von 8.000 €.

Damit konnte unter anderem ein neues Beratungsangebot
fur Mutter mit Kleinstkindern umgesetzt werden. Zudem
|&sst eine neue Honorarkraft das Angebot der Spieletonne
wieder aufleben. Am 28. Marz 2022 fand am Schulzzwanzig
ein groBes und gut besuchtes Frihlingsfest mit Kinder-
schminken, Hupfburg und weiteren Highlights statt. Auch
das Herbstfest am 10. Oktober 2022 mit vielen Spiel- und
Kreativangeboten fur Kinder, Kaffee, Kuchen und Musik
war ein voller Erfolg.

BiirgerTreff Ruhrhalbinsel e. V.

Der Verein BirgerTreff Ruhrhalbinsel in Uberruhr férdert
Senioren-, Kinder- und Jugendarbeit durch nicht kommer-
zielle, vielfaltige, brauchtumsbezogene, kunstlerische,
interkulturelle und kulturhistorische Veranstaltungen und
Angebote fur die Allgemeinheit.

Mit einer Spende von 4.000 € forderte die Stiftung
WohnLeben das Projekt ,Bewegungsbaustellen”:
Bewegungsangebote fir Kinder und Jugendliche, die
sowohl innen als auch auBen durchgefuihrt werden
kénnen. Banke, Matten und Balle werden dazu als
.Bewegungsbaustellen” zu einem Parcours aufgebaut, den
die Kinder spielerisch absolvieren. Das Kursangebot wird
sehr gut angenommen und sorgt bei den Kindern fur groBe
Freude und Begeisterung.



Den , Kinder-WeihnachtsspaB3” unterstutzte die Stiftung
Wohnleben mit 2.500 €. Mit der Spende konnte das
Highlight der Veranstaltung, eine Indoor-Bimmelbahn,
finanziert werden, die fur groBen SpaB3 und leuchtende
Kinderaugen sorgte.

Ruhrtalente

Die Westfalische Hochschule Gelsenkirchen, Bottrop,
Recklinghausen entwickelte gemeinsam mit dem Initiativ-
kreis Ruhr und der RAG-Stiftung das Schulerstipendienpro-
gramm ,RuhrTalente”, das wissbegierige, schulisch und
sozial engagierte Schuler aus weniger privilegierten
Familien unterstttzt und fordert.

Die beiden seit 2019 von unserer Stiftung geforderten
Ruhrtalente befinden sich auf gutem Wege: Die Schulerin
absolvierte bereits ihr Abitur und méchte im Anschluss
Psychologie oder im padagogischen Bereich studieren.
Der Schuler hat seine Fachoberschulreife mit der

Note 1,3 erreicht und erhalt eine Spende von 1.000 €
fur das Abschlussjahr 2023/2024. Mit einer Spende von
1.500 € unterstutzte die Stiftung zudem eine neue
Schulerin, die seit dem 1. August 2022 am Programm
teilnimmt.

Vollspann-Projekt

1.500 € erhielt der Férderverein der Gesamtschule

Nord e. V. im Rahmen des , Vollspann-Projekts”, das die
Talentférderung verfolgt. Mit der Unterstiitzung des
Fordervereines hat die Stiftung WohnLeben einen wichti-
gen Beitrag fur mehr Bildungs- und Chancengerechtigkeit
far Schilerinnen und Schuler an der Gesamtschule Essen
Nord geleistet. Mit der Spende wurde zum einen ein
Schulplaner mitfinanziert, den alle Schiler der Sekundar-
stufe 1 am ersten Schultag erhalten, zum anderen
Lesekisten fur die Oberstufe angeschafft, die im Rahmen
der Sprachbildungsarbeit den Schulern Buicher zu verschie-
denen Themengebieten zur Verfiigung stellen.

Unsere Ukraine-Hilfe in Essen

Nach Beginn des Krieges in der Ukraine richtete die
Stiftung WohnLeben eigens das Spendenkonto , Ukraine-
Hilfe in Essen” fur die gefluchteten Menschen aus der
Ukraine ein, die bei der GEWOBAU ein neues Zuhause

gefunden haben. Sie startete einen groBen Spendenaufruf,
der sich an das gesamte GEWOBAU-Netzwerk richtete. Ziel
war es, die Krafte zu bundeln und gemeinsam mit den
Mitarbeitenden, Dienstleistern, Mitgliedern und der
Stiftung WohnLeben die Menschen aus der Ukraine
bestmdglich zu unterstutzen. Die Spenden werden gezielt
nach dem Bedarf der Familien eingesetzt: Ob fir Kleidung,
Spielzeug, Mobel oder Hausrat.

Im Jahr 2022 vermietete die GEWOBAU 33 Wohnungen an
78 gefluchtete Menschen, die von der Stiftung WohnLeben
mit insgesamt 2.155 € unterstutzt wurden.

Die GEWOBAU und die GEWOBAU-Stiftung WohnLeben
bedanken sich von ganzem Herzen bei allen Helferinnen
und Helfern sowie Spenderinnen und Spendern! Durch ihre
wertvolle Unterstttzung kénnen die Menschen, die alles
verloren haben, bei uns einen Neuanfang beginnen.

Das Geschéftsjahr 2022 der GEWOBAU Stiftung WohnLeben
wurde mit Hilfe der eingegangenen Spenden mit einem
positiven Ergebnis abgeschlossen. Die fur das Jahr 2023
erwarteten Zinsertrage sowie weitere Spenden sollen im
Sinne der Stiftungssatzung fur weitere Forderprojekte
genutzt werden.
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Modernisierul
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96

modernisierte Wohnungen
im Jahr 2022

3,5 km

HolzfuBleisten

28,8 km

Kabelstrecke

Modernisierung im Einklang mit Mietern und Umwelt

Blick hinter die Fassade
Bautéatigkeit im Jahr 2022
GEWOBAU multimedia GmbH
Aktuelle Vertreter

6.389 m?

modernisierte
Wohnflache

2.800

Steckdosen

1.050

Sicherungsautomaten

5.391.000 €

Investition in
Modernisierung

500 m?

Gipskartonplatten

53.000 kg

Mortel
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Wohnen mit Wohlfihlfaktor

Als Genossenschaft ist es unser
Selbstverstandnis und primare Intention,
unseren Mitgliedern ein hohes Mal3 an Wohn-
und Lebensqualitat zur Verfigung zu stellen.
Daher gehoéren die bestandige Pflege und
Modernisierung unserer Objekte zu unseren
wichtigsten Aufgaben. Dazu zahlt auch die
attraktive Gestaltung des Wohnumfeldes sowie
der Neubau von modernem und lebenswertem
Wohnraum. Wohnen mit Wohlfihlfaktor

und das unter nachhaltigen und 6kologisch
vertretbaren Prinzipien; das ist im Hinblick

auf die ModernisierungsmalBnahmen unser
vorrangiges Ziel.

31
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Modernisierung

m Einklang mit

Tatigkeiten.

Mietern und Umwelt

Die GEWOBAU hat im vergangenen Jahr 14.783.000 € in die Modernisierung
und Instandhaltung ihres Wohnungsbestandes investiert. Im Interview geben
die Verantwortlichen der Bereiche Neubau/GroBmodernisierung, Instandhaltung/
Modernisierung und Unternehmenssteuerung einen Einblick in ihre vielfaltigen

Stephan Hiisken Jessica Vogel
Abteilungsleiter Neubau/ Abteilungsleiterin
GroBmodernisierungen Unternehmenssteuerung
51.44998, 7.07478 51.41993, 6.95940

Steele Haarzopf

Jorg Altenbeck
Abteilungsleiter Instandhaltung/
Modernisierung

51.47279, 6.94957

Borbeck
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»ZU den wichtigsten Aufgaben
meiner Abteilung zahlt die
Modernisierung unseres
Gebdudebestandes, um weiterhin
markt- und zukunftsfahig zu
sein. Eine weitere Aufgabe ist die
Anpassung des Bestandes an die

Bediirfnisse unserer Kunden.”
Jorg Altenbeck

Was ist die Hauptaufgabe in Ihren Abteilungen und

was ist das Besondere an Ihren Aufgabenbereichen? Teilweise klingen die Aufgabenfelder sehr verschie-
Jorg Altenbeck Ich bin in unserem Unternehmen den, gerade beim Controlling. Was verbindet Sie
verantwortlich fir die Abteilung Instandhaltung und dennoch beruflich miteinander?

Modernisierung. Zu den wichtigsten Aufgaben meiner Jorg Altenbeck Eine Genossenschaft lebt vom Miteinander.
Abteilung zahlt die Modernisierung unseres Gebaude- Dies spiegelt sich auch in unseren Abteilungen wider: Wir
bestandes, um weiterhin markt- und zukunftsfahig zu sein. konnen nicht ohne einander. Wir sind ein Stlick weit

Eine weitere Aufgabe ist die Anpassung des Bestandes an Dienstleister fur unsere Nachbarabteilungen. Ware dieser

die Bedurfnisse unserer Kunden. Dienstleistergedanke nicht gegeben, wirde das gesamte
Stephan Husken In meiner Abteilung wird der Bereich Unternehmen nicht funktionieren.
Neubau/GroBmodernisierung grundsatzlich berlegt, Stephan Husken Im Bereich der geplanten Neubauten
geplant und ausgefuhrt — immer in Zusammenarbeit mit bestehen verschiedene Abhangigkeiten: Wir prifen,

den weiteren Abteilungen. Es gibt leider keine unermess- welche WohnungsgroBen errichtet werden und zu welchen
liche Anzahl an Grundstticken zur Errichtung von Neubau- Mieten diese angeboten werden kénnen. Die Festlegung
ten, sodass, neben dem Neubau, eine weitere wichtige der Mieten steht wiederum in direkter Abhangigkeit zum
Aufgabe, die regelméaBige Untersuchung des kompletten Investitionsbedarf. Die Festlegungen des Investitionsvolu-
Gebédudebestandes ist. In der Vergangenheit waren in mens und der Mieten geschehen in enger Zusammenarbeit
unserem Portfolio noch Grundstticke, auf denen kleinere mit Frau Vogel und dem Bereich Wohnungsbewirtschaftung.
Gebéude errichtet werden konnten. Die Planung einer Jessica Vogel Das Portfoliomanagement zahlt ebenfalls zu
Neubebauung geschieht immer unter Zuhilfenahme von meinem Bereich. Hier liegt hinter jedem unserer Gebaude/
externen Partnern, die einen Teil der Architekturleistungs- Hauser eine Portfoliostrategie, die neben den kaufménnischen
phasen Ubernehmen. Die Ausschreibung und die Bauleitung ~ und technischen Aspekten auch die Lage und das Umfeld
fallen wieder in unseren Aufgabenbereich. bertcksichtigt und in der vorgenannte Felder zusammenge-
Jessica Vogel Im Bereich Investitionscontrolling werden fuhrt werden, sodass eine ganzheitliche Betrachtung

dann die technischen und die kaufmannischen Komponen-  gewahrleistet ist. Unser Ziel ist nattrlich auch immer, unseren
ten zusammengefihrt. Wir Gberprufen, ob die Ausgaben Mitgliedern bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

zu den Einnahmen passen. Hierzu zahlen auch Finanzie-
rungsmoglichkeiten. Alle Komponenten flieBen in die
Betrachtung der Wirtschaftlichkeit ein.
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Bezahlbarer Wohnraum ist ein gutes
Stichwort: Welche Probleme und Herausfor-
derungen sehen Sie dabei aktuell und wie
begegnen Sie diesen?

Stephan Husken Aktuell sind es im Bereich
Neubau vor allem Probleme, die im letzten Jahr
aufgetreten sind. Zum einen sind es die sprung-
haft angestiegenen Materialpreise und letzten
Endes auch die kurzfristige Materialverfligbarkeit.
Bei den bendtigten Materialien mussen wir
derzeit mit deutlich langeren Lieferzeiten
rechnen. Zum anderen ist der Fachkraftemangel
eine weitere Herausforderung, sowohl bei der
GEWOBAU als auch bei den beauftragten
Handwerksunternehmen. Bei einigen Bauvorha-
ben ist es fraglich, ob die Kapazitaten diese
zulassen. Die unklare Férderlandschaft, mit der
wir uns intensiv beschéaftigen, sowie die aktuelle
Zinsentwicklung erschweren uns derzeit
zusatzlich die Planung der Bauvorhaben.

Jorg Altenbeck Fur unseren aktuellen Gebaude-
bestand ist es eine Herausforderung, die
energetische Qualitat der Objekte fir die Zukunft
zu gewadbhrleisten. Der Immobiliensektor muss bis
zum Jahr 2045 klimaneutral sein. Dies fuhrt
dazu, dass wir unsere Bestandsobjekte einzeln
sichten und fur jedes Objekt einen Modernisie-
rungsplan erarbeiten. Die Planungsgrundlage ist
das derzeit durchgefuhrte CO,-Monitoring. Bei
den notwendigen ModernisierungsmaBnahmen
spielt die Finanzierung eine wichtige Rolle. Das
ist eine finanzielle Herausforderung fur die
Immobilienunternehmen und letztlich auch fur
die Mieter.

Sie haben schon ein paar langfristige Ziele
angesprochen, was die energetische
Sanierung angeht. Gibt es dariiber hinaus
weitere Ziele und welche Unterstiitzung
wiinschen Sie sich von der Politik dabei?
Jorg Altenbeck Eine hilfreiche Unterstltzung
ware eine sichere und tragfahige Forderpro-
grammpolitik. In den letzten Monaten wurden
einige Forderprogramme zum Teil von heute auf
morgen gestrichen. Fur eine tragfahige Planung
bendtigen wir aber eine Sicherheit von mehreren
Monaten, im Idealfall auch von Jahren. Bei einer

kurzfristigen Streichung der Forderung sind unsere
Finanzierungsplanungen im Grunde hinféllig. Wir
brauchen daher zwingend mehr Verlasslichkeit
seitens der Politik.

Jessica Vogel AuBerdem benotigen wir realistische
Umsetzungs- und Zeithorizonte. Denn selbst bei
einer vorliegenden Forderzusage, ist es teilweise
schwierig, die MaBnahme in dem eng gesetzten
Zeitraum umzusetzen und die Férdersummen zu
erhalten.

Was sind denn typische MaBnahmen einer
Modernisierung oder auch bei der Instand-
haltung?

Jorg Altenbeck Zum einen sprechen wir Uber
energetische ModernisierungsmaBnahmen an den
Gebauden, wie die Dammung der Gebaudehille
oder die Anlagentechnik in Form von Heizungsan-
lagen. Ein weiteres groBes Aufgabengebiet sind
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die elektrischen Installationen im Treppenhaus. Wir erfullen
verschiedenste Forderungen der einzelnen Netzbetreiber.
Dies inkludiert die Zahlerzentralisierung und Smart
Metering, was den Mietern zukunftig ermdglicht, ihren
aktuellen Stromverbrauch zu jedem Zeitpunkt abzulesen.
Ein weiterer Punkt ist die Modernisierung einzelner
Wohnungen. In einigen Fallen modernisieren wir Wohnun-
gen altengerecht, was z. B. Umbauten von Wannenba-
dern zu bodengleichen Duschbadern beinhaltet. Bei alteren
Bestandsgebduden werden die Wohnungen bei einem
Mieterwechsel in der Regel vollstandig modernisiert.

Haben Sie bestimmte Grundprinzipien bei der
Planung oder Bewertung von ModernisierungsmaB-
nahmen?

Jorg Altenbeck Ein Prinzip ist das Angebot von zeitgema-
Bem Wohnraum, nicht aber die Durchfihrung von
sogenannten Luxusmodernisierungen. Unsere Wohnungen
sollen fur alle Einkommensklassen finanzierbar sein.

Welche Vorteile entstehen fur die Mieter durch die
ModernisierungsmaBnahmen?

Jorg Altenbeck Mehr Wohnkomfort und ein groBerer
Wohlfuhlfaktor. Und wir bieten, davon bin ich tUberzeugt,
einen fairen Preis.

Stephan Husken Bei energetischen Sanierungen, also
kompletten Warmedammungen der Gebaude, profitieren
unsere Mieter durch einen entsprechend geringeren
Energieverbrauch.

Konnen Sie beispielhaft die verschiedenen Prozess-
schritte einer Modernisierung skizzieren, von der
Planung bis zur Umsetzung?

Jorg Altenbeck Im Bereich der Wohnungsmodernisierung
steht zu Beginn die Sichtung und Dokumentation des
Zustandes der Wohnung. Mit dem Vermietungsteam wird
abgestimmt, welche Ausstattung wir anbieten wollen und
wie umfangreich die ModernisierungsmaBnahmen sein
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51.390890, 7.003510
Hospiz — Der Umbau des Hospiz wurde 2011
fertiggestellt und stellt seitdem fur sieben Patienten
seine besonderen Leistungen zur Verflgung.

mussen. AnschlieBend werden ein Kostenplan erstellt und
Vergleichsangebote eingeholt. Das Investitionscontrolling
prift die Rentabilitat der MaBnahmen und kalkuliert die
Mieten. Schlussendlich legen wir die Reihenfolge der
MaBnahmen fest und beauftragen die Baufirmen. Der
letzte Schritt vor der Vermietung ist die Abnahme und
Uberprifung aller MaBnahmen.

Gibt es bestimmte Projekte, die Ihnen besonders am
Herzen liegen?

Stephan Husken Zwei Projekte lagen mir besonders am
Herzen. Zum einen das Projekt ,Wohnen in Gemein-
schaft”: Fur die freie Alten- und Krankenpflege in Essen
haben wir ein Wohngeb&ude fur demenziell erkrankte
Menschen errichtet. Das zweite Projekt war der Umbau
eines Bestandsgebdudes fur die Hospizgruppe Essen
Werden. Unser Bestand beinhaltet zusétzlich einige Gebdude
far das sogenannte , Wohnen mit Service”. Hierfur
erstellen wir barrierefreie Wohnungen fr vorwiegend
altere Menschen, die beim taglichen Leben Unterstitzung
benotigen. Wir kooperieren in diesen Wohnanlagen mit
karitativen Partnern wie z. B. der St. Ludgeri-Stiftung.
Diese Projekte sind aus sozialer Perspektive interessant und
sind uns allen sehr wichtig. Generell freue ich mich tber
jede Modernisierung, die ein gutes Ergebnis zu einer
vertretbaren Miete erzielt.

Gibt es auch Projekte, die lhnen aus architektonischer
Perspektive am Herzen liegen? Wo Sie am Ende vor
dem Gebéaude stehen und denken ,Wow, das ist
wirklich toll geworden.”

Stephan Husken Architektonisch gesehen lag mir der
Neubau am Tuchmachersteig in Werden sehr am Herzen.
In diesem Fall konnten wir eine Natursteinmauer erhalten,
indem wir sie abgetragen und nach der Errichtung des
Neubaus wieder aufgebaut haben. Der Kontrast der alten
Mauer zu dem Neubau hat mir besonders gut gefallen.
Das bereits angesprochene Hospiz gefallt mir architekto-
nisch auch sehr. Das Bestandsgebdude ist ein Fachwerkbau.
Die Fassade haben wir nach denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten vollstandig saniert. An der Hausvorderseite
befindet sich eine Schieferfassade mit entsprechenden
Holzfenstern und im hinteren Bereich eine Kapelle aus den



50er Jahren. Die beiden Gebdudeteile konnten wir mit
einem verglasten Treppenhaus- und Aufzugbereich
verbinden. Diese Geb&udearchitektur, die das Alte mit dem
Neuen sowie die beiden unterschiedlich alten Bauteile
miteinander vereint, ist architektonisch sehr gut gelungen.

Noch als abschlieBende Frage: Wie lassen sich aus
lhrer Sicht die unterschiedlichen Interessen der
Vermieter, der Politik und der Mieter miteinander
verbinden und in Einklang bringen, sodass jeder
einen Vorteil daraus ziehen kann?

Stephan Husken Das ist eine schwierige Frage. Die
gesetzlichen Anforderungen erfullen wir durch die
Anpassung der Anlagentechnik und die einhergehende
Gebaudeddammung. Dies bedeutet zudem fur unsere Mieter
eine Senkung der Energiekosten. Unser eigenes Interesse ist
eine Mieterschaft, die zufrieden ist und gerne — je langer

51.393762, 7.0062062
Tuchmachersteig — Das Gebdude Uberzeugt
durch das Zusammenspiel der erhaltenen Natur-
steinmauer mit dem modernen Neubau.

desto besser — in unseren Wohnungen zu Hause ist.
Zudem gehort das Engagement fur Klima- und Umwelt-
schutz zu unserem Selbstverstandnis als GEWOBAU. Dabei
gilt es fur uns als Genossenschaft, verschiedene Komponen-
ten miteinander in Einklang zu bringen, um das Ziel der
Klimaneutralitat bis zum Jahr 2045 zu erreichen.

Jorg Altenbeck Das schatze ich auch so ein. Letztlich
mussen die MaBnahmen, die wir durchfihren sowie die
Gesetze und Forderungen, die von der politischen Seite
erlassen werden, richtig, maBvoll und praxisgerecht sein.
Jessica Vogel Wir mussen trotz der vielen unterschied-
lichen Interessen weiterhin in der Position bleiben,
bezahlbaren Wohnraum fur alle Mitglieder anzubieten.
Wir durfen nicht gezwungen sein, Mieten aufzurufen, die
wir als Genossenschaft mit dem genossenschaftlichen
Gedanken nicht vertreten kénnen und wollen. Das muss
vermieden werden.
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ick hinter
ie Fassade

Der Klimaschutz ist eine der groBten Herausforderungen unserer Zeit, die es
gemeinsam zu bewaltigen gilt. Fir eine klimagerechte und lebenswerte Umwelt
fordert das Klimaschutzgesetz die Immobilienwirtschaft in Deutschland dazu auf,

bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu sein.

Bereits im Jahr 2021 haben wir als GEWOBAU eine erste
Hochrechnung der CO,-Emissionen vorgenommen, die
sowohl den Verbrauch als auch die eingesetzten Energie-
trager bertcksichtigt. Um das Ziel der Klimaneutralitat
konkret anzustreben, ist fur jedes Wohnungsunternehmen
eine verlassliche Datenbasis erforderlich. Seit September
2022 erfassen wir daher mit der Unterstiitzung einer
externen Firma und unserer Mieter den gesamten Immobi-
lienbestand, um die vorhandenen Daten abzugleichen.

Wir fuhren seit vielen Jahren ein Verzeichnis, in dem die
Grunddaten, verschiedene Ausstattungen und technische
Details zu Wohnungen und Hausern enthalten sind. Diese
Grunddaten werden Uberpruft und abgeglichen. In

3 Monate
10 Erfasser

diesem Zusammenhang werden auch digitale Grundrisse
der Wohnungen erstellt. Bei der Erstellung der Grundrisse
kommt ein Laserscan (mobile Laserdatenerfassung) zum
Einsatz. Darauf aufbauend werden wir ein energetisches
Konzept erarbeiten, mit dem wir die Vorgaben zur
Klimaneutralitat unserer Gebaude erreichen. Wir beabsich-
tigen, den vorhandenen Gebdudebestand energetisch zu
sanieren und somit zukunftsfahig zu machen. Die
Optimierung erfolgt insbesondere im Hinblick auf die
ausgestoBenen CO,-Emissionen und weitere Treibhausgase.
Maogliche MaBnahmen um den Energiebedarf zu senken,
sind zum Beispiel der Austausch der Heizungen gegen
regenerative Beheizungsanlagen, die Installation von
Solaranlagen oder die Dammung der Gebdudehllen.



»Ich finde gut, dass
die GEWOBAU diese
Begehungen durchfiihrt
und sich ums Klima

kiimmert.”

Feedback eines Mieters

Dementsprechend wird bis zum Jahr 2045 jedes unserer
Gebéaude auf Basis der jetzt erfassten Daten betrachtet
und je nach Bedarf fur das Ubergeordnete Ziel der
Klimaneutralitat modernisiert. Bei allen MaBnahmen
werden wir das Ziel, unseren Mitgliedern bezahlbaren

Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, nicht auBer Acht fa St 1 00 %
lassen. Unter Zuhilfenahme von staatlichen Férderungen PE
zur Finanzierung der notwendigen Modernisierungen pOSItIV@S

sorgen wir auch in Zukunft fur faire Mieten fur alle Feed baCk

Mitglieder. Denn eines steht fur uns fest: Wohnen darf
nicht zum Luxus werden. Ebenso legen wir bei allen
Modernisierungen Wert darauf, auch zukunftig zeitge-
méaBen Wohnraum anzubieten.

Wir bedanken uns bei unseren Mietern fur ihre Unterstut-
zung und ihren wichtigen Beitrag auf dem Weg zur
Erreichung der Klimaziele bis 2045.

Erfasste Wohnungen
bis 31.12.2022
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Bautatigkeit
im Jahr 2022

Ein Rundgang durch unsere Modernisierungsobjekte
Im Geschaftsjahr 2022 wurde wieder fleiBig gebaut!
Die Mieterwechsel boten eine gute Gelegenheit, kleine
und groBere Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten
in Wohnungen und an Hausern zugunsten der Mieter
und der Umwelt durchzufuhren.

Modernisierung

Fur ein hohes MaB an Wohn- und Lebensqualitat
Nach einer umfassenden Bestandsanalyse wurden
entsprechende MaBnahmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat angestoBen.

Warmepumpe an der WaterfohrstraBBe
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Fur einen bequemen,
barrierefreien Weg in die
Wohnung wurde das Haus
Steeler StraBe 522 mit
einem neuen Aufzug
ausgestattet.

Dieses Jahr wurde unsere Siedlung
+Holteberg” umfassend saniert und
modernisiert. In den StraBen Hundebrink-
straBe und Niehusmannskamp wurden
die bestehenden Balkone instand gesetzt.
AuBerdem wurden die Briefkasten der
Hauser Niehusmannskamp 9, 11, 30
und 32 sowie HundebrinkstraBe 51 nach
auBen verlegt. In dem Zuge wurden die
Eingangsbereiche gleich mit einem
frischen Anstrich versehen.
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Als Teil der mehrjghrigen Planung fur die Siedlung
~Sonderfeld” wurden an den Hausern Sonderfeld
14-18, Bruktererhang 25-31 und Nockwinkel 44
Sanierungsarbeiten der Treppenhéauser, Keller und
Balkone durchgefuhrt.

Die Dacher in der Klingemannstr. 5 und 7 wurden
gemaB Gebaude-Energie-Gesetz zur Freude der
Mieter geddmmt und modernisiert.




o

Neubau

Lebenswerten Wohnraum schaffen

Im Jahr 2022 wurde ein wichtiger Grundstein zum
Neubau-Projekt im Bereich des Guts-Muths-Weg
und Massmannweg gelegt.

Wahrend wir fUr weitere Bebauung des ersten
Bauabschnittes noch auf eine Bestatigung der Stadt
warten, wurde der eingereichte Bauantrag fir die
Kindertagesstatte im Bereich Massmannweg von der
Stadt Essen genehmigt.

Ausblick 2023

Ein Blick in die Zukunft

Im Geschaftsjahr 2023 wird die Genehmigungspla-
nung fur den zweiten und dritten Bauabschnitt
fortgesetzt. Die durch die Corona-Pandemie ohnehin
erschwerten wirtschaftlichen Bedingungen, die sich
durch den Ukraine-Krieg weiter verscharft haben
und sich massiv auf den bezahlbaren Wohnungsbau
auswirken, prufen und bewerten wir kontinuierlich.
Neben Lieferengpassen bei Rohstoffen und
Materialien durch abgeschnittene Lieferketten, der
gestiegenen Inflation und der weiter steigenden
Zinsentwicklung sind es vor allem die enormen
Kostensteigerungen bei Baustoffen und Energiever-
sorgung, die zu weiteren Preissteigerungen im
Bausektor beitragen und die Planungen fur den
Baubeginn maBgeblich beeinflussen.

Im Sinne der Klimastrategie werden Modernisierungs-
arbeiten detailliert geplant und begonnen. Dazu
zahlen voraussichtlich die Hauser in der Franziskaner-
straBe, dem Laurentiusweg, der Gustav-Hicking-Strae
und der SchnutgenstraBe — im Fokus der geplanten
MaBnahmen stehen die Gebaudehdllen sowie die
Anlagentechnik, also die Warmwasserbereitung

und Beheizung.

e

6.732.000

5.111.000
5.401.000

4.643.000

I 5.391.000

2018 2019 2020 2021 2022

Entwicklung der |
Modernisierungskosten i
in Euro

In der Siedlung , Sonderfeld” soll im kommenden
Geschaftsjahr die mehrjahrige Planung weitergefihrt
werden. Dazu zahlen Balkonanstriche, Balkonboden-
sanierungen, Anderungen der Eingangssituation
sowie die Sanierung von Fassaden und Dachern.

Mit Zuversicht blicken wir auf das kommende Jahr
und freuen uns darauf, den Wohnraum in Essen fur
unsere Mieter noch moderner, energieeffizienter und
damit nachhaltiger gestalten zu kénnen.
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A

GEWOB/ U

multimedia GmbH

Die GEWOBAU multimedia GmbH wurde
1999 mit einem Stammkapital von 312.500 €
gegriindet. Die Beteiligung der GEWOBAU
Wohnungsgenossenschaft Essen eG betragt
60 %.

Gegenstand des Unternehmens ist die Versorgung der
Wohnungsbestande der GEWOBAU Wohnungsgenossen-
schaft Essen eG sowie von Fremdliegenschaften mit
Rundfunksignalen mittels Breitbandkabelnetz- oder
Satellitenempfangsanlagen sowie deren Wartung. Des
Weiteren bietet die GEWOBAU multimedia GmbH die
Versorgung mit Telekommunikationsleistungen an. Seit
dem 1. Januar 2001 ist die GEWOBAU multimedia GmbH
alleinige Betreiberin der Satellitenempfangs- und Breitband-
kabelnetzanlagen des gesamten Wohnungsbestandes der
GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen eG.

Die GEWOBAU multimedia GmbH ist bei insgesamt

204 Anschlussen weiterhin Betreiberin der Satellitenemp-
fangs- und Breitbandkabelnetzanlagen von fremdverwalte-
ten Objekten.

Durch die Verabschiedung der Novelle des Telekommuni-
kationsgesetzes entfallt die Umlagefahigkeit der Kosten
fur Fernsehkabel- und sonstige Breitbandanschltsse zum
30. Juni 2024. Die Bundesregierung versucht durch die
TK-Novelle den weiteren Ausbau der Glasfasernetze zu
fokussieren. Die GEWOBAU multimedia GmbH befindet
sich derzeit in Gesprachen mit mehreren Anbietern, um
den Glasfaserausbau in ihrem Bestand zu planen.
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Aktuelle Vertreter

Liste der Mitglieder der Vertreterversammlung

22. September 2021 bis 2026

v

Wahlbezirk 1
Mitglieder ohne
Genossenschaftswohnung
Josef Achtermeier
Kerstin Alt

Rosemarie Buers

Uwe Fabian

Isabelle Geradts, M.Sc.
Tim Johannknecht
Michael Joos

Sandra Kesseboom
Dipl.-Ing. Frank Klauwer
Petra Kénig

Edgar Kriger

Sarah Neumann
Raimund Oschmann
Dipl.-Ing. Hans-Dirk Pulfrich
Gunter Ramacher
Dennis Scholz

Jérg Schwartz

Jessica Vogel

Claudia Wichmann

Wahlbezirk 2
Freisenbruch, Steele,
Steele-Horst
Thomas Albermann
Anke Fries

Hartmut Hochhaus
Annika Judith
Kerstin Kiwitt
Marcus Meys
Christiane Muller
Thorsten Nebel
Dieter Oswald t
Paul Tobys

Wahlbezirk 3

Altendorf, Altenessen,
Bedingrade, Bergeborbeck,
Bochold, Borbeck, Dellwig,
Frintrop, Frohnhausen,
Gerschede

Detlef Blase

Uwe Hoffner

Nadine Manny

Ralf Meike

Rolf Meister

Dipl.-Des. Christof Mika
Frank Oberlander

Harald Osterhoff

Alfred Schefzig

Wabhlbezirk 4
Uberruhr

Brigitte Armstrong
Ingeborg Axt

Joachim Coutelle
Hans-Hermann Deppe
Michael Engels

Tim JanBen

Heike Koch

Thomas Manderscheid
Katharina Nolte

Klaus Spiegel

Joachim Westerhoff

Wahlbezirk 5

Frillendorf, Kray,
Schonnebeck, Stoppenberg
Dipl.-Wi.Jur. Michaela Burvenich
Kirsten Hofeditz

Jennifer Klosa

Manfred Rages

Reinhard Reppmann

Ruth Sommer

Renaldo W. Sprenger
Susanne Trauten

Wahlbezirk 6
Essen-Mitte,
Essen-Stdostviertel, Huttrop
Thomas Aderhold
Peter Friesewinkel
Erika Grunewald
Klaus-Dieter Hahnel
Susanna Reichel
Wilhelm Riback
Carola Tollmann
Reinald Will

Wahlbezirk 7
Bergerhausen, Essen-Sud,
Holsterhausen, Ruttenscheid
Wolfgang Berude

Dr.-Ing. Peter Bittkow
Aljoscha Bode

Marie Hottinger

Wahlbezirk 8
Heidhausen, Werden
Ulrich Bugs

Birgit Buschmeier
Dipl.-Geogr. Martin Galla
Erich Reich

Dipl.-Ing. Stefanie Wippich
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Lagebericht

1 Gegenstand
des Unternehmens

Gegenstand der GEWOBAU ist die Errichtung und
Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die Betreuung von
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Kerntatig-
keitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnun-
gen und Hausern. Entsprechend der jeweiligen Marktlage
am ausschlieBlichen Standort Essen werden in geringem
MaBe auch Eigenheime und Eigentumswohnungen
errichtet und verkauft.

2 Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Klimawandel, Corona-Pandemie und Ukraine-Krieg: Diese
Themen beeinflussten im Jahr 2022 in teilweise hohem
Tempo und AusmaB die Immobilienwirtschaft.

Die Folgen von Corona-Pandemie und Ukraine-Krieg wie
Fachkraftemangel, Lieferengpésse, Materialknappheit
und gestiegene Energiepreise haben auch den Bausektor
erheblich beeinflusst. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilte, waren nahezu alle Baumaterialien im
Jahresdurchschnitt 2022 noch einmal deutlich teurer als
im Vorjahr, als es bereits hohe Preissteigerungen gegeben
hatte. Preistreibend wirkten sich vor allem die gestiegenen
Energiepreise aus.

Die Bevolkerungsanzahl hat im Berichtsjahr stark zuge-
nommen: Am 31. Dezember 2022 waren 593.489 Personen
mit Hauptwohnsitz in Essen gemeldet, ein Anstieg in Hohe
von rund 5.100 Personen. Ende 2022 lag die Bevélke-
rungszahl damit weit Gber dem Stand von 2021 mit
588.375 Personen. Damit ist die Bevolkerungszahl so
hoch, wie zuletzt vor Uber 20 Jahren. Diese Entwicklung
ist maBgeblich getrieben durch die Zuwanderung von
Schutzsuchenden aus der Ukraine in Folge des Krieges.

Dem Essener Wohnungsmarktbarometer zufolge wird die
Lage auf dem Essener Mietwohnungsmarkt tberwiegend
angespannt bleiben. Nach mehrheitlicher Auffassung der
Experten stagniert der aktuelle Wohnungsleerstand in
Essen oder nimmt noch weiter ab. Die Befragten rechnen
fur die kommenden zwei bis funf Jahre kaum mit einer
Entspannung.

Vor diesem Hintergrund wird Essen auch langfristig ein
attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.

298

" 593.489

Personen mit
Hauptwohnsitz in
Essen gemeldet

Bevolkerungszuwachs
von rund

5.100

Personen



Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen
bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2022 zeigt die
nachfolgende Grafik:
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Wohnungen Garagen gewerblich

Einstellplatze genutzte Einheiten

Bestand am 31.12.2021 5.453 2.430 25
Zugang 2022 0 0 0
Abgang 2022 1 2 0
Bestand am 31.12.2022 5.452 2.428 25

Der Wohnungsbestand verringerte sich um eine Wohnung.
Der Abgang resultiert aus einer Zusammenlegung von zwei
Wohnungen in der VietingstraBe 1, im 1.0G.

Die Abgange von zwei Einstellplatzen im AuBenbereich
begrinden sich durch die dauerhafte nicht Nutzbarkeit der
Einstellplatze.

Die Fluktuationsquote lag bei rund 7,19 % (Vorjahr:
7,30 %) des Wohnungsbestandes. Die funf wesentlichen
Ursachen fur die Fluktuation in der Rangfolge ihrer
Haufigkeit waren insbesondere Griinde im privaten
Umfeld, Tod des Mieters, Umsiedlung in ein Alten- oder
Pflegeheim und zu kleine Wohnung.

Auch 2022 verursachten die ,,personlichen” und ,, privaten”
Grunde insgesamt mehr als 50 % der Kundigungen. Die
Zahl der durchgeftihrten Zwangsraumungen verringerte
sich gegentber dem Vorjahr auf 4 Rdumungen und weist
damit nach wie vor ein insgesamt niedriges Niveau auf,
was nicht zuletzt auch dem guten Sozial- und Forderungs-
management der GEWOBAU zuzurechnen ist.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2022 rund
1,4 % (Vorjahr: 1,5 %). Diese Quote ist bereinigt um
Wohnungen im Quartier Guts-Muths-Weg, da diese nicht
mehr aktiv zur Anmietung angeboten werden. Die darin
enthaltene Quote fremdinduzierter Leerstande lag bei

40 % und damit unter dem Vorjahresniveau. Rund 60 %
der Leerstande beruhen auf Modernisierungen und
geplanten Zusammenlegungen, die dem veranderten
Nachfrageverhalten Rechnung tragen und der Zukunftsfa-
higkeit und nachhaltigen Vermietbarkeit der Wohnungen
dienen.
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Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete fiir eine GEWOBAU verbleibenden Betriebskostenvorauszahlungen
Wohnung der GEWOBAU betrug zum 31. Dezember 2022 hinzu, so ergab sich eine durchschnittliche monatliche
ca. 399 € (Vorjahr: 393 €); rechnet man die nicht bei der Bruttokaltmiete von 541 € (Vorjahr: 534 €).
o

Euro/Monat = & =

g R ¢ 2 3

o o th ol

2 L0

500 —

400 —

300 —

200 —

100 —

o

|

I 37,79
131,77

I 375,68
133,70

I :56.50
137,70

I 393,29
140,70

I, 505,92
142,50

2018 2019 2020 2021 2022
I Nettokaltmiete kalte Betriebskosten Bruttokaltmiete
Die je m? Wohnfliche zu bezahlende Nettokaltmiete lag mieten nach InstandhaltungsmaBnahmen und Moderni-
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Angesichts des hohen Anteils an frei finanzierten Wohnun-
gen (rund 97 %) und der hohen technischen Qualitat, die
durch die hohen Instandhaltungs- und Modernisierungs-
aufwendungen stetig und nachhaltig verbessert wird,
kénnen die durchschnittlich von der GEWOBAU geforder-
ten Mieten weiterhin als glinstig angesehen werden.

Nicht zuletzt deshalb, aber auch wegen der guten
Wohnlagen und einem Augenmerk auf die Wohnumfeld-
gestaltung hatte die GEWOBAU auch 2022 keine
Vermietungsprobleme.

Bautatigkeit 2022

Neben der Modernisierung und Instandhaltung von
Einzelwohnungen bei Mieterwechseln und in bewohntem
Zustand wurden im Geschaftsjahr 2022 folgende groBere
Projekte verwirklicht:

Die Wohnungen im 1. Obergeschoss der Hauser im
Schutzdeller Weg 3 und 5 in Werden erhielten Balkone.

In der Klingemannstr. 5 und 7 in Huttrop wurden Teilberei-
che der Dacher modernisiert und mit einer Dammung
gemaB dem Gebaude-Energie-Gesetz ausgestattet.

Die Planungen zum Neubauprojekt MaBmannweg/
Guts-Muths-Weg wurden weitergeftihrt. Aufgrund der sich
durch den Ukraine Krieg weiter dramatisch veranderten
gesamtwirtschaftlichen Ausgangslage mit Lieferengpéassen
bei Rohstoffen und Materialien, der rasant steigenden
Inflation, der weiter steigenden Zinsentwicklung sowie den
enormen Kostensteigerungen bei Baustoffen und
Energieversorgung, wurde beschlossen, die Umsetzung des
Bauvorhabens zeitlich zu verschieben.

Die Bauantrage fur die weitere Bebauung des ersten
Bauabschnitts wurden 2022 eingereicht.
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Ausblick 2023

Neben den im Modernisierungs- und Instandhaltungsplan
vorgesehenen MaBnahmen wird 2023 der Schwerpunkt
auf den Planungen zur Erreichung der Klimaneutralitat bis
2045 liegen. Dazu werden die detaillierten Planungen fiir
die Hauser in der FranziskanerstraBe, dem Laurentiusweg,
der Gustav-HickingstraBe und der SchiitgenstraBe
fortgesetzt.

Die Genehmigungsplanung fur den zweiten und dritten
Bauabschnitt im Guts-Muths-Weg wird fortgefiihrt. Uber
einen Baubeginn der KiTa im ersten Bauabschnitt wird
nach dauerhafter Beurteilung der Rahmenbedingungen
entschieden.

Die Bauvorhaben der GEWOBAU werden branchenUblich
finanziert.
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3 Darstellung der Lage
Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen

Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2022 TEUR 2021 TEUR

Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsveranderung) 38.157 37.978
Andere aktivierte Eigenleistungen 893 529
Gesamtleistung 39.050 38.507
Andere betriebliche Ertrage 358 312
Betriebsleistung 39.408 38.819
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 19.095 18.307
Personalaufwand 4.717 3.825
Abschreibungen (planmaBig) 7.063 7.036
Andere betriebliche Aufwendungen 2.028 1.646
Zinsaufwand 2.391 2.766
Gewinnunabhangige Steuern 1.304 1.311
Aufwendungen fur die Betriebsleistung 36.598 34.891
Betriebsergebnis 2.810 3.928
Beteiligungs- und Finanzergebnis -41 -313
Neutrales Ergebnis =211 -334
Ergebnis vor Ertragssteuern 2.558 3.281
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -42 0
Jahresiiberschuss 2.516 3.281

Der Jahrestberschuss 2022 in Hohe von 2.516 T€ hat
die Prognosen Ubertroffen. Ursachen daftr sind neben
vorsichtigen Planansatzen im Wesentlichen héhere
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung, hohere
Beteiligungsertrage sowie geringere Zinsaufwendungen.



Zu dem positiven Betriebsergebnis in Hohe von 2.810 T€
haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:
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2022 TEUR 2021 TEUR
Hausbewirtschaftung 3.063 3.994
Bau- und Modernisierungstatigkeiten -24 -5
Sonstige betriebliche Tatigkeiten -229 -61
Betriebsergebnis 2.810 3.928

Die Verringerung des Betriebsergebnisses um 1.118 T€
resultiert im Wesentlichen aus der Senkung des Ergebnis-
ses des Kerngeschafts der Hausbewirtschaftung um

931 T€. Den gestiegenen Ertragen aus Sollmieten um
349 T€ und gesunkenen Zinsaufwendungen in Héhe von
375 T¥, standen gestiegene Instandhaltungs- und

Verwaltungsaufwendungen in Hohe von 1.445 T€
gegeniber.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2022 TEUR 2021 TEUR
Ertrage aus
Gewinnabfuhrung 122 162
Finanzanlagen des Anlagevermégens 10 11
Bank- und Sparkassenzinsen 52 59
Ertrage insgesamt 184 232
Aufwendungen fiir
Aufzinsung Pensionsrickstellungen 225 545
Aufwendungen insgesamt 225 545
Ergebnis -41 -313

Das neutrale Ergebnis in Hohe von -T€ 211 (Vorjahr:

-T€ 334) setzt sich im Wesentlichen wie im Vorjahr aus den
Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen (T€ 56)
und den Aufwendungen fur die Abrisskosten im MaB-
mannweg/Guts-Muths-Weg (T€ 147) zusammen.

Der Vorstand hat fir das Geschaftsjahr 2023 einen
Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen
betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein positives Ergebnis
von ca. 1.930 T€ erwarten ldsst.
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Vermdgenslage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die
einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und
finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

VERMOGENSSTRUKTUR 2022 TEUR 2021 TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 108 92
Sachanlagen 198.262 199.238
Finanzanlagen 467 488
Anlagevermégen insgesamt 198.837 199.818
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Forderungen & Rechnungsabgrenzungsposten 5 5
Kurzfristig
Unfertige Leistungen & andere Vorrate 10.119 10.061
Flussige Mittel 14.453 10.696
Ubrige Aktiva 332 345
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 24.909 21.107
Bilanzsumme - Gesamtvermégen 223.746 220.925
Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um Unter den unfertigen Leistungen mit 10.080 T€ werden
2.821 T€ auf einen Wert von 223.746 T€ erhoht. Bei den gegenlber den Mietern noch nicht abgerechnete
Sachanlagen standen den Gesamtinvestitionen in Hohe Betriebs- und Heizkosten sowie mit Dritten noch nicht
von 6.049 T€, davon 5.391 T€ fur Modernisierungen, abgerechnete Kosten aus Warmelieferungen ausgewiesen.

planmaBige Abschreibungen in Héhe von 7.027 T€
gegenuber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum gréBten Teil mit
388 T€ um Anteile und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen.
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KAPITALSTRUKTUR 2022 TEUR 2021 TEUR
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 3.199 3.226
Rucklagen 74.103 71.102
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 2.869 3.611
Insgesamt 80.171 77.939
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder und Dividende 381 387
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsruckstellungen 7.891 7.519
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 121.004 121.951
Sonstige Verbindlichkeiten 16 52
Insgesamt 128.911 129.522
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 735 545
Erhaltene Anzahlungen 11.173 10.614
Ubrige Verbindlichkeiten 2.375 1.918
Insgesamt 14.283 13.077
Bilanzsumme - Gesamtvermdégen 223.746 220.925

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des
nicht zur Ausschittung vorgesehenen Teils des Jahrestber-
schusses bei gleichzeitiger Erhdhung der Geschaftsguthaben
verbleibender Mitglieder um 2.225 T€ auf 80.552 T€.
Damit belduft sich die Eigenkapitalquote auf 35,8 % im
Vergleich zum Vorjahr mit 35,3 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermin-
derten sich im Vergleich zum Vorjahr um 961 T€. Der
Ruckgang resultiert aus einer Neuaufnahme von Darle-
hensmitteln in Hohe von 12.648 T€, den planmaBigen
Tilgungen von 5.089 T€ und auBerplanmaBige Tilgungen
von 8.506 T€ gegenuberstehen.

Bei den kurzfristigen tbrigen Verbindlichkeiten handelt es
sich mit 1.391 T€ um Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen.
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Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum
31. Dezember 2022 nach Fristigkeiten zeigt folgende
Deckungsverhaltnisse:

2022 TEUR 2021 TEUR

Langfristiger Bereich
Vermoégenswerte 198.842 199.823
Finanzierungsmittel 209.082 207.461
Uberdeckung 10.240 7.638

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Flussige Mittel) 14.453 10.696
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermégensgegenstande 10.451 10.406
Insgesamt 24.904 21.102
Kurzfristige Verpflichtungen 14.664 13.464
Stichtagsliquiditat 10.240 7.638

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2022 enthaltenen
langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen,
sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmafBnah-
men sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war
im Jahr 2022 gegeben und ist auch im Jahr 2023 gesichert.

Die Vermogens- und Finanzlage ist geordnet.



Leistungsindikatoren

Die fur die GEWOBAU bedeutsamen Leistungsindikatoren
stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:
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Einheit 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote % 35,8 35,3 34,0
Jahresergebnis T€ 2.516 3.281 3.495
Eigenkapitalrentabilitat % 3,2 4,2 4,6
(Jahresergebnis vor EE-Steuern/Eigenkapital)
Gesamtkapitalrentabilitat (Jahresergebnis vor % 2,1 2,7 3,2
EE-Steuern+FK-Zinsen/Bilanzsumme)
Cashflow T€ 9.951 10.342 10.152
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete am €p.m./m? 5,91 5,83 5,75
Bilanzstichtag
Durchschnittliche Wohnungs-Betriebskosten €p.m./m? 1,75 1,73 2,05
(kalt, umlagefahig) am Bilanzstichtag
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €p.m./m? 2,03 1,83 1,65
Durchschnittliche Verwaltungskosten €p.a./VE 471 418 414
Fluktuationsquote % 7,2 7.3 8,0
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1.4 1,5 1,4
Enthaltene Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 0,6 0,9 1,0

(fremdinduziert)
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4 Risiko- und
Chancenbericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risikoanalyse

Die durch die Corona-Pandemie ohnehin erschwerten
wirtschaftlichen Bedingungen haben sich durch den
Ukraine-Krieg weiter verscharft und wirken sich massiv
auf den bezahlbaren Wohnungsbau aus.

Neben Lieferengpassen bei Rohstoffen und Materialien
durch abgeschnittene Lieferketten, der rasant steigenden
Inflation und der weiter steigenden Zinsentwicklung sind es
vor allem die enormen Kostensteigerungen bei Baustoffen
und Energieversorgung, die zu weiteren Preissteigerungen
im Bausektor beitragen. Diese stellen Hemmnisse fur die
erforderliche Bautatigkeit sowohl im Neubau als auch bei
MaBnahmen im Bestand dar. Eine Verteuerung der
Wohnkosten wird voraussichtlich die Folge sein.

Risiken, die sich hieraus ergeben, sind Verzégerungen in
der Umsetzung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzogerung von geplanten
Einnahmen.

Das im Januar 2023 von der Stadt Essen herausgegebene
Wohnungsmarktbarometer liefert eine fundierte Einschat-
zung zur erwarteten Entwicklung der Wohnungsmarkt-
situation in Essen. Die aktuelle Lage auf dem Essener
Mietwohnungsmarkt ist aus Sicht der Experten sehr
angespannt. Vergleicht man die Einschatzung der aktuellen
Marktlage mit der Einschatzung der Marktlage fur die
nachsten zwei bis funf Jahre aus dem Wohnungsmarkt-
barometer 2021, so ist festzustellen, dass die erwarteten
weiteren Anspannungen in den Segmenten der preisge-
bundenen kleinen und groBen Mietwohnungen bereits
nach einem Jahr nahezu eingetreten sind. Fur die
kommenden zwei bis funf Jahre wird auch auf dem
Essener Eigentumsmarkt kaum von einer Entspannung
ausgegangen.

Auch aufgrund der prognostizierten Bevélkerungsent-
wicklung der Stadt Essen und dem nach wie vor hohen
Wohnraumbedarf ist davon auszugehen, dass Essen auch
langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohn-
standort bleiben wird und das Vermietungsrisiko
diesbeziglich gering ist.

Wie schon in den vergangenen Jahren, wirken sich die
Fluktuation und die Veranderung der Bevélkerungsstruktur
nicht spirbar auf die von der GEWOBAU bewirtschafteten
Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund der stabilen
stadtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser Gebiete,
der nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition der
GEWOBAU und der ebenso wirtschaftlichen wie fairen
Mietpreisgestaltung sind in den nachsten beiden Jahren
keine erhohten Leerstands- und Fluktuationszahlen mit
korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeein-
heiten erfolgt eine standardisierte Bonitatsprtifung potenzi-
eller Mieter. Dartiber hinaus ist die Leerstandsreduktion
durch aktives Objekt- und Portfolio-Management ein
strategisches Ziel der GEWOBAU. Dadurch kénnen die
Leerstandskosten reduziert und gleichzeitig vorhandene
Mietpotenziale realisiert werden. Durch die aktive
Betreuung des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestands-
mieterpflege sichert die GEWOBAU langfristige Mietver-
haltnisse. Zudem gewahrleistet das Forderungsmanage-
ment die kontinuierlichen Zahlungseingange und kann
zeitnah maéglichen Versaumnisausfallen entgegenwirken.
Das Risiko von Mietausfallen ist unter reguldren Bedingun-
gen nur in Einzelfallen vorhanden und in seiner Gesamtheit
als gering zu erachten. Weitere Vermietungsrisiken
zeichnen sich derzeit nicht ab.

Weder eine Entwicklung sozialer Brennpunkte noch eine
negative Verdnderung des sozialen Wohnumfelds sind zu
beobachten. Da es keine unmittelbare Nachbarschaft zu
Bestanden gibt, welche von der Entwicklung stadtebau-
licher Missstande bedroht sind, ist auch in Zukunft eine
stabile, gefestigte Struktur innerhalb der Quartiere zu



erwarten. Dies spiegeln auch die seit Jahren stabile
Fluktuationsquote sowie die Fluktuationsgriinde, bei denen
das Wohnumfeld so gut wie keine Rolle spielt, wider.

Die GEWOBAU ist in ihren Quartieren mit ihrem
Hausmeister-Service, einer Sozialarbeiterin und einem
eigenen Nachbarschaftscoach sehr prasent und in der
Lage, auf etwaige negative Verdnderungen frihzeitig und
angemessen zu reagieren. Dartber hinaus starken wir
weiterhin mithilfe gezielter FérderungsmaBnahmen die
Stabilitat der sozialen Struktur im Bestand.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwie-
gend um langfristige Annuitatendarlehen, die dinglich
besichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf zuktnftige Refinanzierungen
auslaufender Kredite.

Die GEWOBAU hat sich in der Niedrigzinsphase der
vergangenen Jahre durch langfristige Sollzinsbindungen
und Volltilgerstrukturen das gtinstige Zinsniveau zunutze
gemacht, um das Zinsanderungs- und Refinanzierungsrisiko
perspektivisch zu minimieren. Der Kapitalbedarf bevorste-
hender energetischer ModernisierungsmaBnahmen wird
primar Uber zinsvergunstigte Forderkredite gedeckt
werden. Daher hélt sich das Zinsanderungsrisiko insgesamt
in einem beschrankten Rahmen.

Daruber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das
Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet und
Uberpruft.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen
und Liquiditatsrisiken ist die GEWOBAU aufgrund
regelmaBiger Mieteinzahlungen grundsatzlich nicht
ausgesetzt: Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und
Mietvertrage gesichert, Preisanderungsrisiken bestehen
aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum
ortstiblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau
bietet kurz- und mittelfristig Mieterhdhungsmaglichkeiten.
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Angesichts des weiterhin bestehenden Mangels an
Neubauwohnungen in der Stadt Essen und der sehr
positiven 6ffentlichen Resonanz auf das Bauvorhaben im
Stadtteil Bergerhausen wird nach Realisierung auch das
Risiko aus den freigezogenen bzw. neu zu vermietenden
Wohnungen im Quartier MaBmannweg / Guts-Muths-Weg
als gering bewertet.

Die sich verandernden Gesetzgebungen und Rahmenbe-
dingungen der Umwelt- und Klimapolitik werden von der
GEWOBAU fortlaufend betrachtet und in die Geschafts-
entwicklung einbezogen. Modernisierungen werden stets
auch unter Einbeziehung energetischer Aspekte gepruft
und vorgenommen. Die Vorarbeiten zur Erreichung der
Klimaneutralitat haben wir im Berichtsjahr entscheidend
vorangetrieben. Mit der Begutachtung und der Analyse
unseres gesamten Wohnungsbestandes erganzten wir die
Grundlage fur unsere strategischen Uberlegungen.

In zuktnftigen Jahren erfolgt neben der Fortschreibung
die weitere Kldarung von Forder- und Finanzierungsmaog-
lichkeiten unter Einbezug von Fachberatern zwecks
weiterer Ausarbeitung und Konkretisierung des Klima-
pfades. Daraus ableitend sollen die Ergebnisse in der
zuktnftigen Unternehmensplanung, den zukinftigen
Modernisierungs- und Instandhaltungspldnen und damit
in den Wirtschaftsplanungen Niederschlag finden. Mit der
Anderung des Klimaschutzgesetzes hat die Bundesregie-
rung 2021 die Klimaschutzvorgaben verscharft und das
Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2045 verankert.
Bereits bis 2030 sollen die Emissionen um 65 Prozent
gegenuber 1990 sinken.

Es werden sich dadurch Auswirkungen auf die Geschéfts-
entwicklung der GEWOBAU und damit die Vermogens-,
Finanz und Ertragslage ergeben. Der Einsatz regenerativer
und klimaschonender Energiequellen kann auch als
positiver Beitrag der GEWOBAU fur den Klimaschutz
wahrgenommen werden.
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Risikomanagementsystem
und Compliance

Das Risikomanagementsystem der GEWOBAU ist
darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahig-
keit sicherzustellen und das Eigenkapital zu
starken. Dazu werden in verschiedenen Beobach-
tungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und
bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der GEWOBAU
gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen
Bestandteil des Compliance Management Systems,
das regelmaBig Uberpruft und aktualisiert wird.
Es umfasst auch die Moglichkeit fur Mieter,
Mitglieder, Beschaftigte und Dritte, Gber einen
geschutzten Kommunikationskanal Hinweise auf
RechtsverstoBe im Unternehmen zu geben.

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

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand der GEWOBAU wird seit vielen
Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang den sich
andernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen
entsprechend nachfragegerecht angepasst und nachhaltig
verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden
Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen — mit und
ohne Serviceleistungen — wird bereits seit vielen Jahren
angemessen in der Geschaftspolitik berticksichtigt. Dies
betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer und -freier
Wohnungen als auch den altersgerechten Umbau von
Bestandswohnungen in unbewohntem und bewohntem
Zustand. Damit kann einerseits altersbedingte Fluktuation
vermindert, andererseits die steigende Nachfrage bedient
werden.

Ebenfalls infolge der demografischen Entwicklung steigt
der Bedarf an Wohnraum fir kranke Menschen. In Koopera-
tion mit dem FAK Freie Alten- und Krankenpflege e.V. hat
die GEWOBAU passende Wohnungsangebote mit dem
Schwerpunkt der Betreuung von Senioren und an Demenz
erkrankten Menschen entwickelt.

Diese Investitionen sind Bestandteil der Strategie des
Portfolio-Managements. Dazu gehdren zunehmend auch
energetische Modernisierungen und die Herstellung
nachfragegerechter Grundrisse im Altbaubestand. Die
durchgefuhrten und geplanten NeubaumaBnahmen
dienen denselben Zielen und sichern die nachhaltige
Vermietbarkeit aller Objekte der GEWOBAU.



Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen,
Beratungsangebote und Nachbarschaftstreffs sowie der
Einsatz einer Fachkraft als Nachbarschaftscoach werden
auch in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den
Quartieren weiter erhéhen und stabile Nachbarschafts-
strukturen unterstttzen. Die GEWOBAU verfolgt weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote.
Dazu gehdren neben der Férderung einzelner nachbar-
schaftlicher Projekte insbesondere das seit Anfang 2020
bereit gestellte digitale Kundenportal mit zugehoriger App,
das kontinuierlich weiterentwickelt wird und von immer
mehr Mietern und in zunehmenden MaBe genutzt wird.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin hohes
Mieterhohungspotenzial gemessen am aktuellen qualifi-
zierten Mietspiegel.

»Die angebotenen wohnbegleitenden
Dienstleistungen, Beratungsangebote
und Nachbarschaftstreffs sowie
der Einsatz einer Fachkraft als
Nachbarschaftscoach werden

.-~ auch in den kommenden Jahren
die Lebensqualitat in den
Quartieren weiter erh6hen und

stabile Nachbarschaftsstrukturen
unterstitzen.”
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5 Prognosebericht

Die Stadt Essen bietet nach wie vor ein zufriedenstellendes
Umfeld fur den Mietwohnungsbau. Im Ruhrgebiet ist Essen
eine der wenigen Stadte bzw. Stadtgebiete, in der auch
langfristig ein hoher Mietwohnungsbedarf prognostiziert
wird. Es ist daher davon auszugehen, dass das Leerstands-
risiko dauerhaft gering bleiben wird.

Die langfristige und zukunftsgerechte Entwicklung des
Wohnungsbestandes sowie die energetischen Moderni-
sierungen im Hinblick auf die Erreichung des klimaneutra-
len Gebdudebestandes bilden weiterhin den Schwerpunkt
der Aktivitdten der GEWOBAU. Der Fokus liegt hierbei
insbesondere auf der baulichen Erneuerung der Objekte
durch umfassende Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen sowie auf der umfassenden Entwick-
lung und Anpassung des Bestandes an die sich andern-
den Marktgegebenheiten. Als Basis dafur dienen die
Portfolioanalyse und das daraus resultierende Investitions-
programm der kommenden Jahre. Die Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen der GEWOBAU werden
branchenublich finanziert. Mit diesen zielgerichteten
Investitionen wird friihzeitig bedarfsgerechter Wohnraum
fur die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit
baut die GEWOBAU ihre starke Position im Wettbewerb
langfristig aus, zumal auf sozialvertragliche und angemes-
sene Mieten geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender
Objekte werden auch bestandsersetzende NeubaumaB-
nahmen durchgefihrt. Diese orientieren sich ebenfalls an
den gegenwartigen und zuktnftigen Wohnansprtichen
sowie der Nachfrage. Entsprechende Konzepte wurden in
den vergangenen Jahren entwickelt und werden in den
folgenden Jahren geplant. So wird in der Siedlung
MaBmannweg/Guts-Muths-Weg in Bergerhausen ein
ersetzender Neubau realisiert werden: Anstelle der
bisherigen 116 zumeist kleinen und auch unter energeti-
schen Aspekten nicht zeitgemaBen Wohnungen werden
dort 116 moderne und bedarfsgerechte Wohnungen —
z.T. auch offentlich geférdert — sowie 11 Stadth&user und
eine Kindertagesstatte entstehen, die nachhaltig bewirt-
schaftet werden kénnen. Hier — wie auch anderorts — wird
ein besonderes Augenmerk auf den ganzheitlichen sozialen
und 6kologischen Quartiersgedanken gelegt.

An- und Verkaufe von Wohnimmobilien in nennenswertem
Umfang sind hingegen kurz- und mittelfristig nicht
geplant. Jedoch werden Mdglichkeiten zur Optimierung
des Portfolios fortlaufend Gberpruft.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an
Wohnraum in der Stadt Essen, der guten Ertragslage, der
geplanten Bautatigkeit sowie der Modernisierung steht
einer weiteren positiven Entwicklung der GEWOBAU im
Jahr 2023 nichts im Wege. Der Vorstand hat fur das
Geschaftsjahr 2023 einen Wirtschaftsplan aufgestellt,
welcher unter Verwendung vorsichtiger betriebswirtschaft-
licher Ansatze erstellt wurde. Somit wurden vergleichbare
Entwicklungen der Mieten und Erlésschmélerungen, eine
teilweise Nichtumlageféhigkeit der CO,-Preise und héhere
Aufwendungen fur die Instandhaltung berticksichtigt. Der
Wirtschaftsplan lasst ein Ergebnis von 1.929.749,- €
erwarten, besondere eventuelle Auswirkungen der
Ukrainekrise kann das prognostizierte Jahresergebnis fur
2023 noch nicht bertcksichtigen.

Essen, den 6. April 2023

Stephan Klotz Alfred Krausenbaum

Der Vorstand



6 Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen Geschéftsjahr 2022
vom Vorstand laufend schriftlich und mundlich tber die
geschéftliche Entwicklung und die sonstigen Angelegen-
heiten der GEWOBAU unterrichtet worden.

In Erftllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die
wesentlichen Belange der GEWOBAU in zwei internen
sowie vier Vollsitzungen und zwei Ausschusssitzungen
gemeinsam mit dem Vorstand beraten und sich von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung tberzeugt.

Insbesondere hat sich der Aufsichtsrat mit dem Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsplan sowie dem Wirtschafts-
und Finanzplan fir 2023 beschaftigt. Weiterhin war die
Planung, aber auch die Unterbrechung, des Neubauvorha-
bens am MaBmannweg Gegenstand der Sitzungen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung der GEWOBAU
nach § 53 GenG, die die Feststellung der OrdnungsmaBig-
keit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisse umfasst, ist von Marz bis Anfang April 2023
durch den , Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e. V.", Dusseldorf, durchge-
fhrt worden. Die Prufung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
umfasst insbesondere die Ertragslage, die Vermégens- und
Kapitalverhaltnisse, das Rechnungswesen und den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 und den Lagebericht. Es haben sich keine Beanstan-
dungen ergeben.

Der Aufsichtsrat hat sich eingehend mit dem Jahresab-
schluss fur das Geschaftsjahr 2022 und dem Lagebericht
2022 beschaftigt. Das Prtufungsergebnis wurde in einer
gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
12. Mai 2023 zusammen mit den Prifern erortert. Der
Aufsichtsrat hat den uneingeschrankten Prufungsvermerk
zustimmend zur Kenntnis genommen und billigt nach
eingehender Beratung den Jahresabschluss des Vorstandes
zum 31. Dezember 2022.
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Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den
Geschaftsbericht des Vorstandes anzunehmen, den
vorgelegten Jahresabschluss 2022 und den Gewinnver-
wendungsvorschlag des Vorstandes zu genehmigen sowie
dem Vorstand Entlastung fur das Geschaftsjahr 2022 zu
erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der GEWOBAU fiir die im
Geschéftsjahr 2022 geleistete erfolgreiche und zukunfts-
orientierte Arbeit.

Essen, den 12. Mai 2023

Jurgen Remmel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA 2022 EUR 2021 EUR
Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte an EDV-Programmen 107.953,00 91.517,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

186.698.231,43

187.908.238,43

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 9.042.618,15 9.298.083,15
Grundstiicke ohne Bauten 65.415,49 65.415,49
Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 82.343,66 82.343,66
Technische Anlagen und Maschinen 463.811,00 507.401,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 296.893,00 338.770,00
Bauvorbereitungskosten 1.612.394,32 198.261.707,05 1.039.128,98
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 187.500,00 187.500,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 200.675,77 200.675,77
Sonstige Ausleihungen 76.360,60 96.117,29
Andere Finanzanlagen 2.779,47 467.315,84 2.779,47

Anlagevermogen insgesamt

198.836.975,89

199.817.970,24

Umlaufvermoégen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

10.079.805,74

10.023.356,55

Andere Vorrate 39.682,22 10.119.487,96 37.972,90

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 85.525,00 72.386,27

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 327,46 327,46

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 184.274,42 221.672,87

Sonstige Vermdégensgegenstande 61.935,40 332.062,28 50.092,03

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 14.452.672,50 10.696.319,77
Umlaufvermégen insgesamt 24.904.222,74 21.102.127,85
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 4.555,00 4.555,00 4.772,00

Bilanzsumme

223.745.753,63

220.924.870,09
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PASSIVA 2022 EUR 2021 EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen 120.300,00 127.200,00
Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 3.198.900,00 3.226.185,16
aus gekundigten Geschaftsanteilen 3.300,00 3.322.500,00 0,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 9.000,00
(Vorjahr 7.814,84)
Kapitalriicklage 13.767.059,32 13.767.059,32
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 9.036.375,57 8.784.754,59
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 251.620,98
(Vorjahr 328.070,47)
Bauerneuerungsricklage 1.000.000,00 1.000.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

50.300.000,00

60.336.375,57

47.550.000,00

davon aus Bilanzgewinn:

2.750.000,00

(Vorjahr 3.000.000,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 861.623,38 918.748,98

Jahrestberschuss 2.516.209,81 3.280.704,73

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 251.620,98 3.126.212,21 328.070,47
Eigenkapital insgesamt 80.552.147,10 78.326.582,31
Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 7.891.093,00 7.518.547,00

Sonstige Ruckstellungen 734.568,00 8.625.661,00 544.631,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

86.715.017,91

88.431.175,16

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

34.379.271,18

33.623.741,24

Erhaltene Anzahlungen

11.173.179,41

10.614.198,95

Verbindlichkeiten aus Vermietung 622.273,25 563.017,36
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.406.396,59 1.189.924,43
Sonstige Verbindlichkeiten 271.807,19 134.567.945,53 113.052,64

davon aus Steuern:

98.533,96

(Vorjahr 89.952,60)

Bilanzsumme

223.745.753,63

220.924.870,09
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Gewinn- & Verlustrechnung

vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

2022 EUR

2021 EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

37.354.793,02

36.893.706,58

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 745.705,28 38.100.498,30 670.487,00
Erhéhung / Verminderung des Bestandes an unfertigen 56.449,19 413.659,73
Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 892.508,10 528.606,54
Sonstige betriebliche Ertrage 483.250,16 407.638,55

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

18.422.483,30

17.902.393,24

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 672.376,04 19.094.859,34 404.724,47
Rohergebnis 20.437.846,41 20.606.980,69
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 3.622.750,98 3.310.544,70

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.239.161,18  4.861.912,16 513.630,73

und fur Unterstltzung

davon fur Altersversorgung: 563.781,74

(Vorjahr -114.018,49)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande 7.062.759,43 7.036.171,35
des Anlagevermoégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.219.364,65 2.042.608,67
Ertrage aus Gewinnabfihrungsvertrag 122.256,32 162.348,49
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 9.885,61 10.627,15
Finanzanlagevermdgens

davon aus 6.745,00

verbundenen Unternehmen: (Vorjahr 6.745,00)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 52.126,15 184.268,08 59.155,38
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.616.335,57 3.310.892,59
davon aus Aufzinsung: 225.068,00
(Vorjahr 545.042,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 41.620,21 -0,28
Ergebnis nach Steuern 3.820.122,47 4.625.263,95
Sonstige Steuern 1.303.912,66 1.344.559,22
Jahresiiberschuss 2.516.209,81 3.280.704,73
Gewinnvortrag 861.623,38 918.748,98
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss 251.620,98 328.070,47
in Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn 3.126.212,21 3.871.383,24
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1 Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,, GEWOBAU
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT ESSEN EG. Sie hat ihren
Sitz in Essen und ist im Genossenschaftsregister 333 beim
Amtsgericht Essen eingetragen.

Der Jahresabschluss 2022 wurde entsprechend den
handels- und genossenschaftsrechtlichen Vorschriften
unter Beachtung der Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men aufgestellt.

Fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Veranderungen gegen-
Uber dem Vorjahr.

2 Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Die entgeltlich erworbenen Rechte an EDV-Anwenderpro-
grammen sind zu den Anschaffungskosten abzuglich
Abschreibungen ausgewiesen. Die Programme werden mit
25 % abgeschrieben.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, gegebenenfalls abzuglich planméaBiger
bzw. auBerplanmaBiger Abschreibungen, bewertet.

Zugénge

Fur Sachanlagenzugange im Jahr 2022 sind als Herstel-
lungskosten Fremdkosten und Kosten fur technische und
kaufmannische Eigenleistungen (eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen
sind zu Vollkosten bewertet. Fremdkapitalzinsen wahrend
der Bauzeit im Sinne des § 255 Absatz 3 HGB wurden
nicht aktiviert.

PlanméBige Abschreibungen

Die planméaBigen Abschreibungen auf Wohngeb&ude und
andere Bauten werden seit 1991 Uber einen Zeitraum von
40 bzw. 50 Jahren linear ermittelt. Dabei werden als
Bemessungsgrundlage fir die am 31. Dezember 1990
bereits im Bestand befindlichen Geb&ude die Buchwerte
zum 1. Januar 1991 und fur die ab 1991 bezugsfertig
erstellten Bauten die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Bei einigen Geb&uden, bei denen sich der Werterhalt durch
umfangreiche Modernisierungs-maBnahmen deutlich
verbessert hat, wurde die Restnutzungsdauer um 30 Jahre
erhéht.

Die Hauser MaBmannweg 3—-17 sowie Guts-Muths-Weg
35-57 und 42-52 werden wegen des geplanten
Ruckbaus seit 2020 mit einer verklrzten Restnutzungs-
dauer abgeschrieben.

Die aktivierten Anschaffungs- oder Herstellungskosten fur
neu errichtete AuBenanlagen werden mit 5 % abgeschrie-
ben.

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden linear mit
12,5 %, 16 % bzw. 20 % abgeschrieben. Die Abschrei-
bungssétze fir Gegenstande der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung belaufen sich auf 10-25 %, geringwertige
Gegenstande werden im Zugangsjahr in voller Hohe
abgeschrieben.



Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen
an diese sowie Wertpapiere des Anlagevermogens und
sonstige Ausleihnungen sind zu Anschaffungskosten
bewertet. Andere Finanzanlagen sind zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen
Der Ansatz erfolgt zu Anschaffungskosten abzlglich eines
Bewertungsabschlages wegen Leerstands.

Andere Vorrate
Der Heizolbestand und die Reparaturmaterialien sind zu
Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
sind grundsatzlich mit Nominalwerten bilanziert. Ausfall-
risiken wurde durch Abschreibungen Rechnung getragen.
Daruber hinaus wurden bei den Forderungen aus
Vermietung Einzelwertberichtigungen gebildet, die
aktivisch abgesetzt wurden.

Fliissige Mittel
Flussige Mittel sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden planmaBig tber
die Dauer der Zinsfestschreibung abgeschrieben.

Latente Steuern
Bei folgenden Posten der Bilanz ergeben sich Unterschiede
zwischen den handels- und den steuerrechtlichen

Wertansatzen:
aktive
Latenz

passive
Latenz

Grundstticke und grundsttcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Ruckstellungen fur Pensionen 3
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Aus den unterschiedlichen Wertansatzen resultieren aktive
latente Steuern. Auf die Austibung des Wahlrechts zur
Aktivierung latenter Steuern gemaB § 274 HGB wurde
verzichtet.

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter Berticksich-
tigung von zukunftigen Gehalts- und Rentenanpassungen
ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von

Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,78 %
(Vorjahr: 1,87 %) sowie ein Gehalts- und Rententrend von
1,75 % bzw. 2,0 % (Vorjahr: 1,5 %) zugrunde gelegt.

GemaB § 253 Abs. 6 S. 1 HGB betragt der Unterschieds-
betrag der Pensionsriickstellungen, der sich bei Anwen-
dung des durchschnittlichen Markzinssatzes auf Basis von
sieben Jahren einerseits und von zehn Jahren andererseits
ergibt, zum 31.12.2022 348.756 €.

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach vernuinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erftllungsbetrags angesetzt.
Samtliche Ruckstellungen haben eine Restlaufzeit von
unter einem Jahr.

Verbindlichkeiten
Sie sind zum Erfullungsbetrag passiviert.

Abweichungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurde nicht abgewichen.
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3 Erlduterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

a) Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten (AK/HK)

AK/HK zum Zugange des Abgange des Umbuchungen AK/HK zum
01.01.2022 Geschaftsjahres Geschaftsjahres (+/-) des 31.12.2022
Geschaftsjahres
€ € € € €
Immaterielle
Vermégensgegenstiande
entgeltlich 714.653,49 52.813,39 0,00 0,00 767.466,88
erworbene Rechte
an EDV-Programmen
Sachanlagen
Grundstucke und 356.012.816,55 5.306.133,36 0,00 0,00 361.318.949,91
grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit 15.183.129,28 28.803,19 0,00 0,00 15.211.932,47
Geschafts- und
anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 88.671,53 0,00 0,00 0,00 88.671,53
Grundstlcke mit 82.343,66 0,00 0,00 0,00 82.343,66
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen 2.509.810,12 78.758,44 0,00 0,00 2.588.568,56
und Maschinen
Andere Anlagen, 2.967.969,80 61.748,05 0,00 0,00 3.029.717,85
Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 1.039.128,98 573.265,34 0,00 0,00 1.612.394,32
Sachanlagen insgesamt 377.883.869,92 6.048.708,38 0,00 0,00 383.932.578,30
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 187.500,00 0,00 0,00 0,00 187.500,00
Unternehmen
Ausleihungen an 200.675,77 0,00 0,00 0,00 200.675,77
verbundene Unterneh-
men
Sonstige Ausleihungen 96.117,29 0,00 -19.756,69 76.360,60
Andere Finanzanlagen 3.890,00 0,00 0,00 0,00 3.890,00
Finanzanlagen insgesamt 488.183,06 0,00 -19.756,69 0,00 468.426,37
Anlagevermégen
insgesamt 379.086.706,47 6.101.521,77 -19.756,69 0,00 385.168.471,55




Abschreibungen
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Buchwerte

kumulierte Abschreibungen Anderung der Abschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschreibungen des  bungen in Zusammen- Abschreibungen 31.12.2022 31.12.2021
01.01.2022  Geschaftsjahres hang mit Abgangen 31.12.2022

€ € € € € €

623.136,49 36.377,39 0,00 659.513,88 107.953,00 91.517,00

168.104.578,12 6.516.140,36 0,00 174.620.718,48 186.698.231,43 187.908.238,43

5.885.046,13 284.268,19 0,00 6.169.314,32 9.042.618,15 9.298.083,15

23.256,04 0,00 0,00 23.256,04 65.415,49 65.415,49

0,00 0,00 0,00 0,00 82.343,66 82.343,66

2.002.409,12 122.348,44 0,00 2.124.757,56 463.811,00 507.401,00

2.629.199,80 103.625,05 0,00 2.732.824,85 296.893,00 338.770,00

0,00 0,00 0,00 0,00 1.612.394,32 1.039.128,98

178.644.489,21 7.026.382,04 0,00 185.670.871,25 198.261.707,05 199.239.380,71

0,00 0,00 0,00 0,00 187.500,00 187.500,00

0,00 0,00 0,00 0,00 200.675,77 200.675,77

0,00 0,00 0,00 0,00 76.360,60 96.117,29

1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 2.779,47 2.779,47

1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 467.315,84 487.072,53

179.268.736,23 7.062.759,43 0,00 186.331.495,66 198.836.975,89 199.817.970,24
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b) Im Posten , Unfertige Leistungen” sind mit den Mietern
noch nicht abgerechnete umlageféhige Betriebskosten
(8.695 T#€) sowie mit Dritten und Mietern noch nicht
abgerechnete Kosten aus Warmelieferungen (1.385 T€)
enthalten. Demgegentber werden die hierauf
geleisteten Vorauszahlungen unter dem Posten
.Erhaltene Anzahlungen” ausgewiesen.

c) Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Weder im aktuellen Jahr noch im Vorjahr waren
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr
vorhanden. Die Forderungen gegen verbundene
Unternehmen betreffen Lieferungen und Leistungen in
Hohe von 57 T€ (54 T€) und sonstige Bereiche in Hohe
von 127 T€ (168 T€).

d) Im Posten ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind
keine groBeren Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

FORDERUNGEN 2022 EUR 2021 EUR
Forderungen aus Vermietung 85.525,00 72.386,27
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 327,46 327,46
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 184.274,42 221.672,87
Sonstige Vermdgensgegenstande 61.935,40 50.092,03
Gesamtbetrag 332.062,28 344.478,63
VERBINDLICHKEITEN Insgesamt <=1 Jahr > 1 Jahr
EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 86.715.017,91 3.767.015,84 82.948.002,07
(88.431.175,16) (3.742.397,69) (84.688.777,47)

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 34.379.271,18 1.536.713,70 32.842.557,48

(33.623.741,24)

(1.508.331,68)

(32.115.409,56)

Erhaltene Anzahlungen

11.173.179,41

11.173.179,41

(10.614.198,95)

(10.614.198,95)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 622.273,25 622.273,25
(563.017,36) (563.017,36)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.406.396,59 1.390.354,71 16.041,88
(1.189.924,43) (1.137.801,08) (52.123,35)
Sonstige Verbindlichkeiten 271.807,19 271.807,19

(113.052,64)

(113.052,64)

Gesamtbetrag

134.567.945,53

18.761.344,10

115.806.601,43

(134.535.109,78)

(17.678.799,40)

(116.856.310,38)




e) In den ,, Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:
RUCKSTELLUNGEN EUR
fur unterlassene Instandhaltung 546.500,00
Jahresabschluss- und Prifungskosten 120.000,00
Ruckstandige Urlaubstage 66.183,00

f) In den Verbindlichkeiten sind keine gréBeren Betrage
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstanden sind.

g) Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. . Rechte stellen

sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

davon Restlaufzeit

davon gesichert
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Gewinn- und Verlustrechnung

Wesentliche periodenfremde Ertrage bzw. Aufwendungen
haben im Geschéftsjahr nicht vorgelegen. In den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen sind Abrisskosten in Hohe
von 147 T€ enthalten.

Der Anstieg der Altersversorgungsaufwendungen steht in

Zusammenhang mit der Veranderung der Bewertungspara-
meter des Rententrends von 1,5 % auf 2,0 %.

Art der Sicherung

> 1 bis 5 Jahre
EUR

> 5 Jahre
EUR

EUR

EUR

15.605.945,80

67.342.056,27

86.715.017,91

GPR

(15.497.617,49)

(69.191.159,98)

(88.431.175,16)

GPR

6.329.161,66

26.513.395,82

34.379.271,18

GPR

(6.544.118,70)

(25.571.290,86)

(33.623.741,24)

GPR

16.041,88

(52.123,35)

21.951.149,34

93.855.452,09

121.094.289,09

(22.093.859,54)

(94.762.450,84)

(122.054.916,40)
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4 Sonstige Angaben

a) Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von
§§ 251, 268 Absatz 7 HGB.

b) Personalwesen
Im Geschaftsjahr 2022 wurden neben dem Vorstand

durchschnittlich 61 Mitarbeiter, davon 9 Teilzeitkrafte,
und 1 Auszubildende, beschaftigt.

Teilzeit-

Vollbeschaftige beschéaftigte
Kaufmannische
Mitarbeiter 30 7
Technische
Mitarbeiter 8 1
Mitarbeiter im
Regiebereich,
Hauswarte etc. 14 1
Gesamt 52 9

¢) Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum 31.12. eines
Geschaftsjahres haben sich im laufenden Geschéftsjahr
um 30.885,16 € vermindert. Die Haftsummen verringer-
ten sich im Geschéftsjahr um 29.700,00 €. Der Gesamt-
betrag der Haftsummen zum Ende des Geschaftsjahres

belauft sich auf 3.331.500,00 €. Gemal § 19 der Satzung
hatten die Mitglieder im Falle einer Insolvenz Nachschusse

in Héhe der Haftsumme zu leisten.

MITGLIEDER Anzahl
Anfang 2022 6.795
Zugang 2022 319
Abgang 2022 354
Ende 2022 6.760

d) Bilanzgewinn 2022

Der Vorstand schlagt folgende Gewinnverwendung aus
dem Bilanzgewinn 2022 vor:

BILANZGEWINN 2022 3.126.212,21 €
Ausschiuttung

einer Dividende von 8 % 258.334,81 €
Zufuhrung zu Andere

Ergebnisricklagen 2.000.000,00 €
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 867.877,40 €

e) Bestellobligo

Am Bilanzstichtag bestand ein Bestellobligo aus
vergebenen Auftragen fir Neubau in Hohe von 50 T€
und fur Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnah-
men in Hohe von 273 T€.

f) Forderungen an Mitglieder des Vorstandes oder des
Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

g) Vorgange von wesentlicher Bedeutung mit gravierenden
Risiken fur die Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage sind
nach Abschluss des Geschéftsjahres 2022 nicht
eingetreten.

h) Die GEWOBAU halt einen Anteil von 60 % =
187.500,00 € an der GEWOBAU multimedia GmbH,
Essen. Gemal des bestehenden Beherrschungs- und

Gewinnabfuhrungsvertrages fuhrt die GEWOBAU
multimedia GmbH den Jahrestberschuss von
123.506,32 € an die GEWOBAU ab. Von den Ertragen
aus der Gewinnabfuhrung ist die Dividendengarantie fuir
den Minderheitsgesellschafter in Hohe von 1.250,00 €
abgesetzt.

Das Eigenkapital der GEWOBAU multimedia GmbH
betrug am 31. Dezember 2022 552.500,00 €.



i) Name und Anschrift des Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

40211 Dusseldorf, GoltsteinstraBe 29

j) Mitglieder des Vorstandes:
Stephan Klotz (Vorsitzender)
Alfred Krausenbaum

k) Mitglieder des Aufsichtsrates:
Vorsitzender:
Jargen Remmel
Stellv. Vorsitzender:
Andreas Hendrix

Wolf Ambauer (bis 31.05.2022)

Renate Glombitza

Cornelia Lindemann

Michael Schirmann

Martin Starmans

Dr. Johannes Wieseler

Prof. Dr. Michael Worzalla (bis 31.05.2022)

Essen, den 6. April 2023

Stephan Klotz Alfred Krausenbaum
Der Vorstand
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