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Ein Zuhause verandert sich
mit dem Leben. Die GEWOBAU
begleitet Menschen in jeder
Lebensphase — von den ersten
Schritten in der Kita tGber das
Leben als Single, Paar oder Familie
bis hin zum Wohnen im Alter.
2025 richtete sich der Blick auf
den Anfang dieses Weges: auf
Kinder, die behdtet, neugierig und
voller Entdeckerfreude ins Leben
starten, und auf die neue Kita in
Bergerhausen als sichtbaren
Meilenstein.




DEIN
ZUHAUSE

fur jede
Lebensphase




,Ich sehe
was. Was

DU nicht
siehst...

Erste Schritte, kleine Wunder,
grof3e Augen - in der neuen Kita
in Bergerhausen gibt es jeden
Tag etwas zu entdecken.




Was wachst denn da?
Ist das ein Wurm? Baut der
sich da ein Haus? Und

wohnt der hier ganz allein?




Mit der Er6ffnung der Kita ,ZwergenReich
BERGER LEBEN" im September 2025 ist in
Bergerhausen ein Ort entstanden, der den Alltag
vieler Familien bereichert. Hier finden Kinder Raum
zum Ankommen, Spielen und Wachsen — und
jeden Tag neue kleine Abenteuer.

Die neue Einrichtung bietet 70 Betreuungsplatze
und wird von der ZwergenReich Kindergarten
GmbH aus Dusseldorf betrieben. Das padagogische
Konzept setzt auf eine individuelle Begleitung der
Kinder und verbindet Bewegung, Gesundheit,
Erndhrung sowie Forschen und Lernen zu einem
Alltag, der Neugier weckt und die Entwicklung
fordert.

Auch das Geb&ude ist ganz auf die Bedurfnisse
seiner kleinen Nutzer zugeschnitten. Der einge-
schossige Neubau in massiver Bauweise umfasst
rund 740 Quadratmeter und bietet vier Gruppen-
raume, einen groBen Gemeinschaftsraum sowie
Verwaltungs- und Ktichenbereiche. Das Raumkon-
zept schafft kurze Wege, férdert Begegnung und
gibt Kindern wie Mitarbeitenden den Raum, den
ein lebendiger Kita-Alltag braucht.










Oberburgermeister
Thomas Kufen zur
Er6ffnung der Kita

aH

Ng

Ein feierlicher Startschuss

fur die Zukunft

Am 1. September 2025 fejerte die GEWOBAU
in Bergerhausen die Eroffnung der Kita
.ZwergenReich BERGER LEBEN" — nach einem
guten Jahr Bauzeit und im Beisein zahlreicher
Gaste, darunter Oberburgermeister Thomas
Kufen. Als symbolisches Zeichen wurde ein
eigens gefertigter Holzschlssel Uberreicht; ein
Wunschbaum voller Herzbotschaften und der
musikalische Auftritt von zehn Vorschulkindern
verliehen der Feier einen besonderen Rahmen.


https://www.youtube.com/shorts/-5-4v4N3q_E




Wir fangen die Sonne ein

Fast wie Zauberei: Auf dem Dach der Kita wird
aus Sonnenlicht Energie fur den Alltag. Die
Photovoltaikanlage versorgt Beleuchtung, Musik
und Technik mit Strom. Mit rund 30 kWp tragt sie
dazu bei, das Gebaude nachhaltig und nahezu
CO,-neutral zu betreiben, als wirde die Sonne
jeden Tag ein wenig mitarbeiten.

..und das ist

Blay!
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Klimapfad

>
Sonne aufs Dach,
Strom an

Sonnenenergie spielt auf dem Weg zur Klimaneutralitat eine immer groBere
Rolle. Fur die GEWOBAU heiBt das: Dacher neu denken, Potenziale prifen
und Losungen finden, die 6kologisch sinnvoll und wirtschaftlich tragfahig
sind. Das Projekt ,let the sun shine” hat dafur wichtige Orientierung
geschaffen und gezeigt, wie Photovoltaik und energetische Modernisierungen
kUnftig noch gezielter zusammenspielen kénnen.

—~/ .—-]

«:@

let the sun shine

Bei diesem gemeinsamen Projekt mit ECO,NOMY
wurden verschiedene Photovoltaikmodelle auf Praxis-
tauglichkeit geprift. Im Fokus standen Installation,
Betrieb, Warmepumpenstrom, Mieterstrom und die
Nutzung von Solarstrom im Bestand.




Das Projekt ,let the sun shine” gab im
vergangenen Jahr wichtige Impulse mit
Blick auf die Frage, welche Photovoltaik-
I6sungen fur die GEWOBAU wirklich
tragfahig sind. Gemeinsam mit der
Unternehmensberatung ECO,NOMY
wurden Modelle fur Installation, Betrieb,
Mieterstrom, Warmepumpenstrom und
Optimierungen verglichen. Anlass dafur
waren die aktuelle Solarpflicht seit dem
1. Januar 2026 und die Frage, wie sich
Photovoltaik sinnvoll mit der Warmewende
verbinden l&sst.

Solarpflicht

Solarpflicht fur Gebaude: Ab 2026 muss jedes neue oder
im Zuge einer Modernisierung neu eingedeckte Dach

in gewissem Umfang mit einer Photovoltaikanlage aus-
gestattet werden.
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Erste Antworten gibt es bereits:
Photovoltaikanlagen sollen vor allem dort
zum Einsatz kommen, wo Gebaude
energetisch modernisiert werden und
Warmepumpen zusatzlichen Strom
bendtigen. So lasst sich Solarstrom direkt
fur Heizung, Warmwasser und Allgemein-
strom nutzen. Geplant ist eine Zusammen-
arbeit mit einem Dienstleister fur Planung
und Bau von Photovoltaikanlagen sowie
die Vermarktung tberschussigen Stroms.
Die GEWOBAU bleibt Eigentiimerin und
Betreiberin.
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Ein griines Dach fiir mehr Artenvielfalt
Die Dachbegrinung der Kita wird kunftig wie ein
riesiger Schwamm Regenwasser speichern und es
langsam wieder abgeben. So wird die Kanalisation
bei Starkregen entlastet und das Gebaude im
Sommer vor Hitze geschutzt. In trockenen Zeiten
wird das Retentionsdach auBerdem zum kleinen
Lebensraum fiur Bienen und andere Insekten.
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Klimapfad

Wo Dacher grin werden, wachst mehr als nur ein schoner
Anblick. Es entstehen Lebensraume, kihlere Quartiere und neue
Orte fur Begegnung.

Unter der Wiese befindet sich die Tiefgarage
am Hufeisen 12-18 in Essen-Frillendorf.



Mit der Begrtinung des Tiefgaragendachs
am Hufeisen 12-18 in Essen-Frillendorf hat
die GEWOBAU eine zuvor eher unschein-
bare Flache in eine lebendige Begegnungs-
zone verwandelt. Wo fruher vor allem
Rasen zu sehen war, laden heute ein
Boulefeld mit Sitzbereich, ein Spielplatz,
geschwungene Staudenflachen und eine
bunte Blihwiese zum Verweilen ein. Das
wertet das Wohnumfeld nicht nur sichtbar
auf, sondern schafft zugleich strukturreiche
Lebensraume fur Singvogel, Bienen,
Schmetterlinge und viele weitere Insekten.

Wo ist denn
hier das Dach?

So verbindet das Projekt 6kologische
Aufwertung mit echtem Mehrwert fur die
Menschen im Quartier. Mehr Grin sorgt
far mehr Aufenthaltsqualitat, starkt das
nachbarschaftliche Miteinander und zeigt,
wie Klimaanpassung, Artenvielfalt und
Gemeinschaft ganz praktisch zusammen-
finden koénnen.

Fahrradgarage

Dass auch kleinere Dacher viel bewirken kénnen,
zeigt die neue begrlinte Fahrradgarage im
Niehusmannskamp 7 und 9. Sie bietet sicheren und
komfortablen Platz fur mindestens zwolf Fahrrader
und erleichtert mit ihrer extrabreiten Schiebettr

das Ein- und Ausparken im Alltag. Der ebenerdige
Zugang macht die Nutzung fur viele Bewohnerinnen
und Bewohner einfacher.
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Die langste Bobbycar-
Strecke der Welt?

Am Ende einer Sackgasse, zentral in
Bergerhausen gelegen und nur einen
kurzen Spaziergang vom Annental
entfernt, bietet die Kita ihren Kindern
einen geschutzten AuBenbereich mit viel
Platz zum Spielen und Flitzen. Der
langgezogene Baukorper schirmt die
Anlage bewusst zur Ruhrallee ab und
fungiert als Schallbarriere fur die Spiel-

bereiche. Alle Gruppenraume und
AuBenflachen sind nach Suden und

Westen ausgerichtet — dorthin, wo es
ruhiger ist. Hecken, Zaune und Gabionen-
wande trennen die verschiedenen Bereiche
sicher von den verkehrsnahen Seiten ab.
So entsteht drauBen ein Ort, an dem nach
Herzenslust gefahren, gehupft und
entdeckt werden kann — auf der Bobbycar-
Strecke, im Hula-Hoop-Parcours und auf
den Hupfkastchen.




RAUM FUR OFFENHEIT
Die Kita ist so geplant, dass Offenheit und Zugéanglichkeit im Alltag
ganz selbstverstandlich zusammenkommen. Alle Bereiche liegen auf
einer Ebene und'sind stufenlos vom Gehweg aus erreichbar. Eine
elektrisch 6ffnende Eingangstur erleichtert den Zugang — mit

Kinderwagen ebenso wie bei den ersten eigenen Schritten auf zwei

Beinen. Auch im Inneren ist das Gebaude barrierearm gestaltet:

Turbreiten und RaummaBe erfillen bereits die Anforderungen an
Barrierefreiheit, sodass auch mobilitatseingeschrankte Kinder hier
gut begleitet werden kénnen. Bodentiefe Fenster und der direkte

/ Zugang von den Gruppenraumen zum AuBenbereich schaffen ey

zusatzlich helle, einladende Raume mit vie| Nahe zur Natur.

! = -
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RAUM FUR RUHE

Jede Gruppe verfugt Uber einen eigenen Ruhebereich —
einen geschutzten Ort zum Schlafen, Durchatmen und
Krafttanken. Die Ruheraume liegen bewusst getrennt
vom Aktivitatenraum, damit Erholung im Alltag ihren

festen Platz hat. Lichtausschnitte in den Innenttren
ermoglichen jederzeit Blickkontakt und geben den
Kindern zuséatzliche Sicherheit.




Unsere Heizung fliistert

Im KfW-40-Neubau sorgt moderne Technik fast lautlos ftr
Warme und Wohlbefinden. Eine gerauscharme Warme-
pumpe arbeitet gemeinsam mit der Photovoltaikanlage
nachhaltig fir ein angenehmes Klima in der Kita. Uber die
FuBbodenheizung verteilt sich die Warme gleichmaBig im
ganzen Haus — ohne Zugluft, ohne kalte Ecken, daftr mit
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viel Behaglichkeit beim Spielen und Lernen. Warmwasser
fur Kuche und WC-Anlagen wird dezentral Gber Durchlauf-
erhitzer erzeugt. Das sichert die Trinkwasserhygiene auch in
Zeiten, in denen das Gebdude einmal langer ruhig bleibt,
etwa in den Ferien.
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Klimapfad

Wie kommt die Warme von morgen ins Haus? Fur die GEWOBAU
beginnt die Antwort am einzelnen Gebaude — mit Warmepumpe
und Photovoltaik — und reicht perspektivisch bis ins Quartier, wo
regenerative Warmenetze neue Wege fur eine klimaneutrale
Versorgung eroffnen.




Jorg Altenbeck (Abteilungsleitung
Instandhaltung und Modernisierung)
und Dr. Eike Klingsch (Vorstand) von
der GEWOBAU reisten nach Kopen-
hagen, um sich Uber CO,-neutrale
Warmenetze zu informieren.

~Die GEWOBAU ist Uberzeugt: Warmepumpen
bieten groBes Potenzial fir eine klimaneutrale
Beheizung des Gebaudebestands — und werden
gemeinsam mit Photovoltaikanlagen zum
starken Duo fur die Zukunft.”

Dr. Eike Klingsch

Im Bestand setzt die GEWOBAU zunachst
auf Losungen am einzelnen Haus:
Warmepumpen bieten groBes Potenzial

fur eine klimafreundliche Beheizung und
lassen sich sinnvoll mit Photovoltaikanlagen
verbinden, etwa fur Heizung, Warmwasser
und Allgemeinstrom. Gleichzeitig richtet
sich der Blick schon weiter nach vorn. Denn
Warme kann kunftig auch gemeinschaftlich
im Quartier bereitgestellt werden: tUber
Niedertemperaturwarmenetze, die ahnlich
wie Fernwarme funktionieren und

erneuerbare Quellen einbinden, zum
Beispiel vorhandenes Grubenwasser.

Es kann als mogliche Warmequelle tber
groBe, zentrale Warmepumpen fur

ganze Quartiere nutzbar gemacht werden.
Impulse fur diese Uberlegungen sammelten
Jorg Altenbeck und Dr. Eike Klingsch im
Frahjahr 2025 bei einer Fachreise nach
Kopenhagen. Fir die GEWOBAU ist das
ein Ausblick auf den nachsten Schritt der
Warmewende.
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UM FUR KREATIONEN
uch im _AuBe;nber'ei'ch setzt sich das
+ padagogische Konzept fort: Au de|
“lan ! '




Wo Geschichten zu Erlebnissen werden
Bodentiefe Fenster lassen viel Licht in die Kita und
schaffen eine offene, freundliche Atmosphare. Innen-
und AuBenraum gehen fast nahtlos ineinander tUber —
die Kinder kénnen sich frei bewegen, entdecken und
spielen. So wandern Geschichten aus dem Morgenkreis
ganz selbstverstandlich mit nach drauBen, wo aus
Worten eigene Erlebnisse werden.
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RAUM FUR GESCHICHTEN
Zwischen Bilderbuchern und vorgelese-
nen Geschichten wachst in der Kita die
Lust auf Sprache. Beim gemeinsamen
Lauschen entstehen erste Wortschatze,
eigene Ideen und viel Fantasie. So
werden die Kinder spielerisch auf das
Lesenlernen vorbereitet — und auf all
die Geschichten, die sie spater selbst
und gemeinsam im Quartier entdecken
werden.
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Me

Wo ein Platz frei ist, sind Begegnungen
nicht weit. Und wo Menschen einander

Platz machen, entstehen Nahe, Zuversicht
und neue Wege.
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... ich winsche mir
die Ellen herbei!

Wer Ellen Menne begegnet, spirt schnell,
was sie antreibt: Sie wunscht sich, dass
Kinder mehr lesen. Mit Bucherkisten, viel
Herz und groBer Beharrlichkeit hat die
GEWOBAU-Mieterin in den vergangenen
30 Jahren im BurgerTreff Uberruhr
77.200 Euro an Spenden zugunsten der
Essener Elterninitiative zur Unterstlitzung
krebskranker Kinder e. V. gesammelt. Die
Auszeichnung ihres Engagements mit dem
Bundesverdienstkreuz im Jahr 2025 ist
deshalb vor allem ein schéner Anlass,
sichtbar zu machen, was sie seit Jahren
bewirkt. Ihre Blcherbasare bringen
Menschen zusammen und helfen schwer-
kranken Kindern und ihren Familien ganz
konkret. Fir die GEWOBAU zeigt Ellen
Menne, wie Gemeinschaft entstehen kann,
wenn eine Mieterin mit Herz und Beharr-
lichkeit vorangeht.

Ellen Menne,
Bundesverdienstkreuz-
tragerin, GEWOBAU-Mieterin
und Mitbegrinderin des
Buicherbasars im BurgerTreff
in Uberruhr
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Ein Herz fUr die

Bucherwirmer

Lesen 6ffnet Welten und
manchmal beginnt genau
das an einem Tisch im
Nachbarschaftstreff.

Im Schulzzwanzig finden
Kinder Unterstitzung,
Aufmerksamkeit und vor
allem Lust auf Geschichten.

Seit 2002 ist das Schulzzwanzig in Essen-Huttrop
ein fester Ort fur Begegnung, Beratung und
Miteinander. Die GEWOBAU stellt die Rdume
kostenfrei zur Verfugung, das Jugendamt begleitet
die Arbeit vor Ort. So ist ein Treff entstanden, der
den Alltag im Quartier mit ganz unterschiedlichen
Angeboten bereichert — von Familienberatung tber
Hausaufgabenhilfe bis zum Mdtter-Café.



Schulzzwanzig -

wo Gemeinschaft und Vielfalt
gelebt werden! Ein tolles Pro-
jekt in Zusammenarbeit mit dem
Jugendamt der Stadt Essen und
der GEWOBAU Wohnungsge-
nossenschaft Essen eG. Danke
fur den Einblick im Rahmen
meiner 50-Herzen-Tour!

Thomas Kufen

Hier entdecken die Kinder
spielerisch die Welt der
Buchstaben und tauchen mit
Klassikern wie dem Dschungel-
buch oder Pumuckl in neue
Geschichten ein.
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Ein wichtiger Baustein sind die Blcherwurm-
Kids. Die Lesegruppe fur Schulkinder wurde
bislang ehrenamtlich von GEWOBAU-Mieterin
Astrid Metzner und einer Honorarkraft des
Jugendamtes begleitet. Im Mittelpunkt steht
dabei ein Ziel, das kaum hoch genug ein-
geschéatzt werden kann: die Lesefahigkeit der
Kinder zu starken. Denn wer sicher liest,
gewinnt nicht nur in der Schule, sondern
auch Vertrauen in die eigenen Fahigkeiten.

Wie wertvoll diese Arbeit ist, zeigte sich auch
am 2. April 2025, als Oberburgermeister
Thomas Kufen das Schulzzwanzig auf seiner
.50-Herzen-Tour” besuchte. Fur die Kinder der
Bucherwurm-Kids war das ein besonderer
Moment — und fur die GEWOBAU ein schénes
Zeichen dafur, was im Quartier wachsen kann,
wenn Raume fir Gemeinschaft verlasslich
geoffnet werden. So ist das Schulzzwanzig bis
heute weit mehr als ein Treffpunkt: Es ist ein
Ort, an dem Zukunft beginnt.
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.. wir
winschen
uns

Ein Konzert, bei dem
man zwischendurch
aufstehen kann oder
mit dem Rollstuhl bis
direkt an die Blihne
kommt!



Konzert fiir Menschen mit
besonderen Bediirfnissen
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Open-Air im Grugapark
Essener Philharmoniker

Konzerte

>

Musik kennt keine Barrieren — und genau das machte die von der
GEWOBAU 2025 erstmals unterstutzten Konzerte fir Menschen mit
besonderen Bedurfnissen so besonders. Ob Seniorinnen und Senioren,
Menschen mit Behinderung, mit besonderem Unterstttzungsbedarf oder
mit demenzieller Veranderung: Die Veranstaltungen waren so gestaltet,
dass Ankommen, Teilhaben und GenieBen leichtfielen. Unterhaltsam
moderiert von Musikjournalistin und Konzertgeragogin Anja Renczikowski
wurde Musik zum gemeinsamen Erlebnis, das Erinnerungen weckt,
verbindet und oft mehr sagt als Worte.

Beim Herbstkonzert mit Vivaldis , Vier Jahreszeiten” stand entspanntes
Horen am Nachmittag im Mittelpunkt — gemeinsam mit Angehérigen und
Begleitungen. Im Winter brachte das David Hermlin Trio Weihnachtsklassi-
ker aus aller Welt zum Swingen. Mitschunkeln und Mitsingen waren
ausdrucklich erwiinscht. Ein weiterer Hohepunkt folgte im Juni im
Grugapark: Beim Open-Air-Konzert im Musikpavillon, der von Oberburger-
meister Thomas Kufen nach der umfangreichen Sanierung mit lobenden
Worten wiedereroffnet wurde, erklangen unter freiem Himmel Werke von
Beethoven bis Wagner. Mit diesem Konzert kehrte der Musikpavillon als
kulturelles Herzstlick des Grugaparks zurtick und zeigte 2025 wieder, was
Musik kann, wenn wirklich alle willkommen sind.
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wohnLEBEN

Gemeinndtzige Stiftung

Stiftung WohnLeben
Unsere Stiftung far die Menschen in Essen

Seit ihrer Grindung im Jahr 2006 verfolgt die Stiftung
WohnLeben das Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat in
Essen zu verbessern. Der Schwerpunkt ihrer Arbeit liegt
auf der Férderung von generationenlbergreifenden
Kinder-, Jugend- und Nachbarschaftsprojekten sowie
auf der Unterstltzung sozial benachteiligter Bevolke-
rungsgruppen in Essen.

Zur langfristigen Sicherung des Stiftungsvermaégens wurde
dem Grindungsstifter ein Darlehen in Hohe von 200.000 €
gewahrt. Die daraus erzielten jahrlichen Ertrage werden —
im Rahmen der steuerlichen Vorgaben — einer freien oder
zweckgebundenen Rucklage zur Substanzsicherung
zugefuhrt. Dieser Ansatz starkt die finanzielle Stabilitat der
Stiftung und schafft die Grundlage fur eine verlassliche und
nachhaltige Forderung ihrer Projekte.

Insgesamt wurden

15.700€

Im Jahr 2025 konnte die Stiftung WohnlLeben neben
erwirtschafteten Zinsertragen in Hohe von 16.378,92 €
Spendengelder in Hohe von 5.538,00 € verzeichnen. an verschiedene
Insgesamt wurden 15.700,00 € an verschiedene Projekte Projekte vergeben.
vergeben.
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...€iN Drachenboot

DJK Franz Sales Haus

Integratives Drachenbootrennen

Auch im Jahr 2025 unterstitzte die Stiftung
WohnLeben das Integrative Drachen-
bootrennen auf dem Baldeneysee. Bunt
gemischte Teams aus Menschen mit und
ohne Behinderung zeigten am 28. Juni
2025 einmal mehr, wie Sport Menschen
mit unterschiedlichen Voraussetzungen
zusammenbringen kann.

Diakoniewerk Essen Jugend- und Familienhilfe
Interkulturelles Stadtteilfest ,,Fun IN Frohnhausen”

Das interkulturelle Stadtteilfest ,Fun IN Frohnhausen” wurde
vom Diakoniewerk Essen gemeinsam mit dem Jugendamt

der Stadt Essen und dem ISSAB der Universitat Duisburg-Essen
ausgerichtet. Am 30. August 2025 verwandelte sich

der Frohnhauser Markt in einen lebendigen Treffpunkt fur
Menschen aller Altersgruppen und kulturellen Hintergriinde.

Ein abwechslungsreiches Mitmachprogramm — darunter ein
Clown und Jonglage — begeisterte die Kinder, wahrend

am Abend Live-Musik fur ausgelassene Stimmung sorgte.
Internationale Speisen und ein Food-Truck rundeten das
vielseitige Angebot ab. Die hohe Besucherzahl und

die positive Atmosphdre machten das Fest zu einem
gelungenen Beispiel gelebter Gemeinschaft im Stadtteil.



BiirgerTreff Ruhrhalbinsel e. V.
KinderweihnachtsspaB: Indoor-Lokomotive Molly

Bereits zum funften Mal lud das Team des BurgerTreff
Ruhrhalbinsel e. V. am letzten Novemberwochenende
2025 alle Kinder aus Essen Uberruhr zum Kinderweih-
nachtsspal3 ein und verwandelte die Raumlichkeiten des
Treffs in ein festliches Weihnachtswunderland. Taglich
schaute der Nikolaus vorbei, begleitet von abwechslungs-
reichen Spiel- und Bastelangeboten, einem gemutlichen
Lesezelt und einer weihnachtlichen Cafeteria. Ein
besonderes Highlight war die von der Stiftung WohnLeben
finanzierte Indoor-Lokomotive ,,Molly”, die — als groBer
Wunsch vieler Kinder —in der kleinen Halle ihre Runden
drehte und fur strahlende Augen sowie viel Freude sorgte.
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Schulzzwanzig

Jugendamt der Stadt Essen

Seit 2002 setzt das Projekt ,Schulzzwanzig” in der
SchulzstraBe 20 in Essen-Huttrop ein starkes Zeichen fiir
gelebtes soziales Engagement. In Kooperation mit dem
Jugendamt tragt die GEWOBAU mit diesem Nachbar-
schaftstreff nachhaltig zur Verbesserung der Wohn- und
Lebensqualitat in einem Quartier bei, in dem Menschen
aus rund 22 Nationen zusammenleben.

Der Treff fungiert als interkultureller Begegnungsort und
fordert ein respektvolles Miteinander. Unter der Leitung
engagierter Mitarbeiter der Caritas-SkF-Essen und des
Jugendamtes bietet das ,Schulzzwanzig” ein vielfaltiges,
auf die Bedurfnisse der Bewohner abgestimmtes Angebot
- von Hausaufgabenbetreuung Uber eine Kinder-Lese-
gruppe und Familienberatung bis hin zu einem Mutter-
treff. Ergdnzend starken gemeinsame, jahreszeitliche
Aktivitdten das Gemeinschaftsgeftihl und unterstitzen
den Zusammenhalt im Viertel.

...eine
Lokomotive
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...einen Roboter

1
e
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BiirgerTreff Ruhrhalbinsel e. V.
Tanz-Workshop & Roboter-Programmier-
Workshop

In den Sommerferien 2025 fanden im
BurgerTreff Uberruhr ein Tanz-Workshop sowie
ein Roboter-Programmier-Workshop statt. Im
Robotik-Workshop lernten die teilnehmenden
Kinder spielerisch das Programmieren mit
LEGO Education SPIKE Prime Sets. Der Kurs bot
einen leicht zuganglichen Einstieg in Robotik
und Informatik, mit dem Ziel, Interesse an
MINT-Themen zu férdern und Hemmschwellen
abzubauen. Eine abschlieBende Prasentation
lud Menschen aller Altersgruppen ein, die
Ergebnisse zu bestaunen und gemeinsam neue
Roboter zu konstruieren.

...meiné

$

Tanzschuhe

Der Tanz-Workshop unter dem Motto , Tanz deine
Sommerferien” wurde bereits zum finften Mal im
BurgerTreff angeboten. Kinder im Alter von 6 bis 12
Jahren studierten innerhalb einer Woche eine
Choreografie ein, die am letzten Tag vor Familie und
Freunden aufgefuhrt wurde. Ergéanzt wurde das
Programm durch ein tdgliches gemeinsames
Frahsttck, ein warmes Mittagessen sowie gesunde
Snacks und Getranke. Der Workshop war ein voller
Erfolg und bot den Kindern eine kreative, bewe-
gungsreiche und abwechslungsreiche Ferienwoche.



Nordfiinkchen e. V.

Weihnachtsfeier

Der Verein Nordftinkchen e. V. setzt sich mit auBerge-
wohnlichem Engagement fur dltere Menschen im Essener
Norden ein, die trotz eines lebenslangen Arbeitsalltags nur
eine geringe Rente erhalten und nun von Armut betroffen
sind. Die ,Malocher”, wie sie liebevoll genannt werden,
stehen fr harte Arbeit und Bescheidenheit — und genau
ihnen widmen die Nordftinkchen ihre Fursorge und
Aufmerksamkeit. Mit einem monatlichen Lebensmittel-
gutschein und den herzlichen , Tante-Emma-Tagen” schafft
der Verein kleine, aber bedeutende Lichtblicke im Alltag der
Seniorinnen und Senioren. Die umgestalteten Vereins-
raume — ein geschutzter Ladenbereich und ein behaglicher
Behandlungsraum - bieten einen Ort, an dem Unterstut-
zung, Respekt und Zugehorigkeit spurbar werden. Die
Weihnachtsfeier fur die Malocher wurde von unserer
Stiftung gefordert. Die zum Teil schon recht betagten
Senioren fieberten diesem Tag voller Vorfreude entgegen.
Fur den sicheren Transfer, ein kdstliches gemeinsames Essen
und liebevoll ausgewahlte Weihnachtsgeschenke war
gesorgt. Den emotionalen Hohepunkt setzte Vereins-
grunderin Michaela Miller, die personlich in die Rolle des
Weihnachtsmannes schltpfte und mit ihrer Herzlichkeit fur
strahlende Augen und unvergessliche Momente sorgte.

Initiative fur wirtschaftliche Jugendbildung (IWJB GmbH)
Zukunftstag

Der Zukunftstag ist ein Projekttag, der speziell fir Schuler
entwickelt wurde, um sie optimal auf den Einstieg ins
Erwachsenenleben vorzubereiten. In vier interaktiven
Workshops werden wichtige Themen wie Steuern und
Sozialabgaben, die erste eigene Wohnung, Finanzen und der
Berufsstart behandelt. Ziel ist es, jungen Menschen unabhéan-
gig von ihrem sozialen Hintergrund das notwendige Wissen
fur ein selbstbestimmtes Leben zu vermitteln. Die Stiftung
WohnLeben unterstttzte den Zukunftstag am 18. Dezember
2025 im Heinz-Nixdorf-Berufskolleg mit einer Spende.
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..eine Geige

Kammerkonzerte mit sozialem Mehrwert:
Spendeninitiative zugunsten der Stiftung
WohnLeben

Im Rahmen ihres kulturellen Engagements
richtet die GEWOBAU regelmaBig Kammer-
konzerte fur ihre Mitglieder aus. Diese
Veranstaltungen setzen nicht nur kulturelle
Highlights, sondern schaffen gleichzeitig Raum
fur soziales Engagement. Beim Weihnachts-
kammerkonzert in der GEWOBAU Verwaltung
wurde ein Spendenglas zugunsten der
GEWOBAU Stiftung WohnLeben aufgestellt.
Durch die Spenden der Besucherinnen und
Besucher konnte ein Betrag von 158,00 Euro
gesammelt werden, der vollstandig der
Stiftung zugutekommt.



Solarpflicht

und Warmewende greifen
ineinander: Photovoltaikanla-
gen auf neuen oder neu
eingedeckten Dachern liefern
Strom fur Warmepumpen —
zum Heizen im Winter und
zur Warmwasserbereitung im
Sommer.

Klimaptad

Der Weg zur Klimaneutralitat bis 2045 wird Schritt
fur Schritt sichtbar. Unsere Kennzahlen machen die
Meilensteine greifbar. Im Magazin erzahlen wir, wie
Biodiversitat, die Warmepumpe und die Solarpflicht
den Bestand fit flir die Zukunft machen.

T e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

Okostrom

2024 startet GEWOBAU Ecopower:
Gemeinsam mit den Stadtwerken
o Essen bietet die GEWOBAU ihren
o Mieterinnen und Mietern exklusiv

100 % Okostrom an.
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Luftwarmepumpenanlage

Seit 2010 beweist die GEWOBAU
Expertise mit Luftwarmepumpen:
280 kW stark, europaweit eine der
groBten Anlagen und mehrfach
ausgezeichnet.

045

§55

Energiebedarf

im Vergleich zu einem Neubau
nach Gebdudeenergiegesetz
(GEG): Diesen Wert erreicht ein
Bestandsgebaude, wenn seine
thermische Gebaudehlle auf
KfW-85-Niveau saniert wird.




www.gewobau.de
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Vorwort

Zukunft im

Stephan Klotz Dr. Eike Klingsch
Vorstandsvorsitzender Technischer Vorstand



Liebe Leserinnen und Leser,

das Geschaftsjahr 2025 war fur unsere Genossenschaft
erneut ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr. Dieses Ergebnis
ist fur uns jedoch weit mehr als eine Zahl: Es ist Ausdruck
einer stabilen Entwicklung, die wir konsequent an den
Bedurfnissen unserer Mitglieder und Mieter ausrichten.

Ihr Wohl stand auch im vergangenen Jahr im Zentrum
unseres Handelns — und bleibt der MaBstab fur all unsere
Entscheidungen.

Unser besonderer Dank gilt unserem engagierten Team, das
mit hoher Kompetenz, Einsatzbereitschaft und Verantwor-
tungsbewusstsein maBgeblich zu diesem Erfolg beigetragen
hat. Ohne dieses gemeinsame Engagement ware die
positive Entwicklung unserer Genossenschaft nicht méglich.

Ein herausragender Meilenstein im Berichtsjahr war die
Eroffnung der neuen Kindertagesstétte , ZwergenReich
BERGER LEBEN" in Bergerhausen im Spatsommer.

Mit diesem Projekt schlieBen wir einen wichtigen Kreis:

Wir schaffen Raum und ein Zuhause fur jede Lebensphase —
von der fruhkindlichen Betreuung bis hin zum Wohnen mit
Service im Alter. Damit starken wir nicht nur unsere
Quartiere, sondern auch das generationstbergreifende
Miteinander.

Gleichzeitig sind wir auf unserem Weg zur Klimaneutralitat
im Jahr 2025 entscheidend vorangekommen. Dabei setzen
wir bewusst auf ein Zusammenspiel vielfaltiger MaBnah-
men: von der energetischen Modernisierung unseres

Bestandes tber die Installation einer Photovoltaikanlage auf
dem Dach der neuen Kita bis hin zur Anlage von Bluhwiesen
und der Begrtinung von Tiefgaragendachern. Diese
MaBnahmen leisten nicht nur einen wichtigen Beitrag zum
Klimaschutz, sondern foérdern auch die Biodiversitat und
erhéhen die Lebensqualitat in unseren Wohnquartieren.

Neben der 6kologischen Verantwortung nehmen wir auch
unsere soziale Verantwortung aktiv wahr. Im Rahmen
unserer kulturellen Partnerschaft mit der TUP ermdglichen
wir unseren Mitgliedern den Zugang zu besonderen
Konzerterlebnissen und schaffen Begegnungsraume, die
das Gemeinschaftsgeftihl nachhaltig starken.

Mit einem starken Fundament, klaren Werten und dem
festen Willen zur Weiterentwicklung blicken wir voller
Zuversicht und Tatkraft in die Zukunft.

Ich winsche Ihnen eine informative und inspirierende
Lekttre unseres Geschaftsberichtes.

lhr Stephan Klotz
Vorstandsvorsitzender der GEWOBAU



Geschaftsverlauf und -ergebnis

Die GEWOBAU setzte auch 2025 ihre erfolgreiche, zukunftsorientierte Strategie fort.
Im Mittelpunkt unseres Handelns steht das Wohl unserer Mieter, was sich in einer sehr
stabilen Vermietung und einer verlasslichen, langfristigen Geschaftspolitik wider-
spiegelt. Um zeitgemaBen Wohnraum zu sichern, investieren wir kontinuierlich in
nachhaltige Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Gleichzeitig planen
wir erganzende Neubauprojekte, um unser Wohnungsangebot gezielt auszubauen
und attraktive Lebensrdaume fiir jede Lebensphase zu schaffen.

Ein wesentlicher Bestandteil unserer Mieterbetreuung ist
der persénliche Hausmeisterdienst. Sieben feste Ansprech-
partner sorgen in ihren Wohngebieten fur schnelle
Unterstiitzung, Sicherheit und ein gepflegtes Wohnumfeld.
Seit 2020 starkt zudem eine Mitarbeiterin als Nachbar-
schaftscoach das soziale Miteinander und fordert ein
harmonisches Zusammenleben.

Mit unserem Seniorenberatungsprogramm , SEBERA”
untersttzen wir altere und gesundheitlich eingeschrankte
Mieter individuell im Alltag sowie bei Fragen zu altersge-
rechtem Wohnen, um ihnen ein selbstbestimmtes Leben in
den eigenen vier Wéanden zu erméglichen. Durch enge
Kooperationen mit sozialen Einrichtungen schaffen wir
zusatzliche quartiersnahe Angebote — darunter der
Mietertreff , Schulzzwanzig” in Huttrop sowie unsere
Wohnen-mit-Service-Anlagen in den Stadtteilen Borbeck,
Steele, Uberruhr und Werden.

Im Jahr 2025 scharften wir unsere Investitionsplanung auf
Grundlage der technischen Bestandsbegehungen der
Vorjahre. Ein besonderer Fokus lag dabei auf der energeti-
schen Bewertung unseres Wohnungsbestands. Die daraus
gewonnenen Erkenntnisse flieBen direkt in unsere jahrlichen
Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramme ein und
sichern eine nachhaltige, zukunftsorientierte Weiterentwick-
lung unserer Gebaude.

Die GEWOBAU blickt auf ein erfolgreiches Jahr 2025
zuriick. Die sehr geringe Leerstandsquote bestétigt die hohe
Nachfrage nach unseren Wohnungen und unterstreicht die
Wirksamkeit unserer Strategie sowie unserer Investitionen

in Qualitdt und Nachhaltigkeit. Auch 2026 setzen wir unser
Engagement in unermudlicher Weise fort, um attraktiven
Wohnraum zu schaffen und die Zufriedenheit unserer
Mieter weiter zu starken.

Das Jahresergebnis (Jahrestiberschuss) verminderte sich
gegenuber dem Vorjahr geringfugig und betrug 4,3 Mio. €,
der Bilanzgewinn erhohte sich auf rund 5,8 Mio. €.

2025 2024 2023 2022 2021
Jahrestberschuss 4.256 4.511 3.937 2.516 3.281
Bilanzgewinn 5.793 5.216 4.411 3.126 3.871




Neubau

Der im Sommer 2024 begonnene Neubau der Kindertages-
statte am MaBmannweg wurde nach nur 13 Monaten
Bauzeit im August 2025 erfolgreich fertiggestellt. Die
Bauphase verlief kurzer als urspringlich geplant und die
veranschlagten Baukosten konnten vollstandig eingehalten
werden. Zum 1. September 2025 nahm der Betreiber den
Betrieb der Einrichtung wie vorgesehen auf.

Im Dezember 2025 wurden zudem die Uberarbeiteten
Bauantrage fur die angrenzende Wohnbebauung des
ersten Bauabschnitts (C1-C3) eingereicht. Parallel dazu
erfolgte die Bauvoranfrage fur das Mobilitatskonzept
des Gesamtquartiers. Die aktuelle Planung setzt auf eine
massive Bauweise und bertcksichtigt zahlreiche Opti-
mierungen, die in den vergangenen Monaten erarbeitet
wurden. Die architektonische Qualitat wird durch eine
weitergehende Detaillierung durch das verantwortliche
Blro Mronz + Schaefer sichergestellt.

Der geplante Wohnungsmix orientiert sich an den
Bedurfnissen fur éffentlich geférderten Wohnraum in
der Stadt Essen. Fur den ersten Bauabschnitt sind nach 1 1 5 1
dem jetzigen Planungsstand 51 Wohneinheiten mit einer i

Gesamtwohnflache von rund 3.400 m? vorgesehen. Wohneinheiten
Der im Jahr 2025 in Kraft getretene ,Bau-Turbo” findet
auf das Projekt MaBmannweg keine Anwendung, da
dieser primar auf die Beschleunigung von Bebauungsplan-
verfahren ausgerichtet ist. Dennoch werden die weiteren

Entwicklungen aufmerksam verfolgt, um maogliche
zukunftige Chancen fur das Projekt frihzeitig zu erkennen.
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3.400 m?

Gesamtwohnflache




GEWOBAU Multimedia

Die GEWOBAU Multimedia GmbH wurde 1999 mit einem
Stammekapital von 312.500,00 € gegriindet. Gegenstand des
Unternehmens ist die Versorgung der Wohnungsbestande
der GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen eG mit
Breitband- oder Satellitenempfangsanlagen.

Durch die Verabschiedung der TK-Novelle entfiel die
Umlagefahigkeit der Kosten fir Fernsehkabel- und sonstige
Breitbandanschltsse zum 30.6.2024.

Die weitere Versorgung aller Wohnungen der GEWOBAU eG
mit Fernsehsignal wurde sichergestellt. Mit den Versorgern
Vodafone und der Telekom wurden Gestattungsvertrage zu
gunstigen Konditionen ausgehandelt, sodass Mieter nun
Einzelvertrage mit dem jeweiligen Signalversorger abschlieBen
konnten. Die Versorgung durch den Anbieter PYUR wurde
fristgerecht zum 31.12.2025 gekundigt und die Mieter
konnten ab dem 01.01.2026 Vertrage zu verglnstigten
Konditionen mit Vodafone abschlieBen. Die Umstellung der
Versorgungsstruktur wurde planmaBig umgesetzt und ist
abgeschlossen. Die Tatigkeit der Gesellschaft im Bereich
TV-Signalversorgung beschrankt sich damit im Wesentlichen
auf die Bereitstellung von Satellitensignalen.

Es wurde mit der schrittweisen Ruckftihrung der Netz-

ebene 4 (NE4) in den Bestand der GEWOBAU eG begonnen,
die in den kommenden Jahren weitergefthrt wird. Fur die
kommenden Jahre wird eine Reduzierung der Abschreibungs-
belastung erwartet. Der Ruickgang des Materialaufwandes
fur den Signalbezug ist bereits im Berichtszeitraum deutlich
sichtbar.

Ausblick 2026

Im herausfordernden Marktumfeld aus
gestiegenen Baukosten, komplexen bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben sowie volatilen
Zinsen bleibt die Sicherstellung bezahlbarer
Mieten weiterhin der zentrale Leitgedanke
aller strategischen Uberlegungen.

Forderprogramme wie die Neuauflage der KfW-55-Férderung
im Neubau sowie die Wohnraumférderung NRW bieten
grundsatzlich vielversprechende Rahmenbedingungen. Sie
werden daher sowohl hinsichtlich ihrer Férderkonditionen
als auch maoglicher zeitlicher Restriktionen bei der Antrag-
stellung eng begleitet. Kritisch ist jedoch, dass die Beantra-
gung dieser Forderung an erteilte Baugenehmigungen
geknupft ist, auf deren Erteilung die GEWOBAU nur bedingt
Einfluss hat. Eine verlassliche und ausreichend ausgestaltete
Forderlandschaft ist erforderlich, um Neubauvorhaben
wirtschaftlich tragfahig und zu angemessenen Mietpreisen
realisieren zu kénnen.

Energetische Modernisierungen im Bestand gewinnen
weiter an Relevanz. Besonders die Zentralisierung von
Heizungsanlagen sowie die verstarkte Nutzung von
Umweltwarme als Energiequelle riicken dabei in den Fokus.
Im Jahr 2026 soll die letzte verbliebene Olheizung durch
eine Warmepumpe ersetzt werden. Obwohl unklare
Forderperspektiven die konsequente Umstellung auf
regenerative Heizsysteme erschweren, zeichnet sich ab,
dass Warmepumpen derzeit die effizienteste Mdglichkeit
darstellen, den jahrlichen CO,-AusstoB signifikant zu
reduzieren. Die im Vorjahr erfolgreich abgeschlossene
Testphase der Heizungsferntiberwachung liefert wertvolle
Erkenntnisse, die verstarkt in strategische Entscheidungen
zur weiteren Heizungsmodernisierung einflieBen.

Zudem wurden im Jahr 2025 die notwendigen Grundlagen
geschaffen, um die ab 2026 geltende Verpflichtung zur
Installation von Photovoltaikanlagen bei Dachmodernisie-
rungen erfullen zu kénnen.



Entwicklung der Kosten fir :
Modernisierung und Instandhaltung

in Euro
E 2021 13.833 E
E 2022 14.783 E
; 2023 15.293 ;
E 2024 17.570 E
2025 | I, 1 7.651

Davon Kosten fiir Instandhaltung

in Euro

2021 8.432

2022 9.392

2023 9.444
2024 10.069
2025 | . 10.329



Aktuelle Vertreter

Liste der Mitglieder der Vertreterversammlung

22. September 2021 bis 2026

v

Wahlbezirk 1
Mitglieder ohne
Genossenschaftswohnung
Josef Achtermeier

Jessica Boker

Rosemarie Buers

Uwe Fabian

Isabelle Geradts
Dipl.-Ing. Jurgen Jockwer
Tim Johannknecht
Michael Joos

Sandra Kesseboom
Dipl.-Ing. Frank Klauwer
Petra Konig

Edgar Kriger

Brigitte Manzke

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

Dennis Scholz

Claudia Wichmann

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

Hartmut Hochhaus
Annika Judith
Kerstin Kiwitt
Theodor Lohmann
Marcus Meys
Christiane Muller
Thorsten Nebel
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 t

Wahlbezirk 4
Uberruhr

Brigitte Armstrong
Ingeborg Axt

Joachim Coutelle
Hans-Hermann Deppe
Michael Engels

Klaus Hiesner

Tim JanBen

Heike Koch

Thomas Manderscheid
Katharina Nolte

Heinz Joachim Westerhoff

Wahlbezirk 5
Frillendorf, Kray, Schonnebeck,
Stoppenberg

Dipl.-Wi.Jur. Michaela Burvenich
Marion Greiwe

Kirsten Hofeditz

Jennifer Klosa

Manfred Rages

Reinhard Reppmann

Ruth Sommer

Susanne Trauten

Wahlbezirk 6

Essen-Mitte, Essen-Stidostviertel,

Huttrop

Thomas Aderhold
Peter Friesewinkel
Erika Grunewald
Klaus-Dieter Hahnel
Susanna Reichel
Wilhelm Riback
Carola Tollmann
Reinald Will

Wahlbezirk 7

Bergerhausen, Essen-Sud,
Holsterhausen, Rittenscheid
Wolfang Berude

Dr.-Ing. Peter Bittkow

Aljoscha Bode

Marie-Christine 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 Bewirt-
schaftung sowie der Erwerb und die Betreuung von Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Tatigkeitsfeld ist auch die
Errichtung und Vermietung von Wohnungen und Hausern.
Entsprechend der jeweiligen Marktlage am ausschlieBlichen
Standort Essen werden in geringem MaBe auch Eigenheime
und Eigentumswohnungen errichtet und verkauft.

2 Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war gepragt von einer Verscharfung
geopolitischer Spannungen und neuen Handelskonflikten,
die internationale Lieferketten weiterhin belasteten. Trotz
dieses Umfelds kehrte die deutsche Wirtschaft nach zwei
Jahren Ruckgang zu einem leichten Wachstum zurtck.
Getragen wurde diese Entwicklung vor allem durch
steigende Konsumausgaben der privaten Haushalte und
des Staates, wahrend die exportorientierte Industrie infolge
hoherer US-Zélle, eines starkeren Euro und zunehmender
Konkurrenz aus China deutliche EinbuBen verzeichnete.
Die Geldpolitik blieb stabil: Die Europaische Zentralbank
belieB den Leitzins im September 2025 bei 2,15 Prozent.

Fur die Bau- und Wohnungswirtschaft blieb das Umfeld
herausfordernd. Die preisbereinigte Bruttowertschopfung
des Baugewerbes sank um 3,6 Prozent; Insolvenzen
nahmen weiter zu. Hohe Baupreise belasteten insbesondere
Hochbau und Ausbaugewerbe. Rohbauarbeiten verteuerten
sich um 2,4 Prozent, Ausbauarbeiten um 3,3 Prozent.
Gewerke wie Dachdecker-, Holzbau- und energetische
Arbeiten verzeichneten Uberdurchschnittliche Preissteige-
rungen. Insgesamt stiegen alle fur den Wohnungsbau
relevanten Preisindizes deutlich starker als die Verbraucher-
preise, die 2025 um 2,2 Prozent zulegten.

Die Wohnungsbauinvestitionen blieben nominal stabil,
sanken jedoch preisbereinigt um 2,4 Prozent — der sechste
Ruckgang in Folge. Seit 2019 ergibt sich ein realer
Ruckgang von rund 20 Prozent. Insgesamt flossen

272 Milliarden Euro in Neubau und Modernisierung,
entsprechend 59 Prozent der gesamten Bauinvestitionen.
Das weiterhin hohe Preisniveau, steigende Finanzierungs-
kosten und reale EinkommenseinbuBen bremsten die
Neubautatigkeit trotz unverandert hoher Nachfrage.
Erstmals seit Jahren kam es jedoch zu einer Trendwende bei
den Baugenehmigungen: Mit voraussichtlich 239.000 neu
genehmigten Wohnungen wurde ein Plus von 11 Prozent
erreicht, getragen insbesondere vom Geschosswohnungs-
bau. Die Zahl der Baufertigstellungen dagegen wird nach
ersten Modellrechnungen des GdW auch 2025 weiter
deutlich zurtick gegangen sein. Auch das Finanzierungsum-
feld bleibt anspruchsvoll; Modernisierungen werden
zunehmend verschoben oder reduziert.

In Essen stagnierte der Bevolkerungszuwachs. Die Einwoh-
nerzahl ging 2025 leicht zurtick, vor allem aufgrund
geringerer Wanderungsgewinne. Dennoch bleibt der
Wohnungsmarkt angespannt. Besonders Wohnungen im
offentlich geférderten, barrierearmen und familiengerech-
ten Segment sind deutlich unterversorgt. Familien mit
mehreren Kindern sowie Menschen mit Behinderungen
haben selbst bei solider Einkommenslage Schwierigkeiten,
angemessenen Wohnraum zu finden. Fachleute erwarten
eine weitere Verscharfung des Engpasses, insbesondere im
preisglnstigen und altersgerechten Wohnungsbau. Vor
diesem Hintergrund bleibt Essen ein attraktiver und stark
nachgefragter Wohnstandort.



Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der
anderen bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2025 zeigt
die nachfolgende Tabelle:
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Garagen gewerblich

Wohnungen Einstellplatze genutzte Einheiten

Bestand am 31.12.2024 5.447 2.428 25
Zugang 2025 0 0 1
Abgang 2025 2 0 0
Bestand am 31.12.2025 5.445 2.428 26

Der Wohnungsbestand verringerte sich um zwei Einheiten.
Der Ruckgang resultiert aus dauerhaft nicht mehr zu
Wohnzwecken nutzbaren Wohnungen in der Dinnendahl-
straBe 120 (Dachgeschoss) sowie im Guts-Muths-Weg 31
(Dachgeschoss). Der Zugang bei den Gewerbeeinheiten
ergibt sich aus dem Bau der Kindertagesstatte im MaBmann-
weg in Essen-Bergerhausen.

Die Fluktuationsquote lag bei 5,97 % (Vorjahr: 6,30 %)
des Wohnungsbestandes. Die wesentlichen benannten
Ursachen fur die Fluktuation in der Rangfolge ihrer
Haufigkeit waren insbesondere Gruinde im personlichen
Umfeld, Tod des Mieters, Umsiedlung in ein Alten- oder
Pflegeheim und Umzlge im Wohnungsbestand der
GEWOBAU.

Auch 2025 lag der Hauptgrund fur die Kindigungen im
Lpersonlichen” und , privaten” Bereich. Die Zahl der
durchgefuhrten Zwangsraumungen sank gegentber dem
Vorjahr auf 3 Rdumungen und weist damit ein sehr
niedriges Niveau auf, was nicht zuletzt auch dem guten
Sozial- und Forderungsmanagement der GEWOBAU
zuzurechnen ist.

Die Leerstandsquote betrug auch zum 31. Dezember 2025
1,36 % (Vorjahr: 1,36 %). Diese Quote ist bereinigt um
Wohnungen im Quartier Guts-Muths-Weg und der
RosestraBe, da diese nicht mehr zur langfristigen Anmietung
angeboten werden. Rund 75 % der Leersténde sind
selbstinduzierte Leerstande und 25 % fremdinduzierte
Leerstande. Der GroBteil der Leerstande beruht somit auf
aktuell durchgefthrten Instandhaltungen und geplanten
Modernisierungen, die dem veranderten Nachfrageverhal-
ten Rechnung tragen und der Zukunftsfahigkeit 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 2025 hinzu, so ergab sich eine durchschnittliche monatliche
ca. 438 € (Vorjahr: 433 €); rechnet man die nicht bei der Bruttokaltmiete von 586 € (Vorjahr: 581 €).
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Angesichts des hohen Anteils frei finanzierter Wohnungen
(rund 97 %) und der hohen technischen Qualitat, die durch

umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-

wendungen kontinuierlich und nachhaltig verbessert wird,
konnen die von der GEWOBAU durchschnittlich geforderten

Mieten weiterhin als gtinstig angesehen werden.

Nicht zuletzt deshalb, aber auch wegen der guten Wohn-
lagen und einem Augenmerk auf die Wohnumfeldgestal-
tung hatte die GEWOBAU auch 2025 keine Vermietungs-
probleme.

Bautatigkeit 2025

Auch im Geschaftsjahr 2025 wurden vielfaltige MaBnah-
men zur Instandhaltung, Modernisierung und energeti-
schen Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes
umgesetzt. Der Schwerpunkt lag dabei sowohl auf der
Werterhaltung der Gebadude als auch auf der Steigerung
der Energieeffizienz sowie der Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat fur die Mieterinnen und Mieter.

Neben der Instandsetzung von rund 100 Wohnungen bei

Mieterwechseln wurden folgende groBere MaBnahmen
realisiert:

e Ein zentraler Bestandteil der diesjahrigen Aktivitaten war

die umfassende Instandhaltung verschiedener Gebaude.

Hierzu gehorte unter anderem die Reinigung der Fassaden

an den Objekten KevelohstraBe 2a, 2 und 4 sowie Im
Ortfeld 2, 4, 6, 3 und 5. Daruber hinaus wurden an der
DinnendahlstraBe 92 bis 96 die ruickseitigen Fassaden
saniert.

e In der Siedlung Sonderfeld wurde die mehrjahrige
Modernisierungsplanung fortgesetzt. An den Hausern
Sonderfeld 3 und 5 sowie Nockwinkel 46, 48 und 50

wurden die Balkone saniert, die Stromzahler zentral in den

Kellern zusammengefuhrt und die Treppenhauser neu
gestrichen.

e Auch im Bereich der Eingangssituationen wurden
Verbesserungen vorgenommen. Die Hausttren der
Gebaude SchulzstraBe 18 bis 28 — mit Ausnahme der
bereits erneuerten Hausnummer 24 — wurden ausge-
tauscht. Zuséatzlich wurde der Hausflurbereich des
Erdgeschosses der SchulzstraBe 24 neugestaltet.

13

e Zur Steigerung der Wohnqualitat und zur attraktiveren
Gestaltung des Wohnumfelds wurden an mehreren
Standorten AuBenanlagen erneuert oder umgebaut. Der
Spielplatz am Ridderweg wurde vollstdndig umgestaltet.
Ebenso erfolgte die teilweise Neugestaltung der AuBen-
bereiche an den Objekten HuffmannstraBe 53 und
Kirchhofsallee 46.

e Ein wesentlicher Fokus lag erneut auf energetischen
Sanierungen und dem Ausbau nachhaltiger Versorgungs-
techniken. Am Lehmanns Brink 24 wurden die Flachdécher
gemal den Anforderungen der EnEV/GEG modernisiert;
die MaBnahme wurde zudem durch Férdermittel
unterstatzt.

® Bei den Gebauden FranziskanerstraBe 56 a und b wurde
eine umfassende energetische Sanierung realisiert. Diese
umfasste die Dammung der Fassaden, den Einbau einer
Warmepumpe mit zentraler Warmwasserversorgung, die
Erneuerung der Balkone sowie die Sanierung der Dacher.

e Im Zuge der strategischen Weiterentwicklung der
Warmeversorgung wurden zahlreiche Gebdude an das
Fernwarmenetz angeschlossen. Dies betraf die Hauser
Ruttenscheider StraBe 269, 271, 273 sowie Magdalenen-
straBe 1 und 3. Auch an der Heinrich-Strunck-StraBe 57
sowie an den Hausern KornerstraBe 38 und 40 erfolgte
der Anschluss an das Fernwéarmenetz. In allen genannten
Objekten wurden die vorhandenen Gaskessel zurtick-
gebaut.

e Dartber hinaus wurden am Korthover Weg 41, 43 und 45
Warmepumpen installiert, verbunden mit dem Ruckbau
der bisherigen Gaskesselanlagen. Diese MaBnahmen
leisten einen wesentlichen Beitrag zum CO,-reduzierten
Betrieb des Wohnungsbestands.
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Ausblick 2026 - Geplante Bautatigkeiten

Auch fur das Jahr 2026 ist ein umfangreiches MaBnahmen-
paket zur Modernisierung, energetischen Weiterentwick-
lung und qualitativen Verbesserung des Wohnungsbestan-
des vorgesehen. Die geplanten Projekte setzen den
eingeschlagenen Klimapfad fort und starken sowohl die
Zukunftsfahigkeit als auch die Werthaltigkeit des Portfolios.

Ein zentraler Schwerpunkt liegt erneut auf der Umstellung
der Warmeversorgung sowie der energetischen Erttichti-
gung einzelner Gebaude. Dazu gehort der Einbau von
Warmepumpen in den folgenden Liegenschaften:

¢ Korthover Weg 35-39

e Korthover Weg 47-51

* FriedenstralBe 22-26

¢ MahlstraBe 13 und 15

e Josef-Hoeren-StraBe 185 und 187

Dariber hinaus sind zwei groB3e energetische
Sanierungsprojekte vorgesehen:

SchniitgenstraBBe 2-4, und 6-8

e Fassadenddmmung

¢ Dachsanierung

e Balkonneubau oder Erweiterung der Balkonanlagen
¢ Bau von Dachgauben

e |nstallation einer Warmepumpe

e Rickbau des vorhandenen Gaskessels

Laurentiusweg 56, 58 und 60

e Fassadendammung

¢ Dachsanierung

¢ Balkonneubau oder Erweiterung der Balkonanlagen
¢ Installation einer Warmepumpe

e Ruckbau der Gasetagenheizungen

e Einbau einer Luftungsanlage

e Umstellung auf zentrale Warmwasserversorgung

Parallel hierzu werden weitere energetische SanierungsmaB-
nahmen gemaB dem Klimapfad der GEWOBAU vorbereitet,
um in den kommenden Jahren eine kontinuierliche und
strategisch ausgerichtete Reduktion der CO,-Emissionen
sicherzustellen.

Auch 2026 werden zahlreiche MaBnahmen zur
Erhaltung und Verbesserung der baulichen Qualitat
durchgefiihrt:

Heidhauser StraBBe 197

e Erneuerung der Haustur und der Briefkastenanlage

e Uberarbeitung des Treppenhauses mit neuem Gelénder
und neuem Anstrich

Lauenbiischken 41, 43, 45
e Erneuerung der Hausturen inklusive neuer
Briefkastenanlagen

Nockwinkel 56-62

Im Rahmen der mehrjahrigen Modernisierungsplanung
erfolgt:

e Sanierung der Balkone

e Zentralisierung der Stromzahler im Keller

e Anstrich der Treppenhauser

DinnendahlstraBe 98, 100, 102
e Sanierung der riickseitigen Fassaden als Fortfuhrung der
mehrjahrigen Planung

Um den baulichen Zustand von Dachern und Fassaden
zu verbessern und langfristig zu sichern, werden
folgende MaBnahmen umgesetzt:

e Fassadenreinigung an den Gebauden Bocholder StraBe
217, 219 sowie 229 und 231

e Fortfuhrung der Fassadenreinigung im Quartier
KevelohstraBBe / Im Ortfeld

* Modernisierung von mindestens zwei Dachern in der
Siedlung Sonderfeld gemaB GEG-Anforderungen,
begleitet durch Férderprogramme



Um Wohnungen zeitgemaB, funktional und marktfahig zu
halten, werden bei Mieterwechsel weiterhin Modernisier-
ungen im notwendigen Umfang durchgefiihrt. Dies tragt
sowohl zur Mieterzufriedenheit als auch zur Erneuerung des
Wohnungsbestandes bei.

Die Planungen fur die Wohngebaude des Neubauprojekts
am MaBmannweg / Guts-Muths-Weg werden im kommen-
den Jahr gezielt fortgefiihrt. Dabei stehen eine fur unsere
Mitglieder dauerhaft tragfahige Mietpreisgestaltung,
wirtschaftliche Effizienz sowie zukunftsorientierte Konzepte
im Mittelpunkt. Ziel ist es, qualitativ hochwertigen und
zeitgemaBen Wohnraum fir unsere Mitglieder zu schaffen,
das Quartier langfristig aufzuwerten und das Projekt auf
einer wirtschaftlich soliden Grundlage umzusetzen.

Die Bauvorhaben der GEWOBAU werden branchentblich
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:

2025 TEUR 2024 TEUR

Umsatzerlose (inkl. Bestandsveranderung) 42.480 41.902
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.152 833
Gesamtleistung 43.632 42.735
Andere betriebliche Ertrage 506 383
Betriebsleistung 44.138 43.118
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 22.695 21.500
Personalaufwand 4.784 5.188
Abschreibungen (planmaBig) 7.376 7.212
Andere betriebliche Aufwendungen 2.065 1.841
Zinsaufwand 2.151 2.145
Gewinnunabhéangige Steuern 1.041 1.305
Aufwendungen fur die Betriebsleistung 40.112 39.191
Betriebsergebnis 4.026 3.927
Beteiligungs- und Finanzergebnis 235 430
Neutrales Ergebnis 131 140
Ergebnis vor Ertragssteuern 4.392 4.497
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -136 14
Jahresiiberschuss 4.256 4.511

Der Jahrestberschuss 2025 in Héhe von 4.256 T€ hat sich
gegentber dem Vorjahr leicht vermindert. Die Entwicklung
des Personalaufwandes steht in Zusammenhang mit
rtcklaufigen Altersvorsorgeaufwendungen. Durch die
Grundsteuerreform haben sich die gewinnunabhéangigen
Steuern gemindert.



Zu dem positiven Betriebsergebnis in Hohe von 4.026 T€
haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:
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2025 TEUR 2024 TEUR
Bewirtschaftungstatigkeit 4.126 3.943
Bau- und Modernisierungstatigkeiten -5 -5
Sonstige betriebliche Tatigkeiten -95 -1
Betriebsergebnis 4.026 3.927

Die Erhohung des Betriebsergebnisses um 99 T€ resultiert
unter anderem aus gestiegenen Ertragen aus Sollmieten um
288 T€ sowie gestiegene Betriebskosten- und Instandhal-

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im Vergleich

zum Vorjahr wie folgt zusammen:

tungsaufwendungen.
2025 TEUR 2024 TEUR
Ertréage aus
Gewinnabfuhrung 0 29
Finanzanlagen des Anlagevermégens 9 9
Bank- und Sparkassenzinsen 227 447
Ertrédge insgesamt 236 485
Aufwendungen fiir
Aufzinsung Pensionsruckstellungen 0 54
Bankzinsen 1 1
Aufwendungen insgesamt 1 55
Ergebnis 235 430

Das neutrale Ergebnis in Hohe von T€ 131 (Vorjahr: T€ 140)
setzt sich im Wesentlichen aus Ertragen friiherer Jahre,
Ertrdgen aus der Auflésung von Ruckstellungen und der
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten sowie aus der
Abzinsung von Ruckstellungen (T€ 159) und den Aufwen-
dungen fur die Abrisskosten im MaBmannweg/Guts-Muths-
Weg (T€ 9) und den Steuernachzahlungen fruherer Jahre
(T€ 15) zusammen.

Der Vorstand hat fir das Geschaftsjahr 2026 einen
Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen
betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein positives Ergebnis

von ca 1.727 T€ erwarten lasst.
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Vermdgenslage

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

VERMOGENSSTRUKTUR 2025 TEUR 2024 TEUR
Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 27 41

Sachanlagen 202.699 199.210

Finanzanlagen 436 443
Anlagevermégen insgesamt 203.162 199.694
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig

Forderungen & Rechnungsabgrenzungsposten 4 4

Kurzfristig

Unfertige Leistungen & andere Vorrate 14.452 13.561

Flussige Mittel 10.268 14.246

Ubrige Aktiva 656 692
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 25.380 28.503
Bilanzsumme - Gesamtvermdgen 228.542 228.197

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um
345 T€ auf einen Wert von 228.542 T€ erhoht. Bei den
Sachanlagen standen den Gesamtinvestitionen in Hohe
von 10.838 T€, davon 7.322 T€ fur Modernisierungen,
planmaBige Abschreibungen in Héhe von 7.349 T€
gegenuber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum gréBten Teil mit
388 T€ um Anteile und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen.

Unter den unfertigen Leistungen mit 14.418 T€ werden
gegenuber den Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten sowie mit Dritten noch nicht abgerechnete
Kosten aus Warmelieferungen ausgewiesen.
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KAPITALSTRUKTUR 2025 TEUR 2024 TEUR
Eigenkapital
Langfristig
Geschéaftsguthaben verbleibender Mitglieder 3.143 3.146
Rucklagen 83.374 79.948
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 5.542 4.962
Insgesamt 92.059 88.056
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder und Dividende 330 364
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsruckstellungen 7.197 7.721
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 108.676 111.735
Sonstige Verbindlichkeiten 55 8
Insgesamt 115.928 119.464
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 1.071 806
Erhaltene Anzahlungen 15.726 15.633
Ubrige Verbindlichkeiten 3.428 3.874
Insgesamt 20.225 20.313
Bilanzsumme - Gesamtkapital 228.542 228.197

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des
nicht zur Ausschttung vorgesehenen Teils des Jahrestber-
schusses bei gleichzeitiger Verminderung der Geschafts-
guthaben verbleibender Mitglieder um 4.003 T€ auf
92.059 T€. Damit belauft sich die Eigenkapitalquote auf
40,3 % im Vergleich zum Vorjahr mit 38,6 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermin-
derten sich im Vergleich zum Vorjahr um 3.059 T€. Der
Ruckgang resultiert aus den planmaBigen Tilgungen von
5.445 T€ und einem Zugang von 2.386 T€.

Bei den kurzfristigen tbrigen Verbindlichkeiten handelt es
sich mit 2.037 T€ um Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen und Verbindlichkeiten aus
Vermietung 1.046 T€.
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Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum
31. Dezember 2025 nach Fristigkeiten zeigt folgende
Deckungsverhaltnisse:

2025 TEUR 2024 TEUR

Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 203.166 199.698
Finanzierungsmittel 207.987 207.520
Uberdeckung 4.821 7.822

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Flussige Mittel) 10.268 14.246
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermégensgegenstande 15.108 14.253
Insgesamt 25.376 28.499
Kurzfristige Verpflichtungen 20.555 20.677
Stichtagsliquiditat 4.821 7.822

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2025 enthaltenen
langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen,
sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnah-
men sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war
im Jahr 2025 gegeben und ist auch im Jahr 2026 gesichert.
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Leistungsindikatoren

Die fur die GEWOBAU bedeutsamen Leistungsindikatoren
stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Einheit 2025 2024 2023
Eigenkapitalquote % 40,3 38,6 37,5
Jahresergebnis T€ 4.256 4.511 3.937
Eigenkapitalrentabilitat % 4,8 51 4,7
(Jahresergebnis vor EE-Steuern/Eigenkapital)
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,8 2,9 2,8
(Jahresergebnis vor EE-Steuern+FK-Zinsen/
Gesamtkapital)
Cashflow T€ 11.108 11.870 10.825
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete €p.m./m? 6,47 6,40 6,18
am Bilanzstichtag
Durchschnittliche Wohnungs-Betriebskosten €p.m./m? 2,07 2,14 2,18
(kalt, umlagefahig) am Bilanzstichtag
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €p.m./m? 2,22 2,18 2,07
Durchschnittliche Verwaltungskosten €p.a./VE 502 531 443
Fluktuationsquote % 6,0 6,3 7.0
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1,4 1,4 1,3
Enthaltene Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 0,3 0,4 0,7

(fremdinduziert)
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4 Risiko- und
Chancenbericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Immobilienwirtschaft sieht sich nach wie vor mit
erheblichen Herausforderungen konfrontiert, die vor allem
auf den anhaltenden Ukraine-Krieg sowie auf ein insgesamt
von multiplen Krisen gepragtes wirtschaftliches Umfeld
zurtickzufthren sind. Die Auswirkungen auf Lieferketten
und Rohstoffpreise durch den Iran-Krieg auf die Weltwirt-
schaft und damit auf die Bau- und Wohnungswirtschaft,
ebenso durch den moglichen Anstieg der Inflation und
damit womadglich steigende Zinsen bei der Kreditmittel-
beschaffung sind nicht absehbar.

Der Wohnungsbau befindet sich weiterhin in einer strukturel-
len Schieflage. Deutlich gestiegene Baukosten, hohe
Finanzierungskosten sowie umfassende bau- und planungs-
rechtliche Anforderungen erschweren die wirtschaftliche
Umsetzung von Bauprojekten erheblich. Zusatzlich wirken
sich politische Rahmenbedingungen wie eine komplexe
Burokratie, wechselhafte Forderprogramme und auBerst
umfassende Bauvorschriften hemmend auf die notwendige
Bautatigkeit im Neubau ebenso wie im Bestand aus.

Vor diesem Hintergrund ist mit einer weiteren Verteuerung
von Wohnraum zu rechnen. Daraus resultiert das Risiko, von
Verzogerungen bei der Realisierung geplanter MaBnahmen
sowie steigende Projektkosten. Ebenso kénnen sich erwartete
Einnahmen zeitlich verschieben, was die wirtschaftliche
Planbarkeit beeintrachtigen kann.

Mit dem im Jahr 2023 in Kraft getretenen Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) ergeben sich zusatzliche Anforderungen fur die
Immobilienwirtschaft. Der gesetzlich geforderte Umstieg von
fossil betriebenen Heizsystemen hin zu klimafreundlichen
Alternativen ist mit erheblichen Investitionskosten verbunden.
Eine Neufassung in einem sogenannten Gebdudemodernisie-
rungsgesetz wurde noch nicht verabschiedet. Vor dem Hinter-
grund der angespannten wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und der derzeit unzureichenden Férderprogramme
besteht das Risiko, dass die Umsetzung nur unter Inkaufnah-
me steigender Wohnkosten ggf. unter Kostenbeteiligung der
Vermieter realisierbar ist.

Die Erreichung der nationalen Klimaschutzziele ist nur mit
erheblichen finanziellen, materiellen und personellen
Ressourcen realisierbar. Die GEWOBAU arbeitet daher
kontinuierlich an der Weiterentwicklung ihres Klimapfades,
priift Forder- und Finanzierungsmaglichkeiten und integriert
die Ergebnisse in ihre langfristige Unternehmens- und
Investitionsplanung.

Die zukUnftige Unternehmensentwicklung wird auch durch
die Situation auf dem Essener Wohnungsmarkt gepragt.
Das im Februar 2025 veroffentlichte Wohnungsmarktbaro-
meter weist weiterhin auf eine sehr angespannte Lage im
Mietsegment hin. Fur die GEWOBAU bedeutet dies eine
verlasslich hohe Nachfrage und ein insgesamt geringes
Vermietungsrisiko.

In den von der GEWOBAU bewirtschafteten Quartieren
zeigen sich keine negativen Auswirkungen durch Fluktuatio-
nen. Ein stabiles Mietpreisniveau, eine gute stadtebauliche
Struktur, eine stabile soziale Entwicklung der Bestande und
eine gesicherte Marktposition tragen dazu bei, dass auch in
den kommenden Jahren nicht mit erhéhten Leerstanden
oder hohen Fluktuationsquoten zu rechnen ist.

Ein standardisiertes Bonitatsprufungsverfahren bei Neuver-
mietungen, aktives Objekt- und Portfoliomanagement sowie
ein professionell agierendes Bestandsmietermanagement
starken die Mieterbindung und unterstttzen langfristige
Mietverhaltnisse. Erganzt wird dies durch ein strukturiertes
Forderungsmanagement, das zuverlassig stabile Zahlungs-
eingange gewadhrleistet und das Risiko von Mietausfallen
reduziert. Unter den derzeitigen Rahmenbedingungen wird
das Vermietungsrisiko insgesamt als gering eingeschatzt.
Weitere nennenswerte Risiken im Bereich der Vermietung
sind aktuell nicht erkennbar.

Soziale Brennpunkte oder auffallige negative Entwicklungen
im Wohnumfeld sind nicht festzustellen. Die konstante
Fluktuationsquote sowie die Uberwiegend unabhdngigen



Fluktuationsgriinde vom Wohnumfeld belegen die stabile
Struktur der Quartiere. Durch prasente Serviceangebote wie
Hausmeisterdienste, sozialpadagogische Betreuung und
Nachbarschaftscoaching kann friihzeitig auf potenzielle
Problemlagen reagiert werden. Die GEWOBAU wird ihre
sozialen Unterstlitzungsangebote konsequent fortfthren,
um die Stabilitat ihrer Quartiere zu sichern.

Die langfristigen Darlehen der GEWOBAU bestehen
Uberwiegend aus dinglich besicherten Annuitatendarlehen.
Ein Zinsanderungsrisiko besteht insbesondere bei zukiinfti-
gen Refinanzierungen auslaufender Darlehen.

Durch langfristige Zinsbindungen und Volltilgerstrukturen in
der Niedrigzinsphase sowie durch den verstarkten Einsatz
zinsgunstiger Forderkredite fur energetische Modernisie-
rungsmaBnahmen ist das Zinsanderungsrisiko weitestge-
hend begrenzt. Die Zinsentwicklung wird fortlaufend
analysiert und im Risikomanagementsystem Uberwacht.

Liquiditatsengpasse sind derzeit nicht zu erwarten. Die
regelmaBigen Mieteinnahmen und langfristigen Mietver-
trage stellen eine verlassliche Einnahmebasis dar. Da die
tatsachlichen Mieten vielfach unterhalb des ortstiblichen
Niveaus liegen, ergeben sich dartber hinaus kurzfristige bis
mittelfristige Potenziale fur Mieterhohungen.

Mit Blick auf den weiterhin deutlich angespannten
Wohnungsmarkt in der Stadt Essen wird auch das Vermie-
tungsrisiko des Neubauprojektes im Stadtteil Bergerhausen
im Quartier MaBmannweg / Guts-Muths-Weg als gering
bewertet, sofern die Mietbelastung fur die Haushalte
tragbar bleibt.

Veranderungen gesetzlicher Rahmenbedingungen,
insbesondere im Bereich der Umwelt- und Klimapolitik,
werden von der GEWOBAU kontinuierlich beobachtet und
in die Unternehmensstrategie integriert.
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ModernisierungsmaBnahmen erfolgen stets unter Bertick-
sichtigung energetischer Anforderungen. Im Berichtsjahr
wurden die Vorbereitungen zur Erreichung der Klimaneutra-
litat weiter intensiviert. Die umfassende Begutachtung und
Analyse des gesamten Wohnungsbestandes in den
vergangenen Jahren bilden dabei die Basis fur strategische
Entscheidungen.

In den kommenden Jahren liegt ein Schwerpunkt auf der
weiteren Ausarbeitung des Klimapfades. Dies beinhaltet
insbesondere die Prifung von Férder- und Finanzierungs-
maoglichkeiten unter Einbezug externer Fachberatung. Die
daraus gewonnenen Erkenntnisse werden systematisch in
die Unternehmensplanung, Modernisierungs- und Instand-
haltungsstrategien sowie in die Wirtschaftsplanung
einflieBen.

Das Klimaschutzgesetz, das die Treibhausgasneutralitat bis
2045 fordert, beeinflusst die strategische Ausrichtung der
GEWOBAU und wird sich auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage auswirken. Der verstarkte Einsatz regenerativer
Energietrager und klimafreundlicher Technologien bietet
dabei die Chance, 6kologische Verantwortung mit einer
langfristigen Sicherung der Bestandsqualitdt zu verbinden.
Nachhaltige Modernisierungen tragen dazu bei, die
Attraktivitat des Immobilienportfolios zu erhdhen und dessen
Werthaltigkeit langfristig zu starken.
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Risikomanagementsystem
und Compliance

Das Risikomanagementsystem der GEWOBAU ist
darauf ausgerichtet, die langfristige finanzielle
Stabilitat des Unternehmens zu gewahrleisten.
Im Mittelpunkt stehen dabei die Sicherung der
Liquiditat sowie die nachhaltige Starkung der
Eigenkapitalbasis. In definierten Beobachtungs-
feldern werden wesentliche Risikoindikatoren
identifiziert, fortlaufend tberwacht und nach
einheitlichen Kriterien bewertet.

Ein wesentlicher Bestandteil des internen
Kontrollsystems ist das Compliance-Manage-
ment. Dieses umfasst nicht nur die konsequente
Einhaltung aller gesetzlichen Anforderungen,
sondern ebenso interner Richtlinien, Verhaltens-
standards und Arbeitsanweisungen. Das
Compliance-System wird regelmé&Big gepruft und
bei Bedarf an neue rechtliche oder organisatori-
sche Rahmenbedingungen angepasst. Es beinhal-
tet zudem ein geschltztes Hinweisgebersystem,
das Mieterinnen und Mietern, Mitgliedern,
Mitarbeitenden sowie externen Personen die
Moglichkeit bietet, potenzielle VerstdBe gegen
gesetzliche oder interne Regelungen vertraulich
zu melden.

Die stetige Weiterentwicklung und Anpassung
des Risikomanagement- und Compliance-Sys-
tems besitzt fur die Unternehmensleitung einen
hohen Stellenwert und ist fest in die strategische
Steuerung des Unternehmens eingebunden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die GEWOBAU verfugt Uber solide Voraussetzungen, um
von den sich wandelnden Rahmenbedingungen auf dem
Wohnungsmarkt nachhaltig zu profitieren. Der Wohnungs-
bestand wird seit vielen Jahren konsequent marktorientiert
weiterentwickelt und an veranderte Nachfrageanforderun-
gen angepasst. Ziel ist es, die Wohnqualitat kontinuierlich
zu steigern und dadurch dauerhaft eine hohe Attraktivitat
und Nachfrage zu sichern.

Ein wesentlicher Zukunftsmarkt ergibt sich aus dem
demografischen Wandel. Die steigende Nachfrage nach
barrierearmen und barrierefreien Wohnungen — sowohl mit
als auch ohne erganzende Serviceleistungen — wird bereits
seit Langem in der Geschaftspolitik berticksichtigt. Durch
gezielte UmbaumaBnahmen im Bestand sowie durch den
Neubau altersgerechter Wohnungen tragt die GEWOBAU
dieser Entwicklung Rechnung. Dies wirkt sich stabilisierend
auf Mietverhaltnisse aus, reduziert altersbedingte Fluktua-
tion und erschlieBt zugleich neue Nachfragepotenziale.

Zusatzliche Wachstumsperspektiven bestehen im Bereich
des betreuten Wohnens sowie im Angebot von Wohnraum
fur pflegebedurftige Menschen. In Kooperation mit dem
.FAK Freie Alten- und Krankenpflege e. V.” wurden bereits
innovative und bedarfsgerechte Wohnkonzepte realisiert,
insbesondere fur Seniorinnen und Senioren sowie fur
Menschen mit Demenz. Diese spezialisierten Angebote
starken das soziale Profil der GEWOBAU und positionieren
sie nachhaltig in einem gesellschaftlich relevanten Markt-
segment.

Im Rahmen des strategischen Portfoliomanagements
investiert die GEWOBAU kontinuierlich in energetische
Modernisierungen, die Optimierung von Grundrissen im
Bestand sowie in zukunftsorientierte Neubauprojekte. Diese
MaBnahmen leisten nicht nur einen Beitrag zur Reduzie-
rung des 6kologischen FuBabdrucks, sondern sichern
zugleich die langfristige Wirtschaftlichkeit und Werthaltig-
keit des Wohnungsbestandes. Erganzend dazu tragen
wohnbegleitende Dienstleistungen, Beratungsangebote
sowie Nachbarschaftstreffs maBgeblich zur Steigerung der
Lebensqualitat in den Quartieren der GEWOBAU bei. Der
Einsatz eines qualifizierten Nachbarschaftscoachs unter-



stutzt die Entwicklung stabiler, sozial ausgewogener
Nachbarschaften. Eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung
dieser Angebote ist vorgesehen.

Auch im Bereich der Digitalisierung sieht die GEWOBAU
weiteres Entwicklungspotenzial. Das digitale Kundenportal
einschlieBlich App wird kontinuierlich ausgebaut und
verzeichnet steigende Nutzerzahlen. Es verbessert die
Kommunikation mit den Mietern, erhoht die Servicequalitat
und tragt zur effizienteren Mieterbetreuung bei.

Daruber hinaus eroffnet das bestehende Mietniveau im
Vergleich zum qualifizierten Mietspiegel zusatzliche
wirtschaftliche Spielraume. Unter Bertcksichtigung
marktlicher Rahmenbedingungen sowie sozialer Aspekte
kénnen kunftig Mieterhéhungspotenziale erschlossen
werden.

©

~Ein wesentlicher Zukunftsmarkt
ergibt sich aus dem demo-
grafischen Wandel. Die steigende
Nachfrage nach barrierearmen
und barrierefreien Wohnungen
[...] wird bereits seit Langem in der
.-~ @Geschaftspolitik beriicksichtigt.”
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5 Prognosebericht

Die Stadt Essen bietet weiterhin ein stabiles und verldssliches
Marktumfeld fur den Mietwohnungsbau. Essen verzeichnet
unverandert eine hohe Nachfrage nach Mietwohnraum und
es ist mit einer stabilen Bevolkerungsentwicklung zu rechnen.
Vor diesem Hintergrund wird auch fur die kommenden Jahre
von einem insgesamt geringen Leerstandsrisiko ausgegangen.

Die GEWOBAU wird ihre strategische Ausrichtung auf eine
nachhaltige und zukunftsfahige Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes konsequent fortsetzen. Ein zentraler
Schwerpunkt liegt dabei auf der Umsetzung energetischer
ModernisierungsmaBnahmen mit dem langfristigen

Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestandes. Die hierfur
erforderlichen Investitionen in Modernisierung und
Instandhaltung dienen sowohl der Anpassung an veranderte
Markt- und Regulierungsanforderungen als auch der
Sicherung einer dauerhaft hohen Wohn- und Lebensqualitat.
Die Finanzierung dieser MaBnahmen erfolgt nach branchen-
Ublichen Grundsatzen. Durch gezielte Investitionen schafft
die Wohnungsgenossenschaft bedarfsgerechten Wohnraum
fur ktinftige Nachfragegruppen und achtet dabei auf
sozialvertragliche und angemessene Mietstrukturen. Auf
diese Weise starkt die GEWOBAU ihre Wettbewerbsposition
nachhaltig.

Erganzend zur Bestandsentwicklung kénnen bei Bedarf
bestandsersetzende Neubauprojekte realisiert werden, die
zeitgemaBen 6kologischen und insbesondere sozialen
Anforderungen gerecht werden. Beispielhaft hierfur steht
das geplante Neubauvorhaben im Quartier MaBmannweg /
Guts-Muths-Weg im Stadtteil Bergerhausen. Vorgesehen ist
der Ersatz von 116 nicht mehr zeitgemaBen Wohnungen
durch zukunftsgerechte Wohneinheiten. Ein Teil der
Wohnungen soll im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung errichtet werden. Die Quartiersplanung folgt
einem ganzheitlichen Konzept, das soziale, 6kologische
und wirtschaftliche Aspekte integriert.

Kurz- bis mittelfristig sind keine umfangreichen An- oder
Verkaufe von Wohnimmobilien geplant. Gleichwohl wird
das Immobilienportfolio kontinuierlich Gberprtft und
hinsichtlich méglicher Optimierungsansatze weiterent-
wickelt.

Vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Wohnraumnach-
frage in Essen, der stabilen Ertragslage sowie der geplanten
Investitions- und Bautatigkeiten geht die GEWOBAU fur das
Geschaftsjahr 2026 von einer weiterhin positiven Unterneh-
mensentwicklung aus. Der vom Vorstand aufgestellte
Wirtschaftsplan basiert auf einer vorsichtigen und ausge-
wogenen betriebswirtschaftlichen Planung. Dabei wurden
potenzielle Erlésminderungen, eine verhaltene Mietentwick-
lung, erhohte Instandhaltungsaufwendungen (ca. + 5 %)
sowie teilweise nicht umlagefahige CO,-Kosten bereits
berlicksichtigt. Das geplante Jahresergebnis fir das
Geschaftsjahr 2026 belduft sich auf 1.727.000 €.

Magliche wirtschaftliche Auswirkungen externer Einflussfak-
toren, insbesondere aus geopolitischen Entwicklungen wie
dem Krieg in der Ukraine sind nur eingeschrankt abbildbar.
Die Einflussfaktoren insbesondere auf Bau- und Finanzie-
rungskosten sowie Lieferketten durch den Krieg im Nahen
Osten sind in der vorliegenden Prognose dagegen nicht
abgebildet.

Essen, den 26. Mai 2026

Stephan Klotz
Der Vorstand

Dr. Eike Klingsch



6 Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im zurtckliegenden Geschaftsjahr 2025
vom Vorstand fortlaufend tber die geschaftliche Entwick-
lung und die sonstigen Angelegenheiten der GEWOBAU
unterrichtet worden.

In Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die
wesentlichen Belange der GEWOBAU in finf internen sowie
vier Vollsitzungen und zwei Ausschusssitzungen gemeinsam
mit dem Vorstand beraten und sich von der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfiihrung Uberzeugt.

Der Aufsichtsrat hat sich mit dem Modernisierungs- und
Instandhaltungsplan sowie dem Wirtschafts- und Finanzplan
fir 2026 beschéftigt. Dabei bildeten die Uberlegungen fiir
die energetischen Modernisierungen im Zusammenhang mit
dem zukunftigen Klimapfad einen Schwerpunkt. Weiterhin
waren die Fortfuhrung der Planung nach der Unterbrechung
des Neubauvorhabens am MaBmannweg und die begonne-
ne Errichtung der Kindertagesstatte 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 in den Monaten April und Mai
2026 durch den ,Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.”, Dusseldorf,
durchgefuhrt worden. Die Prufung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse umfasst insbesondere die Ertragslage, die
Vermogens- und Kapitalverhaltnisse, das Rechnungswesen
sowie den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2025 und den Lagebericht. Es haben
sich keine Beanstandungen ergeben.
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Der Aufsichtsrat hat sich eingehend mit dem Jahresab-
schluss fur das Geschéftsjahr 2025 und dem Lagebericht
2025 beschaftigt. Das voraussichtliche Prifungsergebnis
wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand am 21. Mai 2026 zusammen mit den Prifern
erdrtert. Dieses hat der Aufsichtsrat zustimmend zur
Kenntnis genommen und billigt nach eingehender
Beratung den Jahresabschluss des Vorstandes zum

31. Dezember 2025.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

den Geschaftsbericht des Vorstandes anzunehmen, den
vorgelegten Jahresabschluss 2025 und den Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstandes zu genehmigen sowie dem
Vorstand Entlastung fur das Geschéftsjahr 2025 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der GEWOBAU fur die im Geschéfts-
jahr 2025 geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte
Arbeit.

Essen, den 26. Mai 2026

Jiirgen Remmel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA 2025 EUR 2024 EUR
Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte an EDV-Programmen 26.764,00 41.468,00

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

185.845.840,40

185.702.268,44

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 13.572.123,18 9.519.184,15
Grundstlicke ohne Bauten 65.415,49 65.415,49
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 82.343,66 82.343,66
Technische Anlagen und Maschinen 353.189,00 317.187,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 396.645,00 281.594,00
Anlagen im Bau 0,00 1.092.524,94
Bauvorbereitungskosten 2.384.205,69 202.699.762,42 2.149.714,60
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 187.500,00 187.500,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 200.675,77 200.675,77
Sonstige Ausleihungen 44.123,67 51.880,21
Andere Finanzanlagen 2.779,47 435.078,91 2.779,47

Anlagevermogen insgesamt

203.161.605,33

199.694.535,73

Umlaufvermdgen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

14.418.177,75

13.526.851,72

Andere Vorrate 33.747,34 14.451.925,09 33.698,47

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 162.890,91 146.117,78

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.478,61 486,36

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 30.697,72 80.693,64

Sonstige Vermogensgegenstande 456.282,95 656.350,19 464.363,39

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.268.026,63 14.245.645,53
Umlaufvermdgen insgesamt 25.376.301,91 28.497.856,89
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 3.904,00 3.904,00 4.121,00

Bilanzsumme

228.541.811,24

228.196.513,62
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PASSIVA 2025 EUR 2024 EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 79.200,00 110.100,00
der verbleibenden Mitglieder 3.143.100,00 3.145.800,00
aus gekundigten Geschaftsanteilen 0,00 3.222.300,00 0,00

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile:

5.400,00

(Vorjahr 5.700,00)

Kapitalriicklage

13.767.059,32

13.767.059,32

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage 10.306.827,17 9.881.179,34
davon aus Jahrestiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 425.647,83
(Vorjahr 451.108,31)
Bauerneuerungsrucklage 1.000.000,00 1.000.000,00

Andere Ergebnisrtucklagen

58.300.000,00

69.606.827,17

55.300.000,00

davon aus Bilanzgewinn
Vorjahr eingestellt:

3.000.000,00

(Vorjahr 3.000.000,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 1.962.263,30 1.155.872,54

Jahresuberschuss 4.256.478,31 4.511.083,07

Einstellungen aus dem Jahrestuberschuss in Ergebnisricklagen 425.647,83 5.793.093,78 451.108,31
Eigenkapital insgesamt 92.389.280,27 88.419.985,96
Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 7.197.271,00 7.721.271,00

Sonstige Ruckstellungen 1.070.449,00 8.267.720,00 805.336,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 79.847.717,14 81.556.151,20

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 28.998.477,44 30.651.155,03

Erhaltene Anzahlungen 15.725.910,22 15.632.706,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.045.575,80 725.250,56

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.091.908,65 2.503.387,74

Sonstige Verbindlichkeiten 175.221,72 127.884.810,97 181.270,13

davon aus Steuern:

Bilanzsumme

125.876,61

(Vorjahr 139.347,23)

228.541.811,24

228.196.513,62
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Gewinn- & Verlustrechnung

vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

2025 EUR

2024 EUR

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

40.863.219,38

38.899.170,15

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 726.181,77  41.589.401,15 524.378,54
Erhéhung / Verminderung des Bestandes an unfertigen 891.326,03 2.479.368,75
Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.151.830,58 832.768,79
Sonstige betriebliche Ertrage 653.405,99 662.404,01

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiur Bewirtschaftungstatigkeit

22.147.876,00

21.029.978,77

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 547.748,05  22.695.624,05 470.145,78
Rohergebnis 21.590.339,70 21.897.965,69
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 4.034.886,35 3.930.738,83

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 748.818,52 4.783.704,87 1.257.268,29

und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: -73.447,97
(Vorjahr 526.995,90)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 7.375.695,88 7.211.824,89
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.077.465,51 1.980.129,21
Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertrag 0,00 28.654,91
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 8.793,56 9.190,76
des Finanzanlagevermoégens

davon aus 6.745,00

verbundenen Unternehmen: (Vorjahr 6.745,00)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 238.733,09 247.526,65 447.024,65

davon aus Abzinsung: 11.681,00

(Vorjahr: 0,00)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.151.532,45 2.200.051,60

davon aus Aufzinsung: 0,00

(Vorjahr 54.397,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 136.193,98 -13.711,73
Ergebnis nach Steuern 5.313.273,66 5.816.534,92
Sonstige Steuern 1.056.795,35 1.305.451,85
Jahresiiberschuss 4.256.478,31 4.511.083,07
Gewinnvortrag 1.962.263,30 1.155.872,54
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss

in Ergebnisricklagen 425.647,83 451.108,31
Bilanzgewinn 5.793.093,78 5.215.847,30
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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 2025 wurde entsprechend den
handels- und genossenschaftsrechtlichen Vorschriften unter
Beachtung der Verordnung Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt.

Die Posten wurden Uber das Gliederungsschema der
JAbschlWUV hinaus nach § 265 Abs. 5 und Abs. 6, § 268
Abs. 1 bzw. § 337 Abs. 1 bis 3 HGB erweitert bzw.
angepasst.

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

2 Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

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

Sachanlagevermégen

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

Zugdnge

Fur Sachanlagenzugange im Jahr 2025 sind als Herstellungs-
kosten 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 fur die am 31. Dezember 1990
bereits im Bestand befindlichen Gebaude die Buchwerte
zum 1. Januar 1991 und fur die ab 1991 bezugsfertig
erstellten Bauten die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Bei einigen Gebduden, bei denen sich der Werterhalt durch
umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen deutlich
verbessert hat, wurde die Restnutzungsdauer um 30 Jahre
erhoht.

Die Hauser MaBmannweg 3—-17 sowie Guts-Muths-Weg
35-57 und 42-52 wurden wegen des geplanten Rickbaus
seit 2020 mit einer verkUrzten Restnutzungsdauer abge-
schrieben.

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

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden linear mit
12,5 %, 16 % bzw. 20 % abgeschrieben. Die Abschreibungs-
satze fur Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung 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 Ausleihungen 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 Vermdgensgegenstinde
Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind
grundsatzlich mit Nominalwerten bilanziert. Ausfallrisiken
wurde durch Abschreibungen Rechnung getragen. Dartber
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 Wertan-

satzen:
aktive
Latenz

passive
Latenz

Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Ruckstellungen fur Pensionen o
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Aus den unterschiedlichen Wertansatzen resultieren aktive
latente Steuern. Auf die Austbung des Wahlrechts zur
Aktivierung latenter Steuern geméaf3 § 274 HGB wurde
verzichtet.

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Bertcksichtigung von zukinftigen Gehalts- und Rentenan-
passungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G
von Prof Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,06 %
(Vorjahr: 1,90 %) sowie im Vorjahresvergleich ein verander-
ter Rententrend von 2,25 % bzw. veranderter Gehaltstrend
von 2,0 % auf 2,25 % zugrunde gelegt.

GemaB § 253 Abs. 6 S. 1 HGB betragt der Unterschieds-

betrag der Pensionsrlickstellungen, der sich bei Anwendung
des durchschnittlichen Markzinssatzes auf Basis von sieben
Jahren einerseits und von zehn Jahren andererseits ergibt,

zum 31.12.2025 -148.648 € (Vorjahr: -58.707 €).

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach verntnftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags 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
01.01.2025 Geschaftsjahres Geschaftsjahres (+/-) des 31.12.2025
Geschaftsjahres
€ € € € €
Immaterielle
Vermégensgegenstiande
entgeltlich 787.194,11 11.892,50 0,00 0,00 799.086,61
erworbene Rechte
an EDV-Programmen
Sachanlagen
Grundsttcke und 373.621.778,98 6.993.208,68 0,00 -26.354,03 380.588.633,63
grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundsticke mit 16.260.233,93 328.976,13 0,00 4.079.894,49  20.669.104,55
Geschafts- und
anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 88.671,53 0,00 0,00 0,00 88.671,53
Grundstiicke mit 82.343,66 0,00 0,00 0,00 82.343,66
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen 2.604.687,85 82.706,56 0,00 0,00 2.687.394,41
und Maschinen
Andere Anlagen, 3.306.927,68 238.231,54 0,00 0,00 3.545.159,22
Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 1.092.524,94 2.961.015,52 0,00 -4.053.540,46 0,00
Bauvorbereitungskosten 2.149.714,60 234.491,09 0,00 0,00 2.384.205,69
Sachanlagen insgesamt 399.206.883,17 10.838.629,52 0,00 0,00 410.045.512,69
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 Unternehmen
Sonstige Ausleihungen 51.880,21 0,00 -7.756,54 0,00 44.123,67
Andere Finanzanlagen 3.890,00 0,00 0,00 0,00 3.890,00
Finanzanlagen insgesamt 443.945,98 0,00 -7.756,54 0,00 436.189,44
Anlagevermégen
insgesamt 400.438.023,26  10.850.522,02 -7.756,54 0,00 411.280.788,74




Abschreibungen

35

Buchwerte

kumulierte Abschreibungen Anderung der Abschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschreibungen des bungen in Zusammen- Abschreibungen 31.12.2025 31.12.2024
01.01.2025  Geschaftsjahres hang mit Abgangen 31.12.2025

€ € € € € €

745.726,11 26.596,50 0,00 772.322,61 26.764,00 41.468,00

187.919.510,54 6.823.282,69 0,00 194.742.793,23 185.845.840,40 185.702.268,44

6.741.049,78 355.931,59 0,00 7.096.981,37 13.572.123,18 9.519.184,15

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

2.287.500,85 46.704,56 0,00 2.334.205,41 353.189,00 317.187,00

3.025.333,68 123.180,54 0,00 3.148.514,22 396.645,00 281.594,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.092.524,94

0,00 0,00 0,00 0,00 2.384.205,69 2.149.714,60

199.996.650,89 7.349.099,38 0,00 207.345.750,27 202.699.762,42 199.210.232,28

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 44.123,67 51.880,21

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

1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 435.078,91 442 835,45

200.743.487,53 7.375.695,88 0,00 208.119.183,41 203.161.605,33  199.694.535,73
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b) Im Posten , Unfertige Leistungen” sind mit den Mietern
noch nicht abgerechnete umlageféhige Betriebskosten
(8.743 T€; Vorjahr 8.959 T€) sowie mit Dritten und
Mietern noch nicht abgerechnete Kosten aus Warmelie-
ferungen (5.676 T<€; Vorjahr 4.568 T€) enthalten.
Demgegentber werden die hierauf geleisteten Voraus-
zahlungen unter dem Posten , Erhaltene Anzahlungen”
ausgewiesen.

¢) Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Weder im aktuellen Jahr noch im Vorjahr waren Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr vorhanden.
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
betreffen Lieferungen und Leistungen in Hohe von 28 T€
(48 T€) und sonstige Bereiche in Hohe von 3 T€ (33 T€).

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

FORDERUNGEN 2025 EUR 2024 EUR
Forderungen aus Vermietung 162.890,91 146.117,78
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.478,61 486,36
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 30.697,72 80.693,64
Sonstige Vermdgensgegenstande 456.282,95 464.363,39
Gesamtbetrag 656.350,19 691.661,17
VERBINDLICHKEITEN Insgesamt <=1 Jahr > 1 Jahr
EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 79.847.717,14 4.446.261,52 75.401.455,62
(81.556.151,20) (7.621.435,80) (73.934.715,40)

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 28.998.477,44 1.630.116,73 27.368.360,71

(30.651.155,03)

(1.715.182,59)

(28.935.972,44)

Erhaltene Anzahlungen

15.725.910,22

15.725.910,22

(15.632.706,00)

(15.632.706,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.045.575,80 1.045.575,80

(725.250,56) (725.250,56)
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 2.091.908,65 2.008.570,16 83.338,49
Leistungen (2.503.387,74)  (2.494.998,62) (8.389,12)
Sonstige Verbindlichkeiten 175.221,72 175.221,72

(181.270,13)

(181.270,13)

Gesamtbetrag

127.884.810,97

25.031.656,15

102.853.154,82

(131.249.920,66)

(28.370.843,70)

(102.879.076,96)

“GPR = Grundpfandrecht



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

enthalten:
RUCKSTELLUNGEN EUR
fur unterlassene Instandhaltung 835.000,00
Jahresabschluss- und Prifungskosten 150.000,00
Ruckstandige Urlaubstage 82.864,00

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

entstanden sind.

g) Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur

Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. 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 Geschaftsjahr nicht vorgelegen. In den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen sind Abrisskosten in Hohe von
9 T€ enthalten.

Art der Sicherung

> 1 bis 5 Jahre
EUR

> 5 Jahre
EUR

EUR

16.952.269,41

58.449.186,21

79.847.717,14

GPR*

(16.711.307,37)

(57.223.408,03)

(81.556.151,20)

GPR*

6.750.112,48

20.618.248,23

28.998.477,44

GPR*

(6.473.251,01)

(22.462.721,43)

(30.651.155,03)

GPR”

83.338,49

(8.389,12)

23.785.720,38

79.067.434,44

108.846.194,58

(23.192.947,50)

(79.686.129,46)

(112.207.306,23)
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4 Sonstige Angaben

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

b) Personalwesen
Im Geschaftsjahr 2025 wurden neben dem Vorstand
durchschnittlich 64 Mitarbeiter, davon 8 Teilzeitkrafte und
4 Auszubildende, beschaftigt.

Teilzeit-

Vollbeschaftige beschéaftigte
Kaufmannische
Mitarbeiter 31 6
Technische
Mitarbeiter 10 1
Mitarbeiter im
Regiebereich,
Hauswarte etc. 11 1
Auszubildende 4 0

Gesamt 56

¢) Mitgliederbewegung
Die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum 31.12. eines
Geschéftsjahres haben sich im laufenden Geschaftsjahr um
33.600,00 € vermindert. Die Haftsummen verringerten sich
im Geschaftsjahr um 33.900,00 €. Der Gesamtbetrag der
Haftsummen zum Ende des Geschaftsjahres belauft sich
auf 3.227.700,00 €. Gemal3 § 19 der Satzung hatten die
Mitglieder im Falle einer Insolvenz Nachschusse in Héhe der
Haftsumme zu leisten.

MITGLIEDER Anzahl
Anfang 2025 6.751
Zugang 2025 285
Abgang 2025 284
Ende 2025 6.752

d) Bilanzgewinn 2025
Der Vorstand schlagt folgende Gewinnverwendung aus dem
Bilanzgewinn 2025 vor:

BILANZGEWINN 2025 5.793.093,78 €
Ausschuttung

einer Dividende von 8 % 251.184,00 €
Zufuhrung zu Andere

Ergebnisriicklagen 3.000.000,00 €
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 2.541.909,78 €
e) Bestellobligo

Am Bilanzstichtag bestand ein Bestellobligo aus vergebe-
nen Auftragen fur Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen in Hohe von 136 T€.

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

g) Auswirkungen des Nahostkonfliktes beeinflussen die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zum 31. Dezember
2025 nicht.

h) Die GEWOBAU halt einen Anteil von 60 % =
187.500,00 € an der GEWOBAU multimedia GmbH,
Essen. Im Geschaftsjahr schloss die Gewobau multimedia
GmbH mit einem ausgeglichenen Jahresergebnis ab.
Trotz des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrages fuhrt daher die GEWOBAU multimedia
GmbH keinen Jahrestberschuss an die GEWOBAU ab.
Die Dividendengarantie fur den Minderheitsgesellschafter
in Hohe von 1.250,00 € ist in diesem Geschaftsjahr in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen abgebildet.

Das Eigenkapital der GEWOBAU multimedia GmbH
betrug am 31. Dezember 2025 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)
Dr. Eike Klingsch

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

Andre Cramer (11.06.2024—10.04.2025)
Renate Glombitza

Wilhelm Hausmann (ab 23.06.2025)
Cornelia Lindemann

Dietmar Ludolph (ab 23.06.2025)

Dr. Silke Plumanns (11.06.2024-10.04.2025)

Essen, den 26. Mai 2026

Stephan Klotz Dr. Eike Klingsch
Der Vorstand
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