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DURFEN WIR VORSTELLEN: DAS GEWOBAU-TEAM

Es sind Menschen mit ganz unterschiedlichen Erfahrungen, Interessen, Winschen und
Biografien. Aber eines haben alle unsere Mitarbeiter gemeinsam: Sie engagieren sich gerne
flr unsere Mitglieder und Mieter, geben ihnen Hilfestellung, sind kompetent und handeln
verantwortungsbewusst, vertrauensvoll und freundlich.

Damit lebt unser Team jeden Tag aufs Neue die Werte, die uns als GEWOBAU ausmachen:
Wir wollen den Menschen in Essen ein schones Zuhause mit hoher Wohn- und Lebens-
qualitat bieten, in dem sie sich rundum wohlftihlen — und dies zu bezahlbaren Preisen.



Aus Grinden der besseren Lesbarkeit verzichten wir im vorliegenden Jahresbericht auf eine geschlechter-

spezifische Schreibweise. Der im Text verwendete maskuline Begriff gilt grundsatzlich fur alle Geschlechter.
Die verkirzte Sprachform hat ausschlieBlich redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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,Mir macht es Spal,
mit so vielen unterschiedlichen
Menschen Kontakt zu haben
und ihnen weiterhelfen zu konnen.
Daraus hat sich schon manches
interessante Gesprach entwickelt.

"

Joachim Lissowski
Empfang/Telefonzentrale
seit 2001 bei der GEWOBAU

T ESSEN

DER ERSTE EINDRUCK

. Was kann ich fur Sie tun?” Wenn Besucher oder Kunden die Zentrale
der GEWOBAU betreten oder dort anrufen, gewinnen sie gleich den
richtigen Eindruck von unserer Genossenschaft: kompetent, professio-
nell, freundlich und hilfsbereit. Die Mitarbeiter am Empfang sind Dreh-
und Angelpunkt fur die Annahme und Vermittlung von Informationen,
den Erstkontakt und ein wichtiges Aushangeschild der GEWOBAU.



A | EIN STARKER PARTNER FUR ESSEN

Die GEWOBAU ist die groBte Wohnungsgenossenschaft in Essen. Seit mehr 1. Die GEWOBAU:
als hundert Jahren bietet sie den Menschen dieser Stadt guten, bezahlbaren mehr als wohnen
und zeitgemaBen Wohnraum. Das kénnen Wohnungen und ganze Hauser

zur Anmietung sein, aber auch Eigenheime und Eigentumswohnungen, die

sie errichtet und bewirtschaftet bzw. verkauft.

Doch die GEWOBAU ist sehr viel mehr. Sie baut, vermietet und bewirtschaftet
nicht nur, sie kimmert sich mit einem umfassenden Service um ihre Mieter
und Mitglieder, tragt zu einer sozialvertraglichen Quartiersentwicklung bei, sie
fordert das kulturelle Leben in der Stadt, setzt Impulse fur einen nachhaltigen
Umgang mit Ressourcen, starkt die heimische Wirtschaft, schafft Arbeitsplatze
und setzt sich sogar fur die Pravention von Kriminalitat ein.

Dies alles dient allein dem Ziel, den Mietern und Mitgliedern ein hohes Maf3
an Wohn- und Lebensqualitdt zu bieten — und damit letztendlich den Men-
schen in ganz Essen.

Sowohl die Weltwirtschaft als auch die Konjunktur im Euroraum haben sichin 2. Rahmenbedingungen:
2018 deutlich positiv entwickelt. Dies trifft auch auf Deutschland zu: Die kon- Wohnraumnachfrage wachst
junkturelle Lage war gekennzeichnet durch weiteres Wirtschaftswachstum.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2018 um 3,0 % und Ubertra-
fen damit leicht die Wachstumsrate des Vorjahres (2,9 %). Der Wohnungsbau
entwickelte sich wie in den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um

3,7 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,9 % zulegten.

Die hohe Kapazitatsauslastung im Baugewerbe hat bereits zu einem deut-
lichen Preisauftrieb geftihrt. Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland lagen im November 2018 um 4,8 % Uber dem Vorjahresniveau.
Dies ist der starkste Anstieg der Baupreise seit Gber zehn Jahren. Da die Zin-
sen fur Baudarlehen jedoch auf niedrigem Niveau blieben, wurden Investitio-
nen in den Wohnungsbau dadurch kaum beeinflusst.



Die auch in 2018 hohe Nettozuwanderung steigerte die Nachfrage nach
Wohnraum weiterhin deutlich. Gepaart mit Umztgen innerhalb Deutschlands
ist vor allem die Wohnraumnachfrage in den Stadten anhaltend hoch. Hinzu
kommen kréftige Impulse von Seiten des Staats, wie das neu eingefiihrte Bau-
kindergeld und Sonderabschreibungen fir den Mietwohnungsbau.

Jedoch fehlen Wohnungen insbesondere in GroBstadten, Ballungszentren und
Universitatsstadten — so auch in Essen. Zahlreiche leerstehende Wohnungen
sind nicht zeitgemaB und in der Mehrzahl auch nicht wirtschaftlich moder-
nisierbar. Dennoch wurden im Vergleich zum Vorjahreszeitraum im ersten
Halbjahr 2018 wesentlich weniger Baugenehmigungen erteilt (-35,7 %).

Der Hauptgrund fur die zu geringe Bautatigkeit ist der deutliche Mangel an
verfligbarem Bauland. Das seitens des Rates der Stadt Essen im Jahr 2016 be-
schlossene , Essener Konzept zur Férderung des Wohnungsbaus” soll helfen,
dem Wohnungsmangel in Essen effektiv entgegen zu wirken. Dazu gehort
auch eine Untersuchung der innerdrtlichen Baupotenziale und deren Entwick-
lung. Hier stehen neben gréBeren Flachen auch Nachverdichtungsmdglichkei-
ten und Baultcken im Fokus der Analysen.

Dies ist auch erforderlich, denn der Wohnungsmarkt ist in allen Segmenten
angespannt. Neben besonders gtinstigen WWohnungen, insbesondere auch fur
Bezieher von Transfereinkommen, sind ebenso hochpreisige, gut ausgestatte-
te Wohnungen stark nachgefragt. Der demografischen Entwicklung Rech-
nung tragend gilt dies auch fur altengerechte, barrierearme oder -freie Woh-
nungen. Aufgrund des bereits erwahnten Mangels an freiem Wohnbauland
ist Essen in besonderem MaBe auf ersetzenden Neubau, Nachverdichtungen
und Gebaudeaufstockungen angewiesen. Verschiedene Studien prognostizie-
ren fur die Stadt Essen unisono einen Bevoélkerungs- und Haushaltszuwachs
mit hohem Mehrbedarf an Wohnraum. Allein bis zum Jahr 2030 wird dieser
mehr als 16.500 neue Wohnungen, davon rund 7.800 zur Miete, betragen.

Zur Losung der Problematiken befinden sich die wohnungspolitischen Akteure
in der Stadt Essen weiterhin unter anderem in der Projektgruppe , Perspekti-
ve Wohnen”, in der die GEWOBAU ebenso wie in der Arbeitsgemeinschaft
der Wohnungsunternehmen — unter dem Vorsitz des Vorstandsvorsitzenden
der GEWOBAU, Stephan Klotz, —in der Stadt Essen vertreten ist, im funktio-
nierenden Dialog. Wesentliches Ziel fur die nachsten Jahre ist und bleibt die
Entwicklung einer abgestimmten Strategie zur nachfragegerechten Quartiers-
entwicklung mit bezahlbarem Wohnraum.



»Meine Kollegen und ich
erflllen die unterschiedlichsten
Wohnwiinsche.

Das macht meine Arbeit jeden Tag
aufs Neue besonders.”

Denise Knaup
Vermietung
seit 2008 bei der GEWOBAU

E
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\
' T UNSERE ANSPRECHPARTNER
- a j’—_/\\ Sie sind die Anlaufstelle fiir Menschen, die sich fur eine Wohnung der
“%\x\\ GEWOBAU interessieren oder die innerhalb des GEWOBAU-Bestandes
N umziehen mochten: die Mitarbeiter der Vermietungsabteilung. Sie
\. organisieren Wohnungsbesichtigungen und schlieBen Mietvertrage ab.

AuBerdem kiimmern sie sich um eine ordnungsgemafBe Wohnungs-
Ubergabe an die neuen Bewohner. Kurz: Die Mitarbeiter der Vermie-

. tungsabteilung sind vom ersten Kontakt bis zum Einzug fir Interessen-
ten und Mieter da und betreuen sie rundum.
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3. Geschaftsverlauf und
-ergebnis: unsere duale
Wohnungspolitik

Jahrestberschuss

Bilanzgewinn

Um bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, verfolgen
wir eine duale Politik: auf der einen Seite die nachhaltige Instandhaltung
und Modernisierung und auf der anderen Seite der bedarfsgerechte Neubau.
Gleichzeitig besteht die Notwendigkeit, mit den BaumaBnahmen ein gesun-
des Wohn- und Lebensumfeld zu schaffen.

Diese duale, vorausschauende Politik der vergangenen Jahre zahlt sich aus.
Auch im Jahr 2018 hatten wir keine nennenswerten Vermietungsprobleme.
Das liegt unter anderem daran, dass sich unser Bestand in attraktiven, nach-
gefragten Lagen befindet — vor allem im Stden und Stidosten der Stadt Essen.
Hinsichtlich der baulichen Qualitat ist der Bestand der GEWOBAU in einem
sehr guten Zustand. Die Uber Jahrzehnte praktizierte vorausschauende Politik
des ersetzenden Neubaus und die angemessenen Investitionen in den Bestand
fihrten in Verbindung mit einem angepassten Dienstleistungsangebot erneut
zu sehr niedrigen eigen- und fremdinduzierten Leerstandsquoten. Insbesonde-
re die seit Januar 2015 ausgeweiteten Hausmeisterdienste haben zur weiteren
Zufriedenheit der Mieterschaft beigetragen und werden rege in Anspruch
genommen.

Die in 2015 durchgefihrte umfangliche Portfolioanalyse zur Konkretisierung
und Verfeinerung der Investitionsplanung wurde auch in 2018 fortgeschrie-
ben. Die Ergebnisse flieBen unmittelbar in die jahrlichen Modernisierungs-
und Instandhaltungspléne ein.

Bei der Gestaltung bedarfsgerechter zentraler und quartiersnaher Angebote
spielen die strategischen Partnerschaften der GEWOBAU mit kompetenten
Tragern aus sozialen und gesellschaftlichen Institutionen eine wesentliche
Rolle. Im Mietertreff , Schulzzwanzig — Ein Glucksfall fur Jung und Alt” in Hut-
trop ist dies das Jugendamt der Stadt Essen, im , LionTreff” in Bergerhausen
Magnet Ruhrgebiet e. V. Beide Projekte werden seit mehreren Jahren erfolg-
reich zum Wohle der Mieter und der Quartiere betrieben.

Weiterhin sehr gut angenommen wurde und wird das im Jahr 2012 ein-
gefiihrte Programm ,, SEBERA". Die GEWOBAU bietet damit ihren betagten
Mitgliedern umfassende Service-Leistungen, von individueller Beratung zur
altersgerechten Alltagsorganisation bis hin zur Untersttzung bei Wohnungs-
umbauten.

Aufgrund der hohen Investitionen in den Bestand verringerte sich das Jahreser-
gebnis (Jahrestiberschuss) gegentiber dem Vorjahr und betrug rund 2,5 Mio. €,
der Bilanzgewinn verringerte sich nur geringfiigig auf rund 3,3 Mio. €.

2018 2017 2016 2015 2014
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2.461 2.755 1.349 1.383 1.766
3.313 3.358 2.040 1.989 1.708




DIE ERTRAGE UND AUFWENDUNGEN DER UNTERNEHMENSLEISTUNG IM GESCHAFTSJAHR 2018

Entstehung Verwendung

Abschreibungen

Instandhaltung

Umsatzerlose

17,7 % 6.653T€

19,0 % 7.134T€

25290T€ 67,1 % .
aus Sollmieten
Zinsen und ahnliche 13.0% 4.894 T€
Aufwendungen
Lohne, Gehalter,
Sozialabgaben und 94 % 3.534T€
Altersversorgung
Grundsteuern u. sonst. Steuern 34% 1.292T€
lbrige Aufwendungen 53% 2.033T€
Umsatzerl6se
0,
10.185T€ 27,0 % aus ab.gerechneten Betriebskosten 257 % 9.687T€
Betriebskosten
2.213T€ 5,9 % sonstige Ertrage Jahresergebnis 6,5% 2.461T€
37.688T€ 100,0 % Entstehung gesamt Verwendung gesamt 100,0 % 37.688 T€




., Es macht mich froh zu sehen,
wie unser Team den
GEWOBAU-Bestand nach innen }
und auBen optimiert, den Werterhalt ‘
sichert und die Wohnsituation
der Mieter dadurch noch angenehmer  §
macht.”

E

Thomas Dildrop
Modernisierung/Instandhaltung
seit 2019 bei der GEWOBAU

v

EXPERTEN FUR DEN WOHNUNGSBESTAND
Neue Balkone, barrierefreie Bader oder eine warmeisolierende
Dammung: Unsere Kollegen von der Abteilung Modernisierung/
Instandhaltung kiimmern sich um die Weiterentwicklung unserer
Gebaude und Wohnungen. Ziel ist es, den Wert des Bestandes
sinnvoll und nachhaltig zu erhalten und zu steigern.



Fur die Modernisierung und Instandhaltung wurden im Berichtsjahr 4. Instandhaltung,
12.353.977,93 € einschlieBlich persénlicher und sachlicher Kosten eigener Modernisierung und Neubau
Architekten- und Verwaltungsleistungen aufgewendet.

Die reinen Instandhaltungskosten betrugen in 2018 je m2 Wohn-/Nutzflache
19,88 € gegentliber 18,17 € in 2017 und 18,12 € in 2016.

In den letzten zehn Jahren wurden folgende Aufwendungen fur Modernisie-
rung und Instandhaltung getatigt:

Modernisierung und Instandhaltung davon Instandhaltung

Jahr TEUR TEUR EUR/m2
2009 10.023 5.579 14,35
2010 8.235 5.641 14,58
2011 8.852 5.904 15,30
2012 9.583 5.647 14,45
2013 8.622 5.361 13,83
2014 9.606 7.290 17,77
2015 9.173 6.464 16,81
2016 10.668 7.054 18,12
2017 12.491 7.004 18,17
2018 12.354 7.711 19,88
Summe/Durchschnitt 99.607 63.655 16,33

Die GEWOBAU konnte im vergangenen Jahr 2018, abgesehen von einer
einzelnen, seitens der davon berlhrten Mieter nicht gewUnschten, samtliche
geplanten MaBnahmen aus dem Modernisierungs- und Instandhaltungsplan
umsetzen. Zusatzlich ergab sich aus den guten Geschaftszahlen die Moglich-
keit, weitere BaumaBnahmen in und an den Gebaudebestanden umzusetzen.
In Summe standen fur die Instandhaltung und Modernisierung in 2018 rund
12,4 Millionen Euro zur Verfligung, die unmittelbar den Objekten zuguteka-
men.

Wohnungen, die aufgrund von Ausztigen der Mieter frei wurden, sind in
vielen Fallen umfangreich modernisiert worden. In 2018 wurden in diesem
Rahmen in ca. 100 Wohnungen groBe Modernisierungen durchgefihrt. MaB-
nahmen dieser Art beinhalten zumeist die Modernisierung des Badezimmers —
haufig und gerade in Erdgeschossen mit zum Teil bodengleichen Duschen —
sowie die Erneuerung der Boden, der Elektroinstallation und der Taren.



, Wo immer wir
auftauchen, freuen sich
unsere Mieter. Oft halten wir mit
dem einen oder anderen einen
kleinen Plausch oder bekommen einen
Kaffee angeboten. Man kennt
sich inzwischen. Fur mich gibt es
keinen schoneren Beruf.”

Gerd Bergmann
Hausmeister
seit 2010 bei der GEWOBAU

MIT HERZ UND HAND

Ohne sie ware das Team nicht vollstandig: unsere sechs Hausmeister. Sie kimmern sich
zuverlassig um kleinere Reparaturen, beauftragen Fachunternehmen fiir gréBere Arbeiten
und Uberprufen die Sicherheit der Hauser und AuBenanlagen. Jeder von ihnen ist fir sein
eigenes Wohngebiet zustandig. Oft kann der Schaden gleich vor Ort behoben werden,
denn unsere Hausmeister haben in ihren Fahrzeugen das Werkzeug gleich zur Hand.

-




Erganzend dazu wurden vielfach die Fliesenspiegel der Kiichen erneuert und
Wohnungseingangsttren mit einem erhéhten Einbruchschutz eingebaut. Die
Arbeiten wurden teilweise unter Beteiligung der zuklnftigen Mieter geplant.

In den AuBenanlagen unserer Objekte war die GEWOBAU in 2018 ebenfalls
intensiv tatig, u. a. mit den funf Mitarbeitern des Regiebetriebes. Auch ihnen
ist zu verdanken, dass sich die AuBen- und Grinanlagen der GEWOBAU-Lie-
genschaften in sehr gepflegtem und ansprechendem Zustand befinden.
Neben der Verbesserung bzw. Erneuerung der Anpflanzungen wurden in
2018 wiederum zahlreiche Wegeflachen und Treppenanlagen — letzteres
schwerpunktméBig in der Siedlung Sonderfeld in Uberruhr — tiberarbeitet
bzw. neu angelegt.

Wir werten unsere Hauser und Wohnungen regelméaBig auf — so wie hier in der SchwanenbuschstraBe 148-152
und in der LuegstraBe 2 in Huttrop.
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Die beiden Wohngruppen des Freie Alten- und Krankenpflege e.V. bezogen Anfang 2018 unseren barrierefreien Neubau

mit Sinnesgarten in der Altendorfer StraBBe 589a.

Neben den durchgefiihrten Wohnungsmodernisierungen im Zuge von Mieter-
wechseln wurden die vier Hauser SchwanenbuschstraBe 148 — 152 und Lueg-
straBBe 2 in Huttrop aufgewertet, um die nachhaltige Vermietbarkeit sicherzu-
stellen.

Auch in verschiedenen anderen Objekten wurden Fassaden und Treppenhauser
Uberarbeitet sowie Balkone saniert und Gegensprechanlagen installiert. In den
Hochhausern SchulzstraBe 18 — 28 in Huttrop wurde die Erneuerung der Auf-
zugsanlagen fortgesetzt.

Das Neubauvorhaben an der Altendorfer StraBBe 589a in Schonebeck wurde
zum Jahreswechsel 2017/2018 fertiggestellt. Der FAK — Freie Alten- und Kran-
kenpflege e. V. — hat das Haus zu Beginn 2018 bezogen. Hier wohnen nun ins-
gesamt 24 Personen, die z. T. demenziell erkrankt sind, in zwei Wohngruppen
zusammen. Jeder Bewohner hat neben den groBen Allgemeinflachen mit Auf-
enthalts- und Kuchenbereich je ein Einzelapartment von etwa 23 m2 Wohn-
flache mit eigenem Duschbad zur Verfigung. Die Gartenanlage wurde ganz
fur die Bedurfnisse demenzkranker Menschen gestaltet: Auf 800 m2 entstand
ein schwellenloser, barrierefrei nutz- und erfahrbarer Sinnesgarten, der den Be-
wohnern dank optimaler GréBe und bewusst einfacher Wegefiihrung sowohl
Orientierung und Sicherheit als auch Freiheit bietet. Verschiedene Sinnes-Sta-
tionen wie ein Quellstein, eine Steintafel, Stelen und ein Krautergarten regen
die visuellen, haptischen, akustischen und olfaktorischen Sinne der Bewohner
an und steigern ihre kognitiven Fahigkeiten. Ein groBer Terrassenbereich und
ein Platz mit Banken bieten einen Uberblick iber die Gartenanlage und laden
zum Verweilen, Unterhalten und gemeinsamen Beobachten des Gartens ein.
Fur das Pflegepersonal ist jeder Punkt der Gartenanlage vom Haus aus gut ein-
sehbar, so dass die Sicherheit der Bewohner stets gewahrleistet ist.



Neben reinen Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten im Hausbestand
sowie Wohnungsmodernisierungen im Zuge von Mieterwechseln wurden
insbesondere die vor einigen Jahren begonnenen Arbeiten zur Quartiersent-
wicklung in den Siedlungen Sonderfeld in Uberruhr und Spillheide/Kotthaus-
hang/Bellenbergsteig in Heidhausen fortgefihrt.

Die Siedlung Spillheide/Kotthaushang/Bellenbergsteig liegt im bevorzugten
Stadtteil Heidhausen und bietet ein hohes Potenzial. Die Hauser Spillheide 33
und 35, Kotthaushang 1, 12 und 14 sowie Bellenbergsteig 66 wurden umfas-
send energetisch modernisiert und mit gréBeren Balkonen ausgestattet. Die
Fassaden wurden mit einer Warmeddmmung versehen, die Dacher, Fenster,
Haustlren und Vordacher erneuert sowie die Hausflure neugestaltet. In den
Hausern Spillheide 33 und 35 sowie Kotthaushang 1 wurden zudem komplett
neue Eingangssituationen geschaffen. Auch die AuBenanlagen wurden erneu-
ert und harmonisch an das neue Erscheinungsbild angepasst.

Nach der energetischen Modernisierung strahlen die Hauser in der Spillheide wieder. Die Fassade erhielt eine

Warmeddammung, Dacher und Fenster wurden erneuert und die Balkone erweitert.



,Schoén und gut zu wohnen
ist ein elementares Grundbedurfnis
des Menschen. Unsere Tatigkeit bei
der GEWOBAU tragt dazu bei, dass die
Menschen es sich auch leisten kdnnen,
gut zu wohnen. Und vielseitig ist
unsere Arbeit auch noch.”

Stephan Hiisken
Neubau
seit 1992 bei der GEWOBAU

2

NEUES SCHAFFEN .
Sie denken in groBen MaBstaben: Die Mitarbeiter der Abteilung fur -
Neubau- und GroBvorhaben. Sie sind zustdndig fir die Planung und

s

korrekte Ausfuhrung, aber auch fur die Hirden im Hintergrund. Am
Ende des aufwendigen Prozesses entsteht zusatzlicher, wertvoller
Wohnraum, der sich an den Bedurfnissen der zuklnftigen Nutzer
orientiert.

— &
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So soll unser Neubau Tuchmachersteig 1 in Werden aussehen: Die Fertigstellung ist fir 2019 geplant.

Die gesellschaftlichen Strukturen und der Wohnungsmarkt verdndern sich
stetig. Die GEWOBAU begegnet den daraus entstehenden Herausforderungen
durch eine nachhaltige Entwicklung des Bestands, insbesondere die bauliche
Erneuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen.

Auch in 2019 wird die GEWOBAU eine grol3e Zahl unterschiedlicher Maf3-
nahmen in ihrem Bestand durchfiihren. Die Planungen umfassen einen Betrag
von mehr als 10 Millionen Euro fir den Gebaudebestand.

Fir die Siedlung Sonderfeld in Uberruhr sind Gber den Zeitraum bis zunéchst
2025 jahrliche hohe Investitionen in die Gebaudehullen, -ausstattungen und
-optik vorgesehen. Auch das Umfeld mit seinen Griinanlagen und Wegenet-
zen wird weiterhin Uberarbeitet. Die gesamten Arbeiten werden zur langfristi-
gen Unterstitzung der Vermietbarkeit als erforderlich erachtet. Mit ihren rund
800 Wohnungen umfasst die Siedlung rund 15 % des Gesamtwohnungs-
bestandes der GEWOBAU und nimmt damit eine besonders wichtige Rolle im
Portfolio ein. Im Zuge der weiteren Umsetzung der langfristigen Planung ist
fur 2019 die Bearbeitung von finf Hausern im Nockwinkel und im Brukterer-
hang vorgesehen.

Ebenfalls funf Hauser im bevorzugten Wohngebiet Riittenscheid werden fir
verschiedene Zielgruppen deutlich aufgewertet. Die Hauser Ruttenscheider
StraBe 269 — 273 sowie MagdalenenstraBe 1 — 3 werden neue Fenster erhal-
ten, die Fassaden neugestaltet und die Vordacher erneuert.

Zudem ist die Fertigstellung des Neubaus am Tuchmachersteig 1 in Werden
geplant.

5. Das planen wir in 2019
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6. Unsere Mieten sind
und bleiben fair

Trotz der gezielten Investitionen in unseren Bestand und in unsere Neubau-
maBnahmen konnten wir die Mieten relativ konstant halten.

Die Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache lag durchschnittlich bei
5,58 € (Vorjahr: 5,51 €), die Bruttokaltmiete bei 7,54 € je Quadratmeter
(Vorjahr: 7,44 €). Die Erh6hung beruht im Wesentlichen auf angepassten
Wiedervermietungsmieten, haufig nach Modernisierungen.

Letztlich tragt die GEWOBAU mit ihren fairen Mieten dazu bei, dass die Stadt

Essen ihren Blrgern guten und sicheren Wohnraum zur Verfligung stellen
kann. Gewinnmaximierung war, ist und wird kein Ziel fir uns.

DURCHSCHNITTSMIETE
JE QUADRATMETER WOHNFLACHE UND MONAT

7,54 €

5,58 €

1,96 €

Nettokaltmiete kalte Betriebskosten Bruttokaltmiete



AUF NUMMER SICHER

Wasserschaden, Einbruch, Schlisselverlust — bei solchen
oder ahnlichen Versicherungsfragen lasst die GEWOBAU
ihre Mitglieder nicht allein. In einer ohnehin schwierigen
Situation helfen unsere Mitarbeiter wie Marc Westerhoff
unkompliziert, freundlich und kompetent.

»Das Schonste an meiner
Arbeit sind die
erleichterten Gesichter, wenn
die Regulierung der Schadensfalle
vorgenommen wurde.”

Marc Westerhoff
Versicherungsfalle
seit 2014 bei der GEWOBAU




,Durch meine Tatigkeit
in der Kundenbetreuung bin ich
immer nah an den Mietern.
Wir kimmern uns um viele ihrer
Belange. Selbst wenn Probleme
auftreten, finden wir eine Lésung.”

Maximilian MokroB3
Kundenbetreuung
seit 2013 bei der GEWOBAU

AM PULS DES GESCHEHENS {///
Unsere Kundenbetreuer sind in unseren dreikdpfigen Service-Teams, neben \,‘\‘ ”~

Vermieter und Bauleiter, zentraler Ansprechpartner fur die Mieter ihres

jeweiligen Vermietungsbezirks. Fir Fragen zum laufenden Mietverhaltnis

sind unsere Kundenbetreuer dauerhaft erreichbar, um schnell und umfas- .
send auf die Anliegen unserer Mieter reagieren zu kénnen. -



Die Bewadltigung der Herausforderungen, mit denen sich die GEWOBAU 7. Auf unsere Mitarbeiter
aktuell und zuklnftig konfrontiert sieht, ist nicht mdglich ohne ein einge- kdnnen wir bauen
spieltes, fachkundiges und zuverldssiges Team.

Im Jahr 2018 beschaftigten wir neben dem zweikopfigen Vorstand durch-
schnittlich 48 Mitarbeiter, davon sechs Teilzeitkrafte, und einen Auszubilden-
den. Damit hat sich die Zahl der Beschaftigten gegentiber dem Vorjahr um
eine Person erhoht. In den verschiedenen Fachabteilungen kiimmern sie sich
engagiert um alle Angelegenheiten rund um das Thema , Wohnen”.

Viele unserer Beschaftigten sind bereits seit zehn, zwanzig Jahren oder noch
langer bei uns tatig — fur uns ein Beweis daflr, dass sich auch unsere Mitar-
beiter bei uns wohl- und wertgeschatzt fuhlen. Die GEWOBAU: ein attraktiver
Arbeitgeber in Essen.

VERMIETUNG

Hier schlagt das Herz der Genossenschaft. Alles, was mit der Vermietung und
Verwaltung unserer Wohnungen, Garagen und Gewerbeeinheiten zu tun hat,
wird hier bearbeitet. Dabei sind die Mitarbeiter der Vermietung im standigen
Austausch mit ihren Teamkollegen aus der Kundenbetreuung und der Bau-
leitung des jeweiligen Vermietungsbezirks.

KUNDENBETREUUNG

Unsere Kundenbetreuer haben fur die groBen und kleinen Anliegen unserer
Mieter immer ein offenes Ohr — ob es sich allgemein um die Hausordnung
oder die Rechte und Pflichten der Bewohner handelt oder um spezielle Fragen
zum Mietverhaltnis. Nicht immer geht es im Zusammenleben von Menschen
harmonisch zu. Aber am Ende finden unsere Kundenbetreuer gemeinsam mit
allen Beteiligten eine Lésung.
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MODERNISIERUNG/INSTANDHALTUNG

Ein GrofB3teil unserer Investitionen flieBt in Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen. SchlieBlich sollen unsere Gebaude die modernen energeti-
schen und bedarfsgerechten Anforderungen erflllen: Der Bau von Balkonen,
Aufzligen und barrierefreien Badern, aber auch die Warmedammung und der
Neuanstrich von Fassaden fallen in den Aufgabenbereich der Abteilung. Jeder
unserer Wohnbezirke ist bei der GEWOBAU in festen Handen von einem von
drei Bauleitern.

NEUBAU

Die Planung und Realisierung von Neubauten ist ein wichtiger Bestandteil
unserer Geschaftsaktivitaten. So schaffen wir zusatzlichen wertvollen und
bedarfsgerechten Wohnraum. Neue Hauser zu errichten bedeutet aber auch
einen hohen Planungs- und Verwaltungsaufwand: Bevor so ein Neubau steht,
mussen unsere Mitarbeiter ausschreiben, vergeben, koordinieren, betreuen
und abnehmen. Wenn das Projekt fertig ist, kommt der schonste Teil: die
Ubergabe an die Mieter.

HAUSMEISTER

Was ware die GEWOBAU ohne ihre Hausmeister! Sie kimmern sich um gré-
Bere und kleinere Reparaturen in den Wohnungen und Gebauden und haben
ein Auge auf die Sicherheit und Sauberkeit der Hauser sowie der AuBen-
anlagen. Jeder unserer sechs Hausmeister ist fur ein bestimmtes Wohngebiet
zustandig. AuBerdem sind unsere Hausmeister durch eigene GEWOBAU-Fahr-
zeuge mobil und immer schnell und zuverlassig zur Stelle.

REGIEBETRIEB AUSSENANLAGEN

Eine gepflegte AuBenanlage ist das optische I-Tlpfelchen unseres Bestandes.
Bunte Blumen, schone Gehdlze und Rasenflachen werten die Wohnanlagen
auf und bieten unseren Mietern eine héhere Wohn- und Lebensqualitat. Denn
jeder genieBt gerne den Blick ins (gepflegte) Griine. Positiver Nebeneffekt:
Die AuBenanlagen und Kleingéarten tragen als griine Oasen in der Stadt zum
lokalen Klimaschutz bei.



P

-

,Es macht SpaB, so viel
an der frischen Luft zu arbeiten
und dazu beizutragen, dass alles
schoén und grin ist.
Besonders freuen wir uns, wenn sich
die Mieter dadurch in ihrer
Wohnumgebung noch wohler fihlen.”

Marcus Meys
Regiebetrieb AuBenanlagen
seit 2017 bei der GEWOBAU

UNSERE LEBENSRAUMGESTALTER
Unsere Gartner halten sich oft im Garten oder auf dem Spielplatz auf — was
sich so leicht anhort, ist in vielen Fallen mit harter Arbeit verbunden. Sie
pflegen die AuBenanlagen, halten die Spielplatze und Wege instand — und
das bei jedem Wetter. Eine wichtige Aufgabe, fir die wir uns einen eigenen
Regiebetrieb leisten: ein besonderer Service der GEWOBAU.



,Ein tropfender Wasserhahn
oder eine defekte Heizung -

bei Schaden an oder in der Wohnung
bin ich fur unsere Mieter da.

Die Meldungen landen alle bei mir,
bevor ich sie an den zustandigen
Hausmeister oder an eine
Fachfirma weiterleite.”

Frank Gomoll
Reparaturen
seit 2002 bei der GEWOBAU

~

DER MANN IM HINTERGRUND
Bei ihm laufen alle Faden zusammen: Er nimmt Reparaturmeldungen
entgegen, dokumentiert sie und koordiniert die Abwicklung. Bei sechs
mobilen Hausmeistern und zahlreichen Wohnungen muss schlieBlich
einer den Uberblick tiber die Reparaturen behalten — und nicht nur
koordinieren, sondern auch gut organisieren und telefonieren kénnen.



REPARATUREN

Wenn unsere sechs Hausmeister unterwegs sind, zieht ein Mann im Hinter-
grund die Faden. Er ist fur die Aufgabenverteilung an die mobilen Haus-
meister zustandig. Dazu nimmt er die Reparaturmeldungen entgegen, erfasst
sie zentral und schickt die Hausmeister dorthin, wo sie gebraucht werden.
AuBerdem spricht er die MaBnahmen mit der zustandigen Bauleitung ab und
vergibt Auftrage auch extern.

SOZIALARBEIT

Als verantwortungsvolles Unternehmen mit sozialem Auftrag besitzt fur die
GEWOBAU das Wohl ihrer Mieter und Mitglieder sowie das soziale Miteinan-
der einen hohen Stellenwert. Manche geraten in finanzielle Not, verschulden
sich oder benotigen durch Alter oder Krankheit spezielle Unterstiitzung. Unse-
re Sozialarbeiterin unterstitzt die Mieter in (familiaren) Konfliktsituationen
und bei finanziellen Krisen. Sie berat und betreut alte, kranke und behinderte
Menschen, hilft ihnen im Umgang mit Behorden und arbeitet mit anderen Be-
ratungsstellen sowie sozialen Trdgern im Quartier zusammen.

VERSICHERUNGSFALLE

Unser Versicherungsexperte beschaftigt sich mit eher unangenehmen Fallen:
Wasserschaden, Einbruch, Sachbeschadigung innerhalb oder auBerhalb der
Wohnung — in solchen Fallen ist es gut, jemanden an seiner Seite zu wissen,
der den Schaden gewissenhaft regelt. Unser Fachmann kennt sich in Versiche-
rungsangelegenheiten bestens aus und berat in allen Fragen der Haftpflicht-
und Hausratversicherung.

EMPFANG

Hier in der Telefon- und Logistikzentrale laufen alle Informationen zusammen.
Den Mitarbeitern am Empfang kommt eine besondere Bedeutung zu, denn
sie sind in der Regel die erste Person, auf die ein Besucher der GEWOBAU
trifft. Unsere Mitarbeiter nehmen personlich oder telefonisch die Anliegen
der Besucher und Kunden entgegen, geben Ausklnfte, leiten Informationen
weiter oder nehmen Lieferungen in Empfang.
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RECHNUNGSWESEN

Mit fast 50 Mitarbeitern und 5.500 Wohnungen verfiigt die Genossenschaft
Uber Vermdgen, verzeichnet Einnahmen und Ausgaben. Damit alles seine
Richtigkeit hat, missen Finanzen geplant, dokumentiert, Bilanzen erstellt und
Steuern erklart werden — eine Aufgabe mit hoher Verantwortung. Auch die
Jahresabschlisse der GEWOBAU multimedia GmbH und der GEWOBAU Stif-
tung WohnLeben fallen in den Aufgabenbereich der Abteilung Rechnungs-
wesen.

AUSBILDUNG

Jeder startet einmal in sein Berufsleben — auch bei der GEWOBAU. Unsere
Auszubildenden durchlaufen samtliche Abteilungen, damit sie alles ,von der
Pike auf” erlernen. AuBerdem lernen sie auf diese Weise auch ihre Kollegen
kennen. Wir bilden einen groBen Teil unseres Teams selber aus — so schaffen
wir genau die Qualifikationsprofile, die wir flir unsere Genossenschaft be-
notigen.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat ist neben der Vertreterversammlung und dem Vorstand eines
der drei konstituierenden Elemente einer Genossenschaft. Seine Aufgaben
umfassen die Férderung, Beratung und Uberwachung des Vorstands in seiner
Geschaftsfihrung. Im besten Fall ist der Aufsichtsrat wie ein Partner, der dem
Vorstand kritisch, aber auch beratend zur Seite steht. Diese Partner arbeiten
zum Wohle der Genossenschaft eng zusammen.



.lch freue mich,
bei der GEWOBAU alle Facetten
des abwechslungsreichen Berufs
der Immobilienkauffrau
kennenzulernen — vom Empfang
Uber die Vermietung
und das Rechnungswesen bis hin
zur technischen Verwaltung.”

Anna Tegelkamp
Auszubildende
seit 2018 bei der GEWOBAU

ALLER ANFANG IST NICHT IMMER SCHWER
Unsere Auszubildenden lassen wir nicht allein. Von Anfang an sind sie in das
Team integriert. Wir nehmen uns Zeit fur ihre Ausbildung, damit sie spater
ihren Teil dazu beitragen, unsere Genossenschaft mit ihrem fundierten Wissen
weiter wachsen zu lassen. Deshalb tbertragen wir unseren jungen Kollegen
auch schon friih Verantwortung.



' ,Meine Arbeit ist manchmal
eine echte Herausforderung.
Ich lerne hier viel Uber die Menschen,

= das echte Leben. Und wenn

e ich helfen kann, erfullt mich das mit
groBer Zufriedenheit.”

Stefanie Baehr
Sozialarbeit
seit 1999 bei der GEWOBAU

HILFE IN (FAST) ALLEN SOZIALEN NOTFALLEN
Die GEWOBAU-Gemeinschaft ist wie ein Abbild unserer Gesell-
schaft. Wie gut, wenn man in kritischen Situationen jemanden
an seiner Seite weiB, der zuverlassig, vertrauensvoll und diskret
berat und unterstltzt — wie unsere Sozialarbeiterin.




Es sind nicht nur die Zahlen, die fur die Starke der GEWOBAU sprechen. Die 8. Engagement wird bei uns
Menschen wollen und sollen sich in ihren Wohnungen und in ihrem Quartier groB geschrieben
wohlfuhlen. Fur die attraktive Gestaltung des Wohn- und Lebensumfeldes

haben wir in 2018 ebenfalls einiges getan.

Dazu gehoren Projekte wie der Mietertreff , Schulzzwanzig — Ein Glucksfall fur
Jung und Alt” in Huttrop, den wir zusammen mit dem Jugendamt der Stadt
Essen unterstltzen und der , LionTreff” in Bergerhausen, den wir gemeinsam
mit dem Verein Magnet Ruhrgebiet betreiben. Beide Projekte unterstiitzen wir
seit mehreren Jahren erfolgreich zum Wohle der Mieter und der Quartiere.

Projekte wie diese tragen dazu bei, die sozialen Entwicklungen im Quartier
weiter zu stdrken.

Mit unserem Engagement setzen wir uns auch in Zukunft fur ein vertragliches
Miteinander ein.

Im kulturellen Bereich haben wir 2018 unser Engagement weiter verstarkt:
Unter dem Motto , Gemeinsam stark fur eine lebenswerte Stadt” haben wir
zusammen mit der Theater und Philharmonie Essen (TUP) eine Partnerschaft
geschlossen. Unser Engagement fokussieren wir dabei auf das Orchester der
Stadt, die Essener Philharmoniker. Mit der Kooperation méchten wir unseren
Mitgliedern einen attraktiven Zugang zu kulturellen Angeboten ermdglichen
und veranstalten im Zuge der Partnerschaft speziell fir sie exklusive Kammer-
konzerte. Mit unserer Kooperation mochten wir uns fur die Férderung von
Kultur in Essen stark machen und einen wichtigen Beitrag zur Lebensqualitat
in dieser Stadt leisten.
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9. Unsere Stiftung fir die
Menschen in Essen

Mit dem Stiftungsgeschaft vom 2. Februar 2006 wurde durch die GEWOBAU
Wohnungsgenossenschaft Essen eG unter Bezugnahme auf das Stiftungsge-
setz fur das Land Nordrhein-Westfalen die selbststandige und gemeinnitzige
Stiftung GEWOBAU Stiftung WohnLeben errichtet. Die Anerkennung durch
die Bezirksregierung Disseldorf, als zustédndige Stiftungsaufsicht, erfolgte mit
Datum vom 13. Februar 2006.

Die GEWOBAU Stiftung WohnLeben wurde durch die GEWOBAU Wohnungs-
genossenschaft Essen eG mit einem Anfangsvermogen von 250.000,00 € als
Grundstockvermogen ausgestattet. Zum Zwecke einer langfristigen Sicherung
und Erhaltung des Stiftungsvermdgens und etwaiger Zustiftungen wurde dem
Grundungsstifter ein Darlehen in Hohe von 200.000,00 € zur Verfigung ge-
stellt. Daraus resultierende jahrliche Ertrage sollen im Rahmen des steuerlich
Zulassigen zur Substanzsicherung und -erhaltung einer freien oder zweckge-
bundenen Ricklage zugefihrt werden.

FUr das Jahr 2018 konnte die Stiftung 10.000,00 € Zinsertrage erwirtschaf-
ten. Darlber hinaus gingen 4.785,00 € an Spendengeldern ein. Insgesamt
konnten 15.500,00 € an verschiedene Projekte vergeben werden.

Seit dem Jahr 2002 kooperiert die GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft
Essen eG mit dem Jugendamt der Stadt Essen und betreibt in Huttrop in der
SchulzstraBe 20 den Mtter-, Kinder- und Stadtteiltreff ,, Schulzzwanzig”. Die
Kooperation mit dem Jugendamt Essen besteht also seit nunmehr 16 Jahren
und hat ganz maBgeblich zur ruhigen und angenehmen Wohnsituation in
den von Menschen aus 22 Nationen mit unterschiedlichen kulturellen Hinter-
grinden bewohnten Wohnhausern beigetragen. In 2018 wurden seitens der
GEWOBAU Stiftung WohnLeben 8.000,00 € zur Fortfihrung des Programms
und fur die Entwicklung neuer Angebote — insbesondere auch zur verbesser-
ten Integration von Fluchtlingsfamilien — bereitgestellt.

Das Katernberger Spielhaus der Freien Schule Essen e. V. erhielt 1.500,00 €
fur die Beschaffung von Spiel- und Sportgeraten, Dusch-Utensilien, Hand-
tlchern und Fotos im Rahmen des Projekts ,, Auf den SpaB kommt es an —
Los, bewegt euch!”. Seit 2009 hat die GEWOBAU Stiftung WohnLeben die
Arbeit des Spielhauses im benachteiligten Essener Stadtteil Katernberg mit
26.300,00 € gefordert. Diese Forderung kam vor allem Kindern aus Familien
in sozial benachteiligten und problematischen Lebenslagen zugute.




Grugapark
Essen e Katholische
Dy : Kindertagesstatte
Heilige
Dreifaltigkeit

GEWOBAU ﬁﬁ N
wohnLEBEN
Gemeinnutzige Stiftung Katernberger

Spielhaus

Sodann erhielt die katholische Kindertageseinrichtung HI. Dreifaltigkeit in Frei- Magnet
senbruch einen Zuschuss von 1.000,00 € fir die Anschaffung eines fur Kinder Ruhrgebiet e. V.

eingerichteten Bauwagens als Spiel- und Riickzugsort im Kita-AuBenbereich. -~
BiirgerTreff

Ruhrhalbinsel

Der Verein , BlrgerTreff Ruhrhalbinsel e. V. in Essen-Uberruhr férdert Senio- oV

ren-, Kinder- und Jugendarbeit durch nicht kommerzielle, vielfaltige brauch-
tumsbezogene, kinstlerische, interkulturelle und kulturhistorische Veranstal-
tungen und Angebote fir die Allgemeinheit. Er erhielt einen Zuschuss von
2.000,00 Euro fur den Ausbau des Kinderprogramms in der kommenden
Spielzeit.

Ruhrtalente

Die Westfalische Hochschule Gelsenkirchen Bottrop Recklinghausen hat
gemeinsam mit dem Initiativkreis Ruhr und der RAG-Stiftung das Schuler-
stipendienprogramm ,,RuhrTalente” entwickelt, das bildungsbereite, schulisch
und sozial engagierte Schiler aus weniger privilegierten Familien unterstutzt
und fordert. Die GEWOBAU Stiftung WohnlLeben tGbernahm fir 2019 zwei
Stipendien a 1.500,00 Euro. Die Fortsetzung der Unterstltzung wahrend der
Restschulzeit der beiden Schiler ist vorgesehen.

Das Geschaftsjahr 2018 der GEWOBAU Stiftung WohnlLeben wurde mit Hilfe
der eingegangenen Spenden mit einem positiven Ergebnis abgeschlossen. Die
nicht verbrauchten Mittel wurden auf das Geschaftsjahr 2019 vorgetragen.
Dieser Mittelvortrag und die fiir das Jahr 2019 erwarteten Zinsertrage sowie
weitere Spenden sollen im Sinne der Stiftungssatzung fir weitere Férderpro-
jekte genutzt werden.
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10. Multimedia aus einer Hand

Die GEWOBAU multimedia GmbH wurde 1999 mit einem Stammbkapital von
312.500,00 € gegriindet. Die Beteiligung der GEWOBAU Wohnungsgenos-
senschaft Essen eG betragt 60 %.

Gegenstand des Unternehmens ist die Versorgung der Wohnungsbestande
der GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen eG sowie von Fremdliegen-
schaften mit Rundfunksignalen mittels Breitbandkabelnetz- oder Satelliten-
empfangsanlagen sowie deren Wartung. Seit dem 1. Januar 2001 ist die
GEWOBAU multimedia GmbH diesbeziglich alleinige Betreiberin fur den
gesamten Wohnungsbestand der GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen
eG. Des Weiteren bietet die GEWOBAU multimedia GmbH die Versorgung mit
Telekommunikationsleistungen an.

Im Jahr 2005 wurde seitens der GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen
eG ein Wohnungsbestand von 216 Anschlissen durch Verkauf ausgegliedert,
die GEWOBAU multimedia GmbH ist jedoch weiterhin bei 213 Anschlissen
Betreiberin der Satellitenempfangs- und Breitbandkabelnetzanlagen dieser
jetzt fremdverwalteten Objekte geblieben.

In der Verwaltung der GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen eG wurde
der Umbau eines Besprechungsraums in 2018 wie geplant durchgefuhrt.

In den durch die Tele Columbus AG versorgten Liegenschaften wurde der
digitale Ausbau hin zur vollen Ruckkanalfahigkeit und Nutzung fir multime-
diale Mehrwertdienste zum groBen Teil durchgefthrt und wird in 2019 zum
Abschluss kommen.

Fur den Jahresverlauf 2019 ist geplant, in einem weiteren Ausbauschritt die
Netzebene 4 der Objekte Viehauser Berg/HildegrimstraB3e in Essen-Werden
und SchulzstraBe in Essen-Huttrop volldigital auszubauen. Weiterhin bleibt die
Fortfihrung der Umristung der Breitbandkabelstruktur der bisher noch nicht
digitalisierten Objekte auf die bendtigte Sternstruktur im Planungsfokus.

GEWOB/ U

multimediaGmbH



. Bei einer Genossenschaft
wie der GEWOBAU
macht die Planung der Finanzen
richtig Spal3.”

Torsten Hybel
Rechnungswesen
seit 2004 bei der GEWOBAU

HIER WIRD GENAU NACHGERECHNET
Wer mit Zahlen und Fakten gerne umgeht, ist hier richtig:
Buchhaltung, Finanzplanung, Bilanzierung und Steuer-
angelegenheiten gehoren zu den alltaglichen Themen der
Abteilung Rechnungswesen.

._




Im Aufsichtsrat der
GEWOBAU beraten wir
den Vorstand im Interesse
der Genossenschaft und tragen so
dazu bei, dass sich die Menschen
bei uns wohlfuhlen.

Jiirgen Remmel
Aufsichtsrat
seit 2009 im Aufsichtsrat der GEWOBAU,
seit 2014 Aufsichtsratsvorsitzender

GUTER EINFLUSS

Kritisch und grindlich — dies sind schon mal gute Voraus-
setzungen, um die Aufgaben eines Aufsichtsratsmitgliedes
wahrzunehmen. Dabei geht es um konstruktive Kooperation
mit dem Vorstand, denn das Wohl der GEWOBAU und ihrer
Mitglieder und Mitarbeiter steht immer an erster Stelle.




Die Fakten zeigen: Die GEWOBAU ist fur die Zukunft gut vorbereitet. Sie be-
weisen, dass wir auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Essen nach wie vor ein

bedeutender Akteur sind, der dazu beitragt, die wachsende Bevolkerung der
Stadt auch unter schwierigen Bedingungen mit gutem und sicherem Wohn-

raum zu fairen Mieten zu versorgen.

Unsere duale Wohnungspolitik der vergangenen Jahre hat sich bewahrt. Mit
unseren wachsenden Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung
sowie mit unseren bedarfsgerechten Neubauprojekten sind wir auf dem rich-
tigen Weg, um die aktuellen und zuktnftigen demografischen Herausforde-
rungen zu meistern. Ein gutes Beispiel hierfir ist das Neubauvorhaben an der
Altendorfer StraBe. 24 Menschen, von denen einige demenziell erkrankt sind,
haben hier ihr neues Zuhause gefunden und werden entsprechend professio-
nell betreut.

11. Gute Aussichten
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12. Genossenschaft:
Demokratie im Kleinen

Ein besonderes Merkmal von Genossenschaften ist, dass sie demokratisch
organisiert sind. Jedes Mitglied ist — bei groBen Genossenschaften wie der
GEWOBAU mittelbar tber die von ihnen gewahlten Vertreter — stimmberech-
tigt und kann tUber Angelegenheiten der Genossenschaft mitbestimmen. Im
Folgenden haben wir die aktuellen Vertreter entsprechend den Wahlbezirken
der GEWOBAU aufgelistet:




LISTE DER MITGLIEDER DER VERTRETERVERSAMMLUNG 11. MAI 2016 BIS 2021

Die gewadhlten Ersatzvertreter sind nicht aufgefihrt, da sie erst nach Ausscheiden gewahlter

Vertreter Mitglied der Vertreterversammlung werden.

WAHLBEZIRK 1
Mitglieder ohne
Genossenschafts-
wohnung

WAHLBEZIRK 2

Freisenbruch,
Steele,
Steele-Horst

Josef Achtermeier
Karin Ader
Rosemarie Buers
Uwe Fabian
Werner Franke
Michael Joos
Kerstin Kiwitt

Petra Kdnig

Edgar Kriiger
Raimund Oschmann
Hans-Dirk Pulfrich
GUnter Ramacher
Sven Rieger
Martina Scherkamp
Jorg Schwartz

WAHLBEZIRK 5
Frillendorf, Kray,
Schonnebeck,
Stoppenberg

Gabriele Altenidiker
Michaela Birvenich
Isabelle Geradts
Kirsten Hofeditz
Alexandra Kauermann
Jennifer Klosa

Ruth Sommer
Renaldo Sprenger

Thomas Albermann
Gabriele Bogut
Dunja Briese

Anke Fries
Hartmut Hochhaus
Tim Johannknecht
Dirk Kuga
Thorsten Nebel
Gisela Niemitz
Dieter Oswald

Paul Tobys

WAHLBEZIRK 6

Huttrop, Stadtmitte,

Stdostviertel

Thomas Aderhold
Alfred Ferencz
Peter Friesewinkel
Erika Grunewald
Helga Lange
Susanna Reichel
Anja Webelsiepe
Reinald Will

WAHLBEZIRK 3

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

Detlef Blase

Tim Borka
Werner Hartmann
Ralf Meike

Rolf Meister
Frank Oberlander
Harald Osterhoff
Alfred Schefzig
Sonja Tospann

WAHLBEZIRK 7

Bergerhausen,
Frohnhausen,
Holsterhausen,
RUttenscheid,
Stdviertel

Frank Barnekoth
Margret Bienhaus
Detlef Feige

Dirk Matla-Claus
Claudia Wichmann

WAHLBEZIRK 4
Uberruhr

Ingeborg Axt

Alfred Baranowsky
Christian Difort
Klaus Hiesner
Hans-Walter Homeyer
Heike Koch
Katharina Matzmor
Tim Menne

Dennis Scholz

Klaus Spiegel
Joachim Westerhoff

WAHLBEZIRK 8

Heidhausen,
Werden

Ulrich Bugs
Helen Burger
Birgit Buschmeier
Martin Galla
Gereon Panknin
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B | LAGEBERICHT

1. Gegenstand des
Unternehmens

2. Geschaftsverlauf

Gegenstand der GEWOBAU sind die Errichtung und Bewirtschaftung sowie
der Erwerb und die Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsfor-
men. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen
und Hausern. Entsprechend der jeweiligen Marktlage am ausschlieBlichen
Standort Essen werden in geringem MaBe auch Eigenheime und Eigentums-
wohnungen errichtet und verkauft.

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten
Einheiten in 2018 zeigt die nachfolgende Grafik:

5.510
Wohnungen

z 2018:+ 6 >-304
ugang : Wohnungen

Abgang 2018: - 12

am 31.12.2017 am 31.12.2018

2.441 2.436
Garagen/ Zugang 2018: + 30 Garagen/
Einstellplatze

Einstellplatze

Abgang 2018: = 35

am 31.12.2017 am 31.12.2018

24

23
gewerblich Zugang 2018: + 1 gewerblich

genutzte Einheiten genutzte Einheiten

Abgang 2018:= 0

am 31.12.2017 am 31.12.2018

Der gesamte Objektbestand befindet sich in der Stadt Essen.



Der Wohnungsbestand verringerte sich in der Summe um sechs Wohnungen.
Dem Zugang von funf angekauften Wohnungen in der Nieberdingstral3e 27
und der Trennung einer groBen Wohnung in zwei kleinere in der TopferstraB3e
25 stehen der Verkauf von elf Wohnungen im Hugenkamp 77 und eine Zu-
sammenlegung in Am Deimelsberg 3 gegentiber.

Die Veranderung des Bestandes an Garagen und Einstellplatzen beruht im
Wesentlichen auf dem Rickbau von 25 AuBenstellplatzen am Bruktererhang
und einem Am Rundblick 1-7. An gleicher Stelle wurden 23 Garagen und
finf AuBenstellplatze errichtet. Zudem wurde ein AuBenstellplatz am Ernte-
dankweg 1 neu eingerichtet. Der Ankauf des Hauses Nieberdingstral3e 27
umfasste auch eine Garage, der Verkauf des Grundstlcks Hugenkamp 77
beinhaltete neben dem Mehrfamilienhaus auch neun Garagen.

Der Zugang von einer Gewerbeeinheit betrifft den Neubau eines Hauses fiir
zwei Demenzwohngruppen an der Altendorfer StraBe 589a, das von dem
FAK Freie Alten- und Krankenpflege e.V. langfristig angemietet wurde.

Die Fluktuationsquote lag bei rund 7,6 % (Vorjahr: 8,1 %) des Wohnungs-
bestandes. Diese Quote ist bereinigt um Kiindigungen in Zusammenhang
mit der geplanten BaumaBnahme MaBmannweg/Guts-Muths-Weg und dem
ebenfalls geplanten Umbau eines Acht-Familienhauses in der Miinchener
StraBe 154 fur den FAK Freie Alten- und Krankenpflege e.V.

Die funf wesentlichen Ursachen fur die Fluktuation in der Rangfolge ihrer
Haufigkeit waren: Tod des Mieters, Umsiedlung in ein Alten- oder Pflegeheim,
zu kleine Wohnung, Zusammenzug mit Partner/in und zu gro3e Wohnung.
Die Eigentumsbildung spielte diesmal nur eine kleinere Rolle. Weiterhin ist
festzustellen, dass altere Menschen haufig den Wunsch haben, in eine klei-
nere und damit leichter zu pflegende Wohnung zu wechseln, wéhrend sich
viele jingere Mieter — nahezu unabhangig von den Einkommensverhaltnissen
— eine groBere Wohnung oder mehr Wohnraume wiinschen.

Auch in 2018 verursachten die , persénlichen” und , privaten” Griinde insge-
samt rund 64 % der Kiindigungen. Die Zahl der durchgefiihrten Zwangsrau-
mungen blieb mit vier auf erfreulich niedrigem Niveau, was nicht zuletzt auch
dem guten Sozial- und Forderungsmanagement der GEWOBAU zuzurechnen
ist.
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Nettokaltmiete

kalte Betriebskosten

Bruttokaltmiete

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2018 insgesamt lediglich
rund 1,2 % (Vorjahr: 1,5 %). Die darin enthaltene Quote fremdinduzierter
Leerstande lag bei 0,7 % und damit leicht Gber dem Vorjahresniveau. Ein
groBer Teil der Leerstande beruht auf Modernisierungen und geplanten
Zusammenlegungen, die dem verdnderten Nachfrageverhalten Rechnung
tragen und der Zukunftsfahigkeit und nachhaltigen Vermietbarkeit der Woh-
nungen dienen. Auch diese Quote ist bereinigt um Leerstdnde im Quartier
MaBmannweg/Guts-Muths-Weg und Minchener StraB3e, da diese Wohnun-
gen nicht mehr zur Anmietung angeboten werden.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete fir eine Wohnung der

GEWOBAU betrug zum 31. Dezember 2018 ca. 374 € (Vorjahr: 369 €),

rechnet man die nicht bei der GEWOBAU verbleibenden Betriebskosten-
vorauszahlungen hinzu, so ergab sich eine durchschnittliche monatliche
Bruttokaltmiete von 506,26 € (Vorjahr: 498,44 €).

2018 2017 2016 2015 2014
EUR p.m. EUR p.m. EUR p.m. EUR p.m. EUR p.m.
374,49 369,03 356,81 353,28 350,21
131,77 129,41 127,31 123,23 121,98
506,26 498,44 484,12 476,51 472,19

DURCHSCHNITTSMIETEN JE WOHNUNG UND MONAT (EUR)

500,00

400,00

300,00

200,00

100,00

0,00

2018

Bl Nettokaltmiete

2017 2016 2015 2014

[ Kalte Betriebskosten I Bruttokaltmiete
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Die je m2 Wohnflache zu bezahlende Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei
5,58 €/m2 (Vorjahr: 5,51 €/m?2), die Bruttokaltmiete bei 7,54 €/m2 (Vorjahr:
7,44 €/m?2). Die Erhéhung beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten
nach InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen.

2018 2017 2016 2015 2014

EUR/m? p.m. EUR/mM? p.m. EUR/m2 p.m. EUR/m2 p.m. EUR/m2 p.m.

Nettokaltmiete 5,58 5,51 5,33 5,28 5,24
kalte Betriebskosten 1,96 1,93 1,90 1,84 1,83
Bruttokaltmiete 7,54 7,44 7,23 7,12 7,07

DURCHSCHNITTSMIETEN JE QUADRATMETER WOHNFLACHE UND MONAT (EUR/m?2)

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

2018 2017 2016 2015 2014

Bl Nettokaltmiete B kalte Betriebskosten M Bruttokaltmiete

Angesichts des hohen Anteils an frei finanzierten Wohnungen (rund 96 %)
und der hohen technischen Qualitat — die durch die rege Neubautatigkeit

in den letzten 20 Jahren sowie die hohen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen stetig und nachhaltig gesteigert wird — kénnen die von
der GEWOBAU geforderten Mieten weiterhin als glnstig angesehen werden.

Nicht zuletzt deshalb, aber auch wegen der guten Wohnlagen und der relativ
hohen Aufwendungen fir die Wohnumfeldgestaltung hatte die GEWOBAU
auch in 2018 keine nennenswerten Vermietungsprobleme.
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BAUTATIGKEIT

Neben den unter A 4. aufgefihrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen wurden die nachfolgenden GroBprojekte begonnen oder be-
finden sich in der Planungsphase:

In Werden wurde mit dem Neubau eines Wohnhauses am Tuchmachersteig 1
(vormals UmstraBBe 4) begonnen. Hier entstehen sieben hochwertige
Wohnungen mit Aufzug und einer Tiefgarage in bevorzugter Wohnlage.

Die WohnungsgréBen reichen von 88 bis 156 m2.

Zum Ende des Jahres 2017 wurden die Mieter der Siedlung MaBmann-
weg/Guts-Muths-Weg in Bergerhausen im Rahmen einer Versammlung in
der Verwaltung der GEWOBAU Uber die mittelfristigen Planungen beziiglich
der Siedlung informiert. Die Hauser aus den 1950er Jahren wurden intensiv
analysiert und verschiedene Szenarien zum Umgang mit den Hausern ent-
wickelt. Es galt zu ermitteln, ob eine umfangreiche Modernisierung oder aber
der ersetzende Neubau der Hauser die richtige Entscheidung fiir die Objekte
ist. Nach einer Vielzahl von Abwagungen und Berechnungen stand der Ent-
schluss fest, an Stelle der vorhandenen Bebauung eine neue und zeitgemalBe
Siedlung zu errichten. Das Bauvorhaben und die Entscheidungsgrundlagen
wurden den Mietern in der Versammlung erldutert. Die aktuelle Planung sieht
drei Bauabschnitte vor; mit dem ersten soll voraussichtlich 2020 begonnen
werden. Dies gibt der GEWOBAU und den Mietern die Gelegenheit, ge-
meinsam die erforderlichen Vorbereitungen zu treffen und die Umsetzungen
sozialvertraglich zu gestalten. Zum 31. Dezember 2018 hatten bereits 38
Mieter von den Angeboten Gebrauch gemacht, die groBe Mehrheit von ihnen
zog innerhalb der Genossenschaft um. Die stadtebauliche Bauvoranfrage zu
diesem Vorhaben wurde vom Bauordnungsamt der Stadt Essen bereits positiv
beschieden.



AUSBLICK

Neben den im Modernisierungs- und Instandhaltungsplan vorgesehenen
MaBnahmen sind folgende GroBprojekte geplant:

Der Neubau des Wohnhauses am Tuchmachersteig 1 in Werden wird fort-
gesetzt. Die kalkulierte Investitionssumme (ohne Grundstickskosten) betragt
rund 3,7 Mio. €. Fertigstellung und Bezug sind geplant fir Herbst 2019.

Das Wohnhaus Munchener StraBe 154 in Frohnhausen wird fur den FAK Freie
Alten- und Krankenpflege e. V. dergestalt umgebaut, dass zehn Apartments
mit Wohnflachen von 22 m2 fir Senioren und Demenzkranke entstehen. In
diesem Zusammenhang wird zudem das Nachbarhaus Nr. 156, das fur die
normale Wohnraumvermietung erhalten bleibt, modernisiert. Angesichts der
damit einhergehenden Anpassung an die bereits modernisierte Bebauung
der Mitbewerber im Quartier ist von guter Vermietbarkeit auszugehen. Die
Baugenehmigung wird voraussichtlich in der ersten Jahreshalfte 2019 erteilt,
anschlieBend soll unmittelbar der Umbau beginnen und bis Ende des Jahres
abgeschlossen sein. Die Investitionssumme betragt rund 1,3 Mio. €.

Die aufgrund der seitens des Bauordnungsamtes der Stadt Essen genehmig-
ten stadtebaulichen Bauvoranfrage begonnene Detailplanung fur den er-
setzenden Neubau im MaBmannweg/Guts-Muths-Weg in Bergerhausen wird
fortgesetzt. Noch vor Abriss der Altbebauung soll eine Mehrfachbeauftragung
ausgeschrieben und durchgefiihrt werden. Ziel ist die wirtschaftlich sinnvolle
und nachhaltige Verbesserung der Flachennutzung mit neuer Bausubstanz,
zeitgemaBen Grundrissen und mehr Wohnungen auf gleicher Flache zur Er-
ganzung des Wohnraumbedarfs in der Stadt Essen.
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3. Darstellung der Lage Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der
Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:
3.1. Ertragslage

2018 Vorjahr

TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung
(inkl. Bestandsveranderung) 36.454 35.855
Andere aktivierte Eigenleistungen 636 539
Gesamtleistung 37.090 36.394
Andere betriebliche Ertrage 314 263
Betriebsleistung 37.404 36.657
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen 17.397 16.368
Personalaufwand 3.534 3.514
Abschreibungen (planmaBig) 6.653 6.622
Andere betriebliche Aufwendungen 1.450 1.191
Zinsaufwand 4.279 4.836
Gewinnunabhangige Steuern 1.293 1.294
Aufwendungen fur die
Betriebsleistung 34.606 33.825
Betriebsergebnis 2.798 2.832
Beteiligungs- und Finanzergebnis -542 -373
Neutrales Ergebnis 205 296
JAHRESUBERSCHUSS 2.461 2.755

Zu dem positiven Betriebsergebnis in Hoéhe von 2.798 T€ haben folgende
Leistungsbereiche beigetragen:

2018 Vorjahr
TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 2.889 2.839
Bau- und Modernisierungstatigkeiten -89 -1
Sonstige betriebliche Tatigkeiten -2 4

Betriebsergebnis 2.798 2.832




Die Betriebsergebnisverbesserung aus dem Kerngeschaft der Hausbewirt-
schaftung um 50 T€ resultiert im Wesentlichen aus um 844 T€ gestiegenen

Sollmieten und um 557 T€ gesunkenen Zinsaufwendungen sowie um 906 T€

gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen.

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

folgt zusammen:

2018 Vorjahr
TEUR TEUR
Ertrage aus

Gewinnabfihrung 43 64
Finanzanlagen des Anlagevermogens 11 11
Bank- und Sparkassenzinsen 19 65
73 140

Aufwendungen fur
Aufzinsung Pensionsriickstellungen 615 513
Bankzinsen 0 0
615 513
ERGEBNIS -542 -373

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2018 Vorjahr
TEUR TEUR
Ertrage aus

dem Gewinn von Anlageverkdufen 84 246
der Auflésung von Ruckstellungen 88 7
der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 13 21
friheren Jahren 27 25
212 299

Aufwendungen fur
Spenden 7 2
frihere Jahre 0 1
7 3
ERGEBNIS 205 296

Der Vorstand hat fur das Geschaftsjahr 2019 einen Wirtschaftsplan auf-
gestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein

Ergebnis von ca. 1.400 T€ erwarten lasst.
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3.2. Vermoégenslage In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach
ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

VERMOGENSSTRUKTUR

Immaterielle Vermdgensgegenstdande 19 22
Sachanlagen 198.247 197.145
Finanzanlagen 505 523

198.771 197.690

Langfristig
Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 5 6
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 9.570 9.483
Flissige Mittel 15.982 11.260
Ubrige Aktiva 232 362

25.789 21111

BILANZSUMME - GESAMTVERMOGEN 224.560 218.801
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KAPITALSTRUKTUR

Langfristig

Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 3.213 3.212

Rucklagen 62.731 60.485

Bilanzgewinn (ohne Dividende) 3.056 3.098
69.000 66.795

Kurzfristig

Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder

und Dividende 373 408

Langfristig
Pensionsrickstellungen 7.343 7.102
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 134.237 131.219
Sonstige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 49 26
141.629 138.347
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 752 508
Erhaltene Anzahlungen 10.220 10.054
Ubrige Verbindlichkeiten 2.586 2.689
13.558 13.251

BILANZSUMME - GESAMTKAPITAL 224.560 218.801
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Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um 5.759 T€ auf einen
Wert von 224.560 T€ erhoht. Bei den Sachanlagen standen den Investitionen
von 8.194 T€ Abgange von 443 T€ sowie planmaBige Abschreibung von
6.650 T€ gegendber.

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

Unter den unfertigen Leistungen mit 9.534 T€ werden gegeniber den
Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie mit Dritten
noch nicht abgerechnete Kosten aus Warmelieferungen ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des nicht zur Ausschit-
tung vorgesehenen Teils des Jahrestiberschusses bei gleichzeitigem Anstieg
der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder um 2.205 T€ auf 69.000 T€.
Damit belduft sich die Eigenkapitalquote auf 30,7 % im Vergleich zum Vorjahr
mit 30,5 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermehrten sich im Vergleich
zum Vorjahr um 3.018 T€. Diese Veranderung ist maBgeblich mit der Neu-
valutierung von 7.000 T€ im Rahmen von Unternehmensfinanzierungen und
den planmaBigen Tilgungen von 3.953 T€ sowie vorzeitigen Rickzahlungen
von 29 T€ verbunden.

Bei den kurzfristigen Gbrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 1.708 T€
um Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen.

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2018 enthaltenen langfristigen Vermo-
genswerte, insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfris-
tiges Fremdkapital gedeckt. Sdmtliche Neubau- und Modernisierungsmal3-
nahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2018
gegeben und ist auch im Jahr 2019 gesichert.

Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet.
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Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2018 nach 3.3. Finanzlage
Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhaltnisse:

2018 Vorjahr
TEUR TEUR
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 198.776 197.696
Finanzierungsmittel 210.629 205.142
Uberdeckung 11.853 7.446
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Fltssige Mittel) 15.982 11.260
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgensgegenstinde 9.802 9.845
25.784 21.105
Kurzfristige Verpflichtungen 13.931 13.659
Stichtagsliquiditat 11.853 7.446

Die fur die GEWOBAU bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen 3.4. Finanzielle

sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar: Leistungsindikatoren

in 2018 2017 2016
Eigenkapitalquote % 30,7 30,5 29,4
Eigenkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern/Eigenkapital) % 3,6 4,1 2,1
Gesamtkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern+FK-Zinsen/Bilanzsumme) % 3,0 3,5 3,1
Cashflow T€ 9.599 9.519 8.768
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete am Bilanzstichtag € p.m./m? 5,58 5,51 5,33
Durchschnittliche Wohnungs-Betriebskosten
(kalt, umlageféhig) am Bilanzstichtag € p.m./m2 1,96 1,93 1,90
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €p.m./m?2 1,66 1,51 1,51
Durchschnittliche Verwaltungskosten €p.a./VE 347 334 336
Fluktuationsquote % 7,6 8,1 8,5
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1,2 1,5 1,4

Enthaltene Leerstandsquote am Bilanzstichtag (fremdinduziert) % 0,7 0,5 0,6
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4,

4.1.

Risiko- und Chancenbericht

Risiken der kiinftigen
Entwicklung

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM UND COMPLIANCE

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefihrt. Es
ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und
das Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungs-
bereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu
Mietminderungen fuhren kénnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der GEWOBAU gehdren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unter-
nehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems, das regelmaBig Gberprtft und aktualisiert wird. Es
umfasst auch die Moglichkeit fur Mieter, Mitglieder, Beschaftigte und Dritte,
Uber einen geschitzten Kommunikationskanal Hinweise auf RechtsverstoBe
im Unternehmen zu geben.

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

RISIKOANALYSE

Die Essener Einwohnerzahl steigt seit 2012 an. In 2018 wuchs sie um 417
auf 590.611 Personen mit dem Hauptwohnsitz in Essen an, davon sind

25,9 % Nichtdeutsche und sog. Doppelstaatler. Die Erhéhung der Einwohner-
zahl durch anerkannte Asylbewerber und ihre nachziehenden Familien hat
sich zwar gegenUber den Vorjahren verringert, dennoch wird der Sterbelber-
schuss mit hoher Wahrscheinlichkeit auch aus diesem Grunde auf kurze und
mittlere Sicht Uberkompensiert werden.

Das statistische Landesamt von Nordrhein-Westfalen (ITNRW) hat fur die
Kommunen in NRW eine Modellrechnung der zukinftigen Bevolkerungsent-
wicklung fur den Zeitraum von 2015 bis 2040 erstellt. Danach ist zu erwarten,
dass die Einwohnerzahl der Stadt Essen in diesem Zeitraum voraussichtlich um
ca. 1,3 % wachsen wird. Damit einhergehend wird auch die Zahl der Haus-
halte steigen: Prognostiziert ist eine Wachstumsrate von ca. 4,5 %. Wahrend
das Ruhrgebiet laut den Berechnungen insgesamt Einwohner und Haushalte
verlieren wird, wird Essen neben Dortmund und dem Gebiet um Hamminkeln
auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.



Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und

die Veranderung der Bevolkerungsstruktur nicht spurbar auf die von der
GEWOBAU bewirtschafteten Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund

der stabilen stadtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser Gebiete, der
nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition der GEWOBAU und der ebenso
wirtschaftlichen wie fairen Mietpreisgestaltung sind in den nachsten beiden
Jahren keine erhéhten Leerstands- und Fluktuationszahlen mit korrespondie-
renden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt eine
standardisierte Bonitatspriifung potenzieller Mieter. Darlber hinaus stellt

die Leerstandsreduktion durch aktives Asset- und Portfolio-Management ein
strategisches Ziel der GEWOBAU dar und reduziert so auf der einen Seite die
Leerstandskosten und realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch
die aktive Betreuung des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieter-
pflege sichert die GEWOBAU langfristige Mietverhéltnisse. Zudem sichert das
Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingange und kann
zeitnah maoglichen Versaumnisausféllen entgegenwirken. Das Risiko von Miet-
ausfallen ist in Einzelféllen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als
gering zu erachten. Insgesamt zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken
ab.

Weiterhin sind weder eine Entwicklung sozialer Brennpunkte noch eine
negative Veranderung des sozialen Wohnumfelds zu beobachten. Da es keine
unmittelbare Nachbarschaft zu Bestanden gibt, welche von der Entwicklung
stadtebaulicher Missstande bedroht sind, ist auch in Zukunft eine stabile,
gefestigte Struktur innerhalb der Quartiere zu erwarten. Die GEWOBAU wird
diese Prozesse weiterhin verfolgen, um frihzeitig und angemessen reagieren
zu kénnen. DarUber hinaus wird weiterhin mithilfe gezielter Férderungsmaf-
nahmen die Stabilitat der sozialen Struktur im Bestand gestarkt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfris-
tige Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko
besteht im Wesentlichen im Hinblick auf zuktnftige Refinanzierungen aus-
laufender Kredite. Die GEWOBAU nutzt das derzeitige Marktumfeld, um sich
durch Refinanzierungen von langfristigen Krediten zu ginstigen Konditionen
vor diesem Risiko abzusichern. Dies geschieht in Form langfristiger Festzins-
satzkredite, um Zinsanderungsrisiken zu minimieren. Insgesamt halt sich das
Zinsanderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungsanteile in beschranktem
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4.2. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Rahmen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Dartber hinaus wird die
Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet
und Uberpruft.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken
ist die GEWOBAU aufgrund regelmaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt.
Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preis-
anderungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum
ortstiblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und
mittelfristig Mieterhohungsmaoglichkeiten.

Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen in der Stadt Essen und der
sehr positiven 6ffentlichen Resonanz auf das Bauvorhaben wird auch das Risi-
ko aus den freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen im Quartier
MaBmannweg/Guts-Muths-Weg als gering bewertet.

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem
Umfang den sich andernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen ent-
sprechend nachfragegerecht angepasst und verbessert.

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

Ebenfalls infolge der demografischen Entwicklung steigt der Bedarf an Wohn-
raum fur kranke Menschen. In Kooperation mit dem FAK Freie Alten- und
Krankenpflege e. V. entwickelt die GEWOBAU passende Immobilienangebote
mit dem Schwerpunkt der Betreuung von Demenzkranken.



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

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Beratungsangebote
und Nachbarschaftstreffs werden auch in den kommenden Jahren die Lebens-
qualitat in den Quartieren weiter erhdhen und ausgewogene Nachbarschafts-
strukturen untersttitzen. Die GEWOBAU plant weiterhin eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung solcher Angebote. Die bereits durchgefiihrte Modernisie-
rung der [T-Systeme ermdglicht eine wesentliche Erweiterung des Angebots
an digitalen Dienstleistungen fur unsere Kunden, die in den nachsten beiden
Jahren etabliert werden sollen. Es soll damit ein Mehrwert gegenlber dem
reinen Wohnen zu fairen Preisen generiert werden.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin hohes Mieterhéhungs-
potenzial gemessen am aktuellen qualifizierten Mietspiegel.

Die Stadt Essen bietet ein durchaus zufriedenstellendes Umfeld fur den Miet- 5. Prognosebericht
wohnungsbau. Im Ruhrgebiet, das auch als , Metropole Ruhr” bezeichnet

wird, ist Essen eine der wenigen Stadte bzw. Stadtgebiete, in der auch lang-

fristig ein hoher Mietwohnungsbedarf prognostiziert wird. Es ist daher davon

auszugehen, dass das Leerstandsrisiko dauerhaft gering bleiben wird.

Die GEWOBAU wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung
des Bestandes, insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch
umfassende Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, richten und
in groBem Umfang den sich d&ndernden Marktgegebenheiten und -entwick-
lungen entsprechend anpassen und verbessern. Als Basis dafur dienen die

in 2015 durchgefihrte und stetig fortgeschriebene Portfolioanalyse und das
daraus resultierende Investitionsprogramm der kommenden Jahre. Mit diesen
zielgerichteten Investitionen wird frihzeitig bedarfsgerechter Wohnraum fur
die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit baut die GEWOBAU
ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf sozialvertragli-
che und angemessene Mieten geachtet wird.
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Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte werden
auch NeubaumaBnahmen durchgefiihrt. Diese orientieren sich ebenfalls an
den gegenwartigen und zuklnftigen Wohnansprichen sowie der Nachfrage.
Entsprechende Konzepte wurden entwickelt und werden in 2019 und spa-
teren Jahren umgesetzt. So wird voraussichtlich in den Jahren 2020 bis 2025
der ersetzende Neubau der Siedlung MaBmannweg/Guts-Muths-Weg in Ber-
gerhausen realisiert. Anstelle der bisherigen 116 stark Gberwiegend kleinen
und nicht zeitgemaBen Wohnungen werden dort mehr und gréBere Wohnun-
gen, z. T. auch offentlich gefordert, entstehen, die nachhaltig bewirtschaftet
werden kénnen. Hier — wie auch anderorts — wird besonderes Augenmerk auf
Quartiersentwicklung gelegt. Die GEWOBAU wird also weiterhin eine hohe
Reinvestitionsquote ausweisen.

An- und Verkaufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind hin-
gegen kurz- und mittelfristig nicht geplant.

In 2018 wurde die IT-Infrastruktur der GEWOBAU — auch im Hinblick auf die
sinnvolle Digitalisierung von Prozessen — vollstandig erneuert. Der Mehrwert
durch Digitalisierung soll durch besseren Kundenservice, effizientere Prozesse
und die Entwicklung innovativer Produkte entstehen. In 2018 wurden zu-
nachst die mobile Wohnungsabnahme und die Wahrnehmung der Verkehrs-
sicherungspflicht mittels Tablets und einer entsprechenden App eingefuhrt.
In 2019 wurden zum Zeitpunkt der Berichterstellung bereits ein revisionssi-
cheres Archiv- bzw. Dokumentenmanagementsystem und ein Auftrags- und
Rechnungsportal fur die Kommunikation mit Handwerkern installiert. In der
zweiten Jahreshalfte sollen eine neue Vermietungssoftware und das Aareon
CRM-Portal eingeftihrt werden, um die Interaktionsmoglichkeiten mit den
Kunden zu erganzen und die Kommunikation weiter zu verbessern.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum in der Stadt
Essen, der guten Ertragslage, der geplanten Bautatigkeit sowie der Moderni-
sierung und Beschleunigung der Prozessablaufe steht einer weiteren positiven
Entwicklung der GEWOBAU nichts im Wege.

Essen, den 3. April 2019

STEPHAN KLOTZ ALFRED KRAUSENBAUM
Der Vorstand



Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen Geschaftsjahr 2018 vom Vorstand
laufend schriftlich und mundlich Gber die geschéftliche Entwicklung und die
sonstigen Angelegenheiten der GEWOBAU unterrichtet worden.

In Erfllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die wesentlichen Belange
der GEWOBAU in drei internen sowie in drei Vollsitzungen und zwei Aus-
schusssitzungen gemeinsam mit dem Vorstand beraten und sich von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt.

Insbesondere haben sich der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse mit dem
Modernisierungs- und Instandhaltungsplan sowie dem Wirtschafts- und
Finanzplan fur 2019 beschaftigt. Weiterhin war die Neubauplanung fur die
nachsten Jahre Gegenstand der Sitzungen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der Geschafte der GEWOBAU, der
Ertragslage, der Vermogens- und Kapitalverhaltnisse, des Rechnungswesens
und des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2018 einschlieBlich Anhang und Lagebericht ist im Marz und April 2019
durch den ,,Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V.”, Dusseldorf, durchgefiihrt worden.

Es haben sich keine Beanstandungen ergeben. Das Priifungsergebnis

wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am

11. April 2019 zusammen mit den Priifern erdrtert. Der Aufsichtsrat hat den
uneingeschrankten Prifungsvermerk zustimmend zur Kenntnis genommen
und billigt nach eingehender Beratung den Jahresabschluss des Vorstandes
zum 31. Dezember 2018.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Geschaftsbericht
des Vorstandes anzunehmen, den vorgelegten Jahresabschluss 2018 und den
Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes zu genehmigen sowie dem
Vorstand Entlastung fur das Geschaftsjahr 2018 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern der GEWOBAU
fur die im Geschaftsjahr 2018 geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte
Arbeit.

Essen, den 11. April 2019

JURGEN REMMEL
Vorsitzender des Aufsichtsrates

6. Bericht des Aufsichtsrates
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C | BILANZ
zum 31. Dezember 2018

AKTIVA 2018 2017
EUR EUR EUR

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte an EDV-Programmen 18.854,00 21.708,00

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

184.694.877,72

182.694.579,98

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 9.546.624,15 9.810.297,15
Grundstlcke ohne Bauten 65.415,49 65.415,49
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 82.343,66 82.343,66
Technische Anlagen und Maschinen 866.480,00 973.767,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 397.620,00 115.428,00
Anlagen im Bau 2.445.251,24 3.043.583,46
Bauvorbereitungskosten 148.245,19 198.246.857,45 359.530,48
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 187.500,00 187.500,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 200.675,77 200.675,77
Sonstige Ausleihungen 113.831,19 131.788,77
Andere Finanzanlagen 2.779,47 504.786,43 2.779,47
Anlagevermdgen insgesamt 198.770.497,88 197.689.397,23
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 9.534.229,35 9.448.698,50
Andere Vorrate 35.752,22 9.569.981,57 34.216,09
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 75.260,99 89.934,18
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 39.156,00 1.749,53
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 100.830,15 188.015,93
Sonstige Vermdgensgegenstande 16.657,09 231.904,23 82.326,29
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.982.446,67 11.260.394,31
Umlaufvermogen insgesamt 25.784.332,47 21.105.334,83
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 5.423,00 5.640,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 46,65 5.469,65 804,59

BILANZSUMME

224.560.300,00

218.801.176,65
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PASSIVA 2018 2017
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 114.600,00 143.400,00
der verbleibenden Mitglieder 3.212.838,58 3.211.878,20
aus geklndigten Geschéftsanteilen 1.200,00 3.328.638,58 4.200,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
67.061,42 € (Vorjahr: 70.721,80 €)
Kapitalrticklage 13.767.059,32 13.767.059,32
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Ricklage 7.814.488,16 7.568.410,53
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
246.077,63 € (Vorjahr: 275.479,51 €)
Bauerneuerungsriicklage 1.000.000,00 1.000.000,00

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
2.000.000,00 € (Vorjahr: 900.000,00 €)

40.150.000,00

48.964.488,16

38.150.000,00

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 1.098.533,45 878.911,41
Jahrestiberschuss 2.460.776,28 2.754.795,11
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 246.077,63 3.313.232,10 275.479,51
Eigenkapital insgesamt 69.373.418,16 67.203.175,06
RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen 7.343.094,00 7.101.650,00
Sonstige Ruckstellungen 751.809,00 8.094.903,00 508.290,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 80.069,19 € (Vorjahr: 70.475,59 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.038,05 €
(Vorjahr: 163,05 €)

99.854.353,61
34.638.972,39
10.219.904,12
511.454,98
0,00
1.757.005,44
110.288,30

147.091.978,84

95.559.062,51
35.901.860,85
10.053.960,82
435.006,17
4.922,11
1.930.516,50
102.732,63

BILANZSUMME

224.560.300,00

218.801.176,65
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D | GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

EUR

35.490.951,35
876.719,08

16.846.549,72

2018
EUR

36.367.670,43
85.530,85
636.068,54
526.237,48

2017
EUR

34.657.949,85
861.912,20
334.868,72
538.781,75
561.858,15

15.822.947,93

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 550.729,97 17.397.279,69 544.781,88
Rohergebnis 20.218.227,61 20.587.640,86
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 2.910.837,22 2.852.397,90

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und fur Untersttzung 622.894,11 3.533.731,33 661.393,66

davon fur Altersversorgung: 101.882,26 €

(Vorjahr: 147.062,16 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 6.652.755,73 6.622.279,02
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.457.192,34 1.193.745,34
Ertrage aus Gewinnabfthrungsvertrag 42.401,73 64.314,43
Ertrage aus anderen V\{ertpap|eren und Ausleihungen 10.879,91 10.981,34
des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen: 6.745,00 €

(Vorjahr: 6.745,00 €)

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 19.199,95 72.481,59 64.518,16
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.893.778,49 5.348.741,49
davon aus Aufzinsung: 614.517,00 €

(Vorjahr: 512.667,00 €)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,84 0,00
Ergebnis nach Steuern 3.753.252,15 4.048.897,38
Sonstige Steuern 1.292.475,87 1.294.102,27
Jahresuberschuss 2.460.776,28 2.754.795,11
Gewinnvortrag 1.098.533,45 878.911,41
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in

Ergebnisriicklagen 246.077,63 275.479,51
BILANZGEWINN 3.313.232,10 3.358.227,01




E | ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2018

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,, GEWOBAU WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT ESSEN EG”. Sie hat ihren Sitz in Essen und ist im Genos-
senschaftsregister 333 beim Amtsgericht Essen eingetragen.

Der Jahresabschluss 2018 wurde entsprechend den handelsrechtlichen Vor-
schriften unter Beachtung der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt.

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

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

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

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die entgeltlich erworbenen Rechte an EDV-Anwenderprogrammen sind zu
den Anschaffungskosten abzuglich Abschreibungen ausgewiesen. Die Pro-
gramme werden mit 25 % abgeschrieben.

Sachanlagevermoégen

Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
gegebenenfalls abzlglich planmaBiger bzw. auBerplanmaBiger Abschrei-
bungen, bewertet.

Zugange

Fur Sachanlagenzugange in 2018 sind als Herstellungskosten Fremdkosten
und Kosten fur technische und kaufmannische Eigenleistungen (eigene Archi-
tekten- und Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu
Vollkosten bewertet. Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit im Sinne des

§ 255 Absatz 3 HGB wurden nicht aktiviert.

1. Allgemeine Angaben

2. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden
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PlanmaBige Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf Wohngebaude und andere Bauten
werden seit 1991 Uber einen Zeitraum von 40 bzw. 50 Jahren linear ermittelt.
Dabei beziehen sich die Abschreibungssatze von 2,5 % bzw. 2 % fir die am
31. Dezember 1990 bereits im Bestand befindlichen Gebdude auf die Buch-
werte zum 1. Januar 1991 und fur die ab 1991 bezugsfertig erstellten Bauten
auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Bei einigen Gebauden, bei denen sich der Werterhalt durch umfangreiche
ModernisierungsmaBnahmen deutlich verbessert hat, wurde die Restnut-
zungsdauer um 30 Jahre erhoht.

Die Hauser MaBmannweg 3 —17 sowie Guts-Muths-Weg 35 — 57 und
42 - 52 werden wegen des geplanten Ruckbaus ab 2020 mit einer verkUrzten
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die aktivierten Anschaffungs- oder Herstellungskosten fur neu errichtete
AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden linear mit 12,5 %, 16 %
bzw. 20 % abgeschrieben. Die Abschreibungssatze fir Gegenstande der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung 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 Anlagevermdgens und sonstige Ausleihungen sind zu
Anschaffungskosten bewertet. Andere Finanzanlagen sind zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen
Der Ansatz erfolgt zu Anschaffungskosten abziglich eines Bewertungsab-
schlages wegen Leerstands.
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Andere Vorrate
Der Heizolbestand und die Reparaturmaterialien sind zu Anschaffungs-
kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind grundsatzlich mit
Nominalwerten bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen Rech-
nung getragen. Darlber hinaus wurden bei den Forderungen aus Vermietung
Einzelwertberichtigungen gebildet, die aktivisch abgesetzt wurden.

FlGssige Mittel

Flussige Mittel sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden planmaBig Uber die Dauer der Zins-
festschreibung abgeschrieben.

LATENTE STEUERN

Bei folgenden Posten der Bilanz ergeben sich Unterschiede zwischen den
handels- und den steuerrechtlichen Wertansatzen:

aktive Latenz passive Latenz

Grundsticke und Grundstticke mit Ruckstellungen

grundstlicksgleiche Geschafts- und far
Rechte mit anderen Bauten Pensionen
Wohnbauten

Aus den unterschiedlichen Wertansatzen resultieren Uberwiegend aktive
latente Steuern. Auf die Austbung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter
Steuern gemal § 274 HGB wurde verzichtet.
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RUCKSTELLUNGEN

Pensionsruckstellungen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von zukunfti-
gen Gehalts- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,21 % (Vor-
jahr: 3,68 %) sowie ein Gehalts- und Rententrend von 1,75 % bzw. 1,5 %
zugrunde gelegt.

GemaB § 253 Abs. 6 S. 1 HGB betragt der Unterschiedsbetrag der Pensions-
rtckstellungen, der sich bei Anwendung des durchschnittlichen Markzinssat-
zes auf Basis von sieben Jahren einerseits und von zehn Jahren andererseits
ergibt, zum 31.12.2018 778.347,00 €.

Sonstige Ruckstellungen

Sie wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen 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.



a)

b)

)

d)

e)

Im Posten , Unfertige Leistungen” sind mit den Mietern noch nicht
abgerechnete umlagefahige Betriebskosten sowie mit Dritten noch nicht
abgerechnete Kosten aus Warmelieferungen enthalten.

Demgegentber werden die hierauf geleisteten Vorauszahlungen unter
dem Posten , Erhaltene Anzahlungen” ausgewiesen.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen

sich wie folgt dar:

3. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

3.1.Bilanz
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Forderungen aus Vermietung 75.260,99 - -
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 39.156,00 - -
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 100.830,15 - -
Sonstige Vermdgensgegenstande 16.657,09 - -
GESAMTBETRAG 231.904,23 - -

Im Posten , Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine groBeren Betrdge

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

In den , Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruickstellungen mit
einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

fur unterlassene Instandhaltung,

nachholbar innerhalb der ersten drei Kalendermonate des neuen Geschéftsjahres

Jahresabschluss- und Prifungskosten
Ruckstandige Urlaubstage

Berufsgenossenschaftsbeitrage

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

600.000,00

93.900,00
30.549,00
25.000,00
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f) Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar

(Vorjahr in Klammern):

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

99.854.353,61
(95.559.062,51)

34.638.972,39
(35.901.860,85)

10.219.904,12
(10.053.960,82)

511.454,98
(435.006,17)

0,00
(4.922,11)

1.757.005,44
(1.930.516,50)

110.288,30
(102.732,63)

GESAMTBETRAG

147.091.978,84
(143.988.061,59)

Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht



7.116.288,92
(12.681.232,65)

1.252.319,51
(1.262.888,48)

10.219.904,12
(10.053.960,82)

511.454,98
(435.006,17)

0,00
(4.922,11)

1.708.050,75
(1.904.337,54)

110.288,30
(102.732,63)

92.738.064,69
(82.877.829,86)

33.386.652,88
(34.638.972,37)

48.954,69
(26.178,96)

15.154.466,97
(15.223.215,30)

5.269.531,97
(5.137.205,75)

48.954,69
(26.178,96)

77.583.597,72
(67.654.614,56)

28.117.120,91
(29.501.766,62)

99.854.353,61
(95.559.062,51)

34.638.972,39
(35.901.860,85)
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GPR
GPR

GPR
GPR

20.918.306,58
(26.445.080,40)

126.173.672,26
(117.542.981,19)

20.472.953,63
(20.386.600,01)

105.700.718,63
(97.156.381,18)

134.493.326,00
(131.460.923,36)
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g) Entwicklung des Anlagevermogens

Entgeltlich erworbene
Rechte an EDV-Programmen 582.594,30 0,00 0,00 0,00 582.594,30

Grundsttcke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 326.420.080,36 *! 5.241.378,99 -592.354,68 3.394.991,14  334.464.095,81

Grundstlcke mit Geschafts-

und anderen Bauten 14.559.137,62 17.528,93 0,00 0,00 14.576.666,55

Grundstlcke ohne Bauten 88.671,53 0,00 0,00 0,00 88.671,53

Grundsttcke mit

Erbbaurechten Dritter 82.343,66 0,00 0,00 0,00 82.343,66

Technische Anlagen

und Maschinen 2.483.919,14 *2 16.592,10 0,00 0,00 2.500.511,24

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung 2.416.873,00 *3 332.896,44 0,00 0,00 2.749.769,44

Anlagen im Bau 3.043.583,46 2.531.491,85 0,00 -3.129.824,07 2.445.251,24

Bauvorbereitungskosten 359.530,48 53.881,78 0,00 -265.167,07 148.245,19
349.454.139,25 8.193.770,09 -592.354,68 0,00 357.055.554,66

Anteile an verbundenen

Unternehmen 187.500,00 0,00 0,00 0,00 187.500,00
Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 200.675,77 0,00 0,00 0,00 200.675,77
Wertpapiere 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 131.788,77 0,00 -17.957,58 0,00 113.831,19
Andere Finanzanlagen 3.890,00 0,00 0,00 0,00 3.890,00
523.854,54 0,00 -17.957,58 0,00 505.896,96
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 350.560.588,09 8.193.770,09 -610.312,26 0,00  358.144.045,92
Korrekturen 43.319,27 *1
Korrekturen -23.085,36 *2

Korrekturen 7.327,82 *3



560.886,30

2.854,00

0,00

563.740,30

18.854,00
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21.708,00

143.725.500,38 *! 6.194.116,26 -150.398,55 149.769.218,09 184.694.877,72 182.694.579,98
4.748.840,47 281.201,93 0,00 5.030.042,40 9.546.624,15 9.810.297,15
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
1.510.152,14 *? 123.879,10 0,00 1.634.031,24 866.480,00 973.767,00
2.301.445,00 *3 50.704,44 0,00 2.352.149,44 397.620,00 115.428,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.445.251,24 3.043.583,46

0,00 0,00 0,00 0,00 148.245,19 359.530,48
152.309.194,03 6.649.901,73 -150.398,55 158.808.697,21 198.246.857,45 197.144.945,22

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 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 113.831,19 131.788,77

1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 2.779,47 2.779,47
1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 504.786,43 522.744,01
152.871.190,86 6.652.755,73 -150.398,55 159.373.548,04 198.770.497,88 197.689.397,23

43.319,27 *1
-23.085,36 *2
7.327,82 *3
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3.2. Gewinn- und Wesentliche periodenfremde Ertrége bzw. Aufwendungen haben im Ge-
Verlustrechnung schaftsjahr nicht vorgelegen.
4. Sonstige Angaben a) Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268

Absatz 7 HGB.

b) Personalwesen
Im Geschaftsjahr 2018 wurden neben dem Vorstand durchschnittlich
48 Mitarbeiter, davon 6 Teilzeitkrafte, und 1 Auszubildende beschaftigt.

Voll- Teilzeit-

beschéftigte  beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 25 5
Technische Mitarbeiter 7 -
Mitarbeiter im Regiebereich, Hauswarte etc. 10 1
42 6

c¢) Mitgliederbewegung

6.748
Mitglieder

6.739 Z 2018: + 373
Mitglieder ugang :

Abgang 2018:= 364
Ende 2018

Anfang 2018

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um 960,38 € erhoht. Die Haftsummen verringerten sich
im Geschaftsjahr um 2.700,00 €. Der Gesamtbetrag der Haftsummen
belduft sich auf 3.279.900,00 €. GeméB § 19 der Satzung hatten die
Mitglieder im Falle einer Insolvenz Nachschisse in Hohe der Haftsumme
zu leisten.

d) Bilanzgewinn 2018
Der Vorstand schlagt folgende Gewinnverwendung aus dem Bilanz-
gewinn 2018 vor:

Bilanzgewinn 2018 3.313.232,10 €

Ausschittung einer Dividende von 8 % 257.238,26 €

Zufthrung zu Andere Ergebnisriicklagen 2.000.000,00 €

Gewinnvortrag auf neue Rechnung 1.055.993,84 €




e)

f)

9)

h)

)

k)

Bestellobligo

Am Bilanzstichtag bestand ein Bestellobligo aus vergebenen Auftragen
fir Neubau in Hohe von 40 T€ und fur Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen in Hohe von 747 TE.

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

Vorgdnge von wesentlicher Bedeutung sind nach Abschluss des
Geschéftsjahres 2018 nicht eingetreten. Insbesondere sind gravierende
Risiken, welche die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage beeinflussen
konnten, nicht erkennbar.

Die GEWOBAU halt einen Anteil von 60 % = 187.500,00 € an der
GEWOBAU multimedia GmbH, Essen. GemaR des bestehenden Beherr-
schungs- und Gewinnabfihrungsvertrages fihrt die GEWOBAU multime-
dia GmbH den Jahrestiberschuss von 43.651,73 € an die GEWOBAU ab.
Von den Ertragen aus der Gewinnabflihrung ist die Dividendengarantie
fir den Minderheitsgesellschafter in Hohe von 1.250,00 € abgesetzt.

Das Eigenkapital der GEWOBAU multimedia GmbH betrug am
31. Dezember 2018 432.500,00 €.

Name und Anschrift des Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

40211 Dusseldorf, Goltsteinstrae 29

Mitglieder des Vorstandes:
Stephan Klotz (Vorsitzender)
Alfred Krausenbaum

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Jargen Remmel (Vorsitzender)
Prof. Dr. Michael Worzalla (stellv. Vorsitzender)

Wolf Ambauer Ulrike Hopp Michael Schirmann
Renate Glombitza Cornelia Lindemann Dr. Johannes Wieseler
Andreas Hendrix

Essen, den 3. April 2019

STEPHAN KLOTZ ALFRED KRAUSENBAUM
Der Vorstand
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