


Aus Grinden der besseren Lesbarkeit verzich-
ten wir im vorliegenden Jahresbericht auf
eine geschlechterspezifische Schreibweise.
Der im Text verwendete maskuline Begriff
gilt grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die
verklrzte Sprachform hat ausschlieBlich
redaktionelle Grinde und beinhaltet keine
Wertung.




Im Jahr 2021 haben wir
wieder darauf hingearbeitet,
mit vielen Projekten

die Gemeinschaft und ein gutes
Miteinander zu férdern ...
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Die GEWOBAU ist mit rund 5.500
Wohnungen die gréBte Wohnungs-
genossenschaft in Essen. Wir sind
eine Genossenschaft mit Geschichte:
Seit Gber 110 Jahren bieten wir den
Menschen in Essen ein Zuhause zum
Wohlfuhlen und zu fairen Mieten.
Doch das ist langst nicht alles:

WIR ENGAGIEREN UNS FUR PIE
WOHN- UNP LEBENSQUALITAT
IN ESSEN

Unsere  soziale = Verantwortung
nehmen wir ernst und setzen uns
mit viel ‘Leidenschaft fur-die Wohn-
und Lebensqualitat in Essen ein. Wir
kimmern uns mit einem umfassen-
den Service um unsere Mieter und
Mitglieder, tragen zu einer sozial-
vertraglichen Quartiersentwicklung
bei, fordern das kulturelle Leben in
der Stadt, setzen Impulse fur einen
nachhaltigen Umgang mit Ressour-
cen, starken- die ‘heimische ‘Wirt-
schaft, schaffen Arbeitsplatze und
setzen uns fur die Pravention von
Kriminalitat ein.

PIE GEWOPBAU:
BEI UNS STEHT
PER MENSCH

IM MITTELPUNKT

|




WIR GESTALTEN PIE ZUKUNFT
UNSERER STAPT MIT

In unserer Geschaftsstelle in der Esse-
ner Innenstadt arbeiten wir gemein-
sam in einem engagierten Team von
54 Mitarbeitern fir das Wohl unse-
rer Mieter und Mitglieder. Mit unse-
ren NeubaumaBnahmen schaffen
wir nicht nur neuen Wohnraum in
der Stadt, sondern beispielsweise
auch dringend benétigte KiTa-Platze
flr unsere kleinsten Bewohner.

WIR ERFULLEN MOPERNE
WOHNANSPRUCHE

Ob bei unseren Neubauprojekten,
den Modernisierungen oder bei
umweltschonenden Energie- und
Mobilitatskonzepten - wir haben
stets die unterschiedlichen Wohnan-
spriche der Menschen im Blick und
schaffen Wohnungsangebote fur
individuelle Lebenssituationen.

Dies alles dient dem Ziel, unseren
Mietern und Mitgliedern ein hohes
MaB an Wohn- und Lebensqualitat
zu bieten — denn bei uns steht der
Mensch im Mittelpunkt.



RAHMENBEPINGUNGEN

Im Jahr 2021 konnte die Weltwirtschaft nach
dem ersten Pandemie-Jahr ein Plus von 5,5 %
verzeichnen. Doch vor allem in den USA, China
und der EU verlor die Wirtschaft Ende 2021
wieder an Fahrt. Die Weltkonjunktur wurde
durch Lieferengpasse bei wichtigen Vorleis-
tungsgltern und Rohstoffen sowie dem
damit einhergehenden Preisdruck gedampft.
Weltweit verzeichneten Industrielander die
hochsten Inflationsraten seit mehreren Jahr-
zehnten.

Auch die wirtschaftliche Lage in Deutschland
wurde im Jahr 2021 von Lieferengpassen,
gestiegenen Preise.bei Rohstoffen und Ener-
gie sowie durch die allgemein hohe Inflation
belastet. Zwar erholte sich die deutsche Wirt-
schaft 2021 vom coronabedingten Einbruch
des Vorjahres, allerdings weniger deutlich als
ursprianglich erwartet. Laut des Statistischen
Bundesamts ist das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) 2021 um 2,8 % gewachsen, nachdem
es im Jahr 2020 pandemiebedingt um 4,6 %
zurlickgegangen war.

Die Bauwirtschaft in Deutschland hat der Krise
auch im zweiten Corona-Jahr getrotzt und
konnte 2021 ihre reale Bauleistung ausweiten
und um 1,2 % zulegen. Ende September 2021
lagen die Auftragsbestande im Wohnungs-
bau bei‘fast 13 Milliarden €, eine Steigerung
zum Vorjahreswert um fast 20 %. Bis Septem-
ber wurden rund 282.000. Wohnungen geneh-
migt, ca. 5 % mehr als im Vorjahreszeitraum.

Dennoch haben Lieferengpasse, Materialman-
gel und die daraus resultierenden Preissteige-
rungen auch die Bauwirtschaft vor allem in
der zweiten Jahreshalfte 2021 beeintrachtigt.

So sorgte die Materialknappheit vor allem
bei Holz und Stahl fur Verzégerungen in der
Produktion und die starken Preisanstiege —im
Wohnungsbau im Jahresverlauf zeitweise im
zweistelligen Prozentbereich — minderten die
realen Umsatze.

Bedingt durch die Ricknahme der Mehrwert-
steuersenkung im 2. Halbjahr 2020 sowie
durch die hohe Nachfrage nach Baumateria-
lien und dem damit verbundenen sprunghaf-
ten Preisanstieg, stiegen die Baupreise 2021
im Jahresschnitt um 9,1 %. Spitzenreiter unter
den Gewerken waren 2021 Zimmer- und Holz-
bauarbeiten, die sich um fast 30 % verteuer-
ten.

Die Immobilienwirtschaft ist neben dem
Baugewerbe und dem Bereich Information
und Kommunikation einer der wenigen Wirt-
schaftszweige, die sich in der Pandemie bewei-
sen und ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich
zum Vorkrisenjahr 2019 sogar steigern konn-
ten.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, konnte um
1 % zulegen, adhnlich stark wie 2019. Dank
dieser Bestandigkeit konnten die Immobili-
endienstleister ihre stabilisierende Funktion
auch in den Krisenjahren 2020/2021 unter
Beweis stellen. Nominal erzielte.die Grund-
stiicks- und Immobilienwirtschaft 2021 eine
Bruttowertschépfung von 347 Milliarden €.



Die Nachfrage nach Wohnraum blieb auch im
Jahr 2021 hoch. Dank der expansiven Geld-
politik der Europaischen Zentralbank sind die
Zinsen so niedrig wie fast noch nie.

Aus der starken Wohnraumnachfrage resul-
tiert eine weiterhin steigende Neubautatig-
keit. Denn auch wenn der Zuzug aufgrund
der Corona-Pandemie in den Jahren 2020
und 2021 ausblieb, fehlt es in GroBstadten,
Ballungszentren und Universitatsstadten nach
wie vor an Wohnraum.

Insgesamt wurden 2021 rund 79.000 Eigen-
tumswohnungen. und .120.000 Mietwohnun-
gen im Geschosswohnungsbau auf den Weg
gebracht. Dabei verzeichnete die Zahl neuer
Mietwohnungen ein deutliches Plus von
9,9 %.

Eine hohe Wohnraumnachfrage besteht auch
weiterhin in Essen. Der zusatzliche Wohnungs-
bedarf wird durch die Stadt Essen bis 2030 mit
ca. 16.500 zusatzlichen.Wohnungen prognos-
tiziert.

Dieser Herausforderung begegnet die Stadt
mit dem ,Essener Konzept zur Férderung des
Wohnungsbaus”, das der Rat der Stadt Essen
2016 beschlossen hat. Ziel ist die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum, um einer mogli-
chen Wohnungsnot praventiv zu begegnen.

Auch die Projektgruppe ,Perspektive
Wohnen"” beschaftigt sich intensiv mit der
Problematik und erarbeitet Ldsungsansat-
ze.. Hier stehen die wohnungspolitischen
Akteure in der Stadt Essen, darunter die
GEWOBAU sowie die Arbeitsgemeinschaft
der Wohnungsunternehmen unter dem
Vorsitz des Vorstandsvorsitzenden der
GEWOBAU, Stephan Klotz, im Dialog mit der
Stadt und dem Haus- und Grundeigentimer-
verein Essen.

Wesentliches Ziel fur die nachsten Jahre
ist und bleibt die Entwicklung einer abge-
stimmten Strategie zur. nachfragegerech-
ten Quartiersentwicklung mit bezahlbarem
Wohnraum.



GESCHAFTSVERLAUF UNP ~ERGEBNIS

Um bedarfsgerechten und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, verfolgen wir eine
duale Politik: auf der einen Seite steht dabei
die nachhaltige Instandhaltung und Moderni-
sierung unseres Bestandes und auf der ande-
ren Seite der bedarfsgerechte Neubau. Mit
unseren BaumaBnahmen schaffen wir gleich-
zeitig ein attraktives und lebenswertes Wohn-
und Lebensumfeld.

Unsere erfolgreiche und vorausschauende
Politik der vergangenen Jahre bewahrt sich
weiterhin. Auch im Jahr 2021 verzeichnete
die GEWOBAU keine nennenswerten Vermie-
tungsprobleme. Das resultiert unter anderem
aus den vornehmlich attraktiven und nachge-
fragten Lagen vor allem im Stden und Studos-
ten der Stadt Essen, in denen sich der deutlich
Uberwiegende Teil unseres Bestandes befin-
det. Auch die gréBtenteils sehr gute bauliche
Qualitat unseres Bestandes, in die wir konti-
nuierlich investieren, tragt dazu bei.

Neben der Instandhaltung der baulichen
Substanz kimmern wir uns auch intensiv um
den Erhalt der Zufriedenheit unserer Mieter.
Dazu' tragt insbesondere unser Hausmeister-
dienst bei: Jeder unserer sechs Hausmeister
ist far ein. bestimmtes Wohngebiet zustan-
dig. Mit eigenen GEWOBAU-Fahrzeugen und
einem umweltfreundlichen Lastenrad sind
sie mobil und immer schnell zur Stelle. Sie
kimmern sich zuverlassig um kleinere Repa-
raturen und Uberprifen die Sicherheit der
Hauser und AuBenanlagen. AuBBerdem haben
unsere Hausmeister immer- ein offenes Ohr
far unsere Mieter. Dieser persénliche Kontakt
wird seitens der Mieterschaft sehr geschatzt.

Darlber hinaus zahlt seit 2020 ein GEWO-
BAU-Nachbarschaftscoach zu den besonde-
ren Services der GEWOBAU fur ihre Mieter
und leistet wertvolle Arbeit fur die Mieter-
zufriedenheit. Mit dem Einsatz des Nach-
barschaftscoachs sollen soziale ‘Werte wie
Gemeinschaftssinn, Bereitschaft zu Fairness,
Hoflichkeit, Kompromissbereitschaft . oder
Toleranz im gesellschaftlichen Miteinander
in den Hausgemeinschaften aktiver gestaltet
werden.

Auch das Programm ,SEBERA" tragt zur
weiteren Mieterzufriedenheit bei. Mit dieser
Seniorenberatung bietet - die - GEWOBAU
ihren betagten und oft gesundheitlich einge-
schrankten. Mietern . umfassende Service-
Leistungen, von individueller Beratung zur
altersgerechten Alltagsorganisation bis hin
zur Unterstltzung bei Wohnungsumbauten.



Bei der Gestaltung bedarfsgerechter, zentra-
ler und quartiersnaher Angebote kooperiert
die GEWOBAU mit kompetenten Tragern aus
sozialen und gesellschaftlichen Institutionen.
Im Mietertreff ,Schulzzwanzig — Ein Gllcks-
fall far Jung und. Alt” in Huttrop ist dies das
Jugendamt der Stadt Essen, im ,LionTreff” in
Bergerhausen der Magnet Ruhrgebiet e. V.
Beide Projekte werden seit vielen Jahren
erfolgreich zum Wohle der Mieter und der
Quartiere betrieben.

Der bereits Gber Jahrzehnte praktizierte erset-
zende Neubau und die angemessenen Investi-
tionen in den Bestand fuhrten in Verbindung
mit unserem angepassten Dienstleistungsan-
gebot erneut zu sehr niedrigen eigen- und
fremdinduzierten Leerstandsquoten.

Die in den zurlckliegenden Jahren bereits
vorgenommene umfangliche " Portfolioana-
lyse zur Konkretisierung und Verfeinerung
der Investitionsplanung ‘wurde auch 2021
fortgefuhrt. Dabei lag der Fokus vermehrt
auf der .energetischen Betrachtung. unseres
Wohnungsbestandes. Die Ergebnisse flieBen
unmittelbar in die jahrlichen Modernisierungs-
und Instandhaltungsplédne ein.

Das Jahresergebnis (Jahrestberschuss) verminderte sich gegentber dem Vorjahr und betrug
rund 3,3 Mio. €, der Bilanzgewinn verminderte sich auf rund 3,9 Mio. €.

2020 2019 2018 2017
JAHRESUBERSCHUSS 3.49s5 2.927 2.461 2.755
BILANZGEWINN Y179 3.690 3.313 3.358

IN TEUR



ENTSTEHUNG

Die Ertrage und Aufwendungen der.Unternehmensleistung im Geschaftsjahr 2021.stellen sich
wie folgt dar:

sonstige Ertrage

5,8 7

2.266 T€

Umsatzerlose aus
abgerechneten
Betriebskosten

23,1 7%

10.602 T€

9.146 T€ /

> il

-

Umsatzerlose aus
Sollmieten
6F,1 7%

26.278 T€



VERWENPUNG

tibrige Aufwendungen Jahresergebnis
9 °,
6,3 7% 8,4 % |
2471 T€ 3.281 T€ Betriebskosten

26,3 %

H\'B/ 10.434 T€

-

Grundsteuern und
sonstige Steuern

3.4 %

1.345T€

Lohne, Gehalter,
Sozialabgaben und
Altersvorsorgung

9,8 7

3.824 T€

39.146 T€

19 %

7.444 T€

Zinsen und ahnliche
Aufwendungen

8,4 7

3.311 T€ Abschreibungen
18 7%

7.036 T€

Instandhaltung
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INSTANPHALTUNG, MOPERNISIERUNG
UNP NEUBAU

Unser vorrangiges Ziel als Genossenschaft ist
es, unseren Mitgliedern ein hohes MaB an
Wohn- und auch Lebensqualitdt zu bieten.
Dazu gehoéren die kontinuierliche Pflege und
Modernisierung des Bestandes, die attrak-
tive Gestaltung des Wohnumfeldes. und der
Neubau von zeitgemaBBem Wohnraum.

Insgesamt investierte die GEWOBAU im Jahr
2021 rund 13,83 Millionen € einschlieBlich
personlicher und sachlicher Kosten eigener

Mieter wurden daher einzelne geplan-
te Arbeiten an und in unseren Objekten
nicht oder nur eingeschrankt ausgeflhrt.
Dazu- gehérten ‘besonders ‘zu Anfang des
Jahres vermeidbare Arbeiten im Bereich der
Mieterwinsche, . insbesondere Modernisie-
rungen von Badezimmern. Auch auf Vorab-
nahmen bei Wohnungswechseln wurde aus
Sicherheitsgriinden verzichtet.

Architekten- und Verwaltungsleistungen in % Instandhaltungskosten
die Modernisierung und Instandhaltung ihres je m? Wohn-/Nutzfliche in EUR
Bestandes. 19,88 19,85
18,17 19.12
Die reinen Instandhaltungskosten betrugen ’
2021 je m*> Wohn-/Nutzflache 21,99 € gegen-
Uber 19,85 € im Jahr 2020 und 19,12 € im Jahr
2019.
Die Corona-Pandemie, das steigende Infek-
tionsgeschehen und die ‘damit einhergehen-
de Corona-Schutzverordnung pragten auch
2021 teilweise die.Bereiche der Instandhal-
tung, Modernisierung und des Neubaus.
Zum Schutz der Mitarbeiter, der beauftrag- L
ten Dienstleistungsunternehmen sowie der 2017 2018 2019 2020
Aufwendungen fiir Modernisierung und Instandhaltung in TEUR
14.411
13.833
12.491 12.354 12.555 § %
2017 2018 2019 2020

. Modernisierung und Instandhaltung

davon Instandhaltung



Unsere im Jahr 2021 umgesetzten MaB3nah-
men des Modernisierungs- und Instandhal-
tungsplans erstreckten sich raumlich Uber
zahlreiche Stadtteile:

ALTENESSEN

In der Siedlung Hoélteberg wurden Einzelfens-
ter erneuert sowie bereits warmegedammte
und mit einer Gefdlleddammung ausgestattete
Flachdacher mit einer neuen Abdichtungsan-
lage versehen.

In der HundebrinkstraBe 43-47 fUhrten wir
die vor einigen Jahren .begonnene Sanierung
der Balkone in der Siedlung fort. Sie erhiel-
ten im Rahmen der Sanierung einen neuen
Anstrich sowie eine Erneuerung der Balkon-
beschichtung.

HeadenkampstraBe 42

e,

lehrallee 7350

ALTENDOREF

Hausfassaden sind das Gesicht eines Stadt-
teils. Freundliche und gepflegte Fassaden
wirken sich nicht nur positiv auf das Wohn-
umfeld aus, sie verbessern auch deutlich die
Vermietbarkeit. Die GEWOBAU nimmt daher
regelmaBig am Hof- und Fassadenprogramm
der Stadt Essen teil, so 2021 auch in Altendorf:
In der Heinrich-Strunk-StraBe 57 wurden die
Fassaden der beiden Hauser gestrichen, eben-
so die Fassaden der Hauser in der Kérnerstra-
Be 38 und 40. Hier sanierten wir zusatzlich die
Balkone.

Auch in der HeadenkampstraBe 42 wurden
im Rahmen des Programms die Fassade des
Hauses gestrichen und die Balkone saniert.

BERGERHAUSEN

Die Hauser in der Ruhrallee 350 und 352
erhielten einen neuen Fassadenanstrich und
neue Fenster. Diese sind zur StraBenseite mit
héherem Schallschutz ausgestattet. Zudem
erneuerten wir die Dacher der beiden Hauser.
In der DinnendahlstraBBe 80-84 sanierten wir
die ruckseitige Fassade der Hauser.



Kinderspielplatz der Hauser im Korthover Weg 33-53

BOCHOLD

Im Stadtteil Bochold erstrahlen die Hauser-
fassaden in der HirsestraBe 1-21 nach einer
umfassenden Reinigung in neuem Glanz. Die
Fassaden der beiden Hauser in der Mahlstra-
Be 13 und 15 sowie in der Bottroper Straf3e
275 wurden gestrichen, die Balkone saniert
und teilweise mit neuen Gelandern ausge-
stattet. Die Arbeiten wurden durch das Hof-
und Fassadenprogramm der Stadt Essen
gefordert.

MabhlstraBe 13 und 15

HOLSTERHAUSEN

In der NieberdingstraBBe 27 lag der Fokus auf
den Balkonen: die Balkonbristungen wurden
zum Teil erhoht, ebenso wurden die Balkon-
aufbauten und Abdichtungen bzw. Bodenbe-
schichtungen erneuert.

HUTTROP

Die Sicherheit der Mieter hat fur die
GEWOBAU. oberste Prioritdt. Im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht wurden daher die
Gelander der Treppenhauser in der Topfer-
straBe 23 und 25 sowie in der ElzstraBBe 1
erhoht.

In der KlingemannstraBe 5 und 7 wurden
gemaB dem Gebaudeenergiegesetz Teilberei-
che der Flachdacher modernisiert. Die Fertig-
stellung ist.flr das Jahr 2022 geplant.

KRAY

Natlrlich modernisieren wir auch fir unse-
re kleinsten Bewohner: 2021 haben wir den
Kinderspielplatz der Hauser im Korthover
Weg - 33-53 modernisiert - und - attraktiver
gestaltet.



In der EckenbergstraBe 29-35 haben wir
eine Stutzmauer (Gelandeabfangung) zu den
Nachbargrundstiicken erneuert. Die Arbeiten
werden witterungs- und coronabedingt erst
2022 abgeschlossen sein.

SUDOSTVIERTEL

Im Sudostviertel wurde die Hauserfassade
in der Franziskaner StraBe 56 und 58 A mit
Unterstitzung des Hof- und Fassadenpro-
gramms der Stadt Essen gestrichen.

STEELE

Das Haus in der Poschfiuerhéhe 14 erhielt
einen neuen Fassadenanstrich. Dartber
hinaus erneuerten wir alle Fenster mit héhe-
rem Dammwert. In der Steeler StrafBBe 478
wurde das Treppenhaus neu gestrichen und
die Elektroinstallation des Treppenhauses
erneuert.

Poschfuerhéhe 14

Das Haus im Langmannskamp 2 erhielt eine
neue Haustlr sowie eine neue Klingel- und
Briefkastenanlage. Die Beauftragung zur
Reinigung der rickseitigen Fassaden sowie
der Balkone und Bristungen der Hauser in
der BewerungestraBBe 12, 14, 16, 18. und 20
wurde 2021 erteilt, aufgrund der Auftrags-
lage und der coronabedingten Personalsitua-
tion konnten die Arbeiten allerdings erst im
Februar 2022 ausgefthrt werden.

UBERRUHR

In unserer Wohnsiedlung in Uberruhr setzten
wir. die auf mehrere Jahre angelegte Sanie-
rung und Modernisierung von Balkonen,
Fassaden, Treppenhausern, Elektroinstallatio-
nen und Dachern fort. Unser Ziel ist es, eine
zukunftssichere Ausstattung und attraktive
Optik der Gebaude zu erschaffen. Im Jahr
2021 investierte die GEWOBAU in die Aufwer-
tung derSiedlung rund 922.000 €.




Im Bruktererhang 12 erneuerten wir das Flach-
dach und bauten eine Gefalleddmmung ein.
Zudem sanierten wir in der Siedlung bereits
mit Gefdlleddmmung ausgestattete Dacher
mit einer neuen Abdichtungslage und erneu-
erten Einzelfenster. Im Bruktererhang 15,. 17,
19, 21 und 23 sanierten wir die Balkone, die
einen neuen Anstrich und eine neue Boden-
beschichtung erhielten.

Umfassend saniert wurden die Hauser im
Sonderfeld 2-12: die Balkone erhielten einen
neuen Anstrich und-eine neue Bodenbeschich-
tung, die Treppenhauser wurden gestrichen
und die Elektroinstallation im Treppenhaus
erneuert. DarlUber hinaus stellten wir die
Versorgung der Mieterkeller mit Strom und
Licht Gber den mietereigenen Stromzahler
her.

Im Sonderfeld 2 bauten wir ein ehemaliges
Waschhaus in einen Fahrradraum mit Stell-
platzen und Lademéglichkeit fur E-Bikes und
Lastenrader um. Nach der Uberarbeitung der
Wande mit einer Beflockung und dem Verle-
gen einer Elektroinstallation fur Lademaoglich-
keiten ist ein heller, moderner Raum mit einer
kleinen Reparaturstation entstanden, in dem

e 1, T35 ] P A o A
BBl s Y

Fahrradraum im Sonderf-eld 2

hang 21

h - Bl -
und 23




unsere Mieter ab sofort ihre E-Bikes sicher
und bequem abstellen kénnen. Ein optisches
Highlight ist das Graffiti, das eine Szene aus
der Siedlung darstellt.

In den Hausern .im Nockwinkel 56 und 58
Uberarbeiteten wir die von der Essener Kiinst-
lerin Ursula Graeff-Hirsch gestalteten blei-
verglasten Fenster. Sie wurden sorgsam in
Scheiben und Rahmen eingebaut, die den
aktuellen Anforderungen des Warmeschutzes
bei Fenstern entsprechen. Wir versuchen dies
in der gesamten Siedlung umzusetzen und
freuen uns sehr, dass wir auf diese Weise das
Kunstwerk erhalten kénnen.

WERDEN

Far die Hauser im Schitzdellerweg 3 und 5
reichten wir 2021 einen Bauantrag zum Anbau
von Balkonen fur zwei Wohnungen ein. Der
Anbau erfolgt voraussichtlich Anfang 2022.

Kirchhofsallee 46

In der HuffmannstraBe 37 und 39 wurden die
bereits in den Vorjahren begonnenen Arbei-
ten (Zentralheizung, Balkonanbau, Fassade)
im - Rahmen einer sogenannten ,Moderni-
sierung auf Raten” an den beiden Hausern
weitergefluhrt.und die Treppenhauser Gberar-
beitet. In der HuffmannstraB3e 53 wurde 2021
das Treppenhaus gestrichen, nachdem in den
Vorjahren Fassaden- und Dacharbeiten ausge-
fahrt wurden.

Das Haus in der Kirchhofsallee 46 erhielt einen
neuen Fassadenanstrich: Dartber- hinaus
wurde die Stahlkonstruktion der Balkone
gestrichen.

Die Stutzmauer der Hauser in der Albermann-
straBe 10 und 12 erhielt eine Betonsanierung
und einen neuen Anstrich. Zudem wurden
die Dach- und Balkonabdichtungen sowie die
Dammungen der Hauser teilweise Uberarbeitet.

Zusatzlich zu diesen MaBnahmen moder-
nisierten. wir. diverse Aufzuganlagen .im
Bestand.

CO;- Monitoring

Im Berichtsjahr hat die GEWOBAU erstmals ein
CO,-Monitoring fur das Basisjahr 2020 durch-
gefuhrt. Die Hauser der GEWOBAU ‘wurden
im Hinblick auf den Energiebedarf zur Behei-
zung, der Warmwasserbereitung und dem
Allgemeinstrombedarf betrachtet. Die Ener-
gietrager sowie die Verbrauche gingen in
die Berechnung ein. Auf Basis dieser Zahlen
wurde eine erste Berechnung der CO,-Emis-
sion vorgenommen. Darauf aufbauend wird
ein energetisches Konzept erarbeitet, mit
dem wir die Vorgaben zur Klimaneutralitat
unserer Gebdude erreichen.

Im Bereich des Neubaus wurde 2021 im
MaBmannweg in Bergerhausen der Abbruch
des gesamten Baufeldes des ersten Bauab-
schnitts fertiggestellt. Der Bauantrag fir die
Kindertagesstatte wurde eingereicht und
die Arbeiten an der Entwurfs- und Genehmi-
gungsplanung fir den ersten' Bauabschnitt
weitergefuhrt.



PAS PLANEN WIR 2022

Auch im Jahr 2022 werden wir unseren
Bestand zukunftsorientiert und nachhaltig
entwickeln und bewirtschaften. Basierend
auf dem COy-Monitoring aus dem Jahr 2021
werden MaBnahmen und Férdermoglichkei-
ten fur die Bestande der. GEWOBAU erarbei-
tet. GemaB der gesetzlichen Vorgabe muss
eine Klimaneutralitdt der Gebaude bis 2045
erreicht sein.

Zudem werden alle  Wohnungen, die
aufgrund von Ausztgen frei werden und
zur Wiedervermietung anstehen, hinsichtlich
erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen
eingehend analysiert und nach dem festge-
stellten Bedarf modernisiert. Dartber hinaus
werden einzelne Aufzuganlagen und Anla-
genteile im Bestand erneuert.

In Altenessen werden die Uber mehrere Jahre
geplanten Modernisierungsarbeiten in der
Siedlung Hoélteberg fortgesetzt. Dazu zahlen
Balkonanstriche, Balkonbodensanierungen,
Anderungen .der Eingangssituation. an den
fanf Punkthausern sowie die Sanierung von
Fassaden und Dachern.

In Bergerhausen werden in der Dinnendahl-
straBe 80, 82 und 86 die Dachterrassen und
Teilflachen der Fassade saniert.

In Huttrop werden die Hauser in der Siedlung
SchulzstraBBe, KlingemannstraBe und. Planten-
bergstraBe an das Fernwarmenetz angebun-
den. Zudem werden die Eingangssituationen
geandert. In der KlingemannstraBe 1 und 3
werden die Dachflachen mit Gefalledam-
mung nach Anforderungen des Gebaude-
energiegesetzes modernisiert.

In diversen Hausern im Bestand, unter
anderem im. Korthover. Weg 47-51
im Stadtteil Kray, werden die Gaskes-
sel erneuert. Im Blittersdorfweg ist

die Erneuerung des Tiefgaragentors

vorgesehen.

Im Stdostviertel wird in der Franziskanerstra-
Be 56 die Einrichtung fur die Teilnahme am
Dualen System (gelbe Tonne) vorgenommen
und der Mullplatz modernisiert.

Die Planungen fur 2022 sehen erneut eine
Investition von rund 1.210.000 € fiar die
Siedlung Sonderfeld in Uberruhr vor. Darin
enthalten sind die Sanierung der Balkone und
Fassaden sowie die Modernisierung der Trep-
penhduser, der Kellerelektrifizierung und der
Flachdacher nach den Anforderungen des
Gebdudeenergiegesetzes. ‘Dartber hinaus
wird in der Siedlung eine Ruhewiese geschaf-
fen, die der Erholung. und Entspannung der
Mieter dienen soll.

Im Stadtteil Werden ist in der HeckstraBe, der
DuckerstraBe und der DudenstraBe fur 2022
die Erneuerung der Blockheizkraftwerk-Anla-
ge geplant.

Im Fokus des Neubaus wird das Neubauvor-
haben im MaBmannweg/Guts-Muths-Weg
stehen.
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Der Eingang der Baugenehmigung fur die
Kindertagesstatte wird erwartet, nach deren
Erhalt der Baubeginn der KiTa geplant werden
kann.Ebenso werden die Bauantrage der Wohn-
gebdude des ersten Bauabschnitts vorbereitet
und es soll mit .der Entwurfs- und Genehmi-
gungsplanung fur den zweiten und dritten
Bauabschnitt begonnen werden.

Entstehen wird hier ein lebenswertes, natur-
nahes und modernes neues Wohnviertel, das
verschiedene Wohnformen (Apartments, 6ffent-
lich geférderte und frei finanzierte Mietwoh-
nungen und Einfamilienhduser zur Miete) fur
alle Generationen und.unterschiedliche Einkom-
mensverhéltnisse bietet.

Insgeéamt ist der Bau von 116'Woh'nungén,
11 Stadthdusern sowie einer Kindertagesstatte
geplant. ' ' ' ' ' '

durchschnittlich

5,83 Euro/m?

Nettokaltmiete

FAIRE MIETEN

Angemessene Mieten zeichnen die
GEWOBAU als Genossenschaft aus.
Die Nettokaltmiete je Quadratme-
ter Wohnflache lag durchschnitt-
lich bei 5,83 € (Vorjahr: 5,75 €), die
Bruttokaltmiete bei 7,92 € je Qua-
dratmeter (Vorjahr: 7,80 €). Die
Erhéhung beruht im Wesentlichen
auf angepassten Wiedervermie-
tungsmieten, haufig nach Moderni-
sierungen.

Es wird auch weiterhin nicht unser
Ziel sein, die Mieten zu maximieren.
Mit ihren fairen Mieten tragt die
GEWOBAU nach wie vor dazu bei,
dass die Stadt Essen ihren Blrgern
guten und zeitgemaBen Wohnraum
zur Verfuigung stellen kann.







Unsere Mitglieder sind das Herzstick der
GEWOBAU - sie sind die GEWOBAU. Nicht
nur formal, weil sie Anteile an unserer Ge-
nossenschaft zeichnen. Nein: Sie bilden eine
Gemeinschaft, die durch Werte zusammen-
gehalten und gestarkt wird: durch Solidaritat,
gegenseitige Rucksicht und Mitbestimmung.
Deshalb haben wir die Ausgabe 2021 unseres
Jahresberichts ihnen gewidmet: unseren Mie-
terinnen und Mietern.

Die vordringliche Aufgabe unserer Genossen-
schaft ist es, unseren Mitgliedern ein hohes
MaB an Wohnqualitat zu bieten. Das bedeu-
tet, nachhaltigen, bedarfsgerechten und mo-
dernen Wohnraum zu fairen Mieten zur Ver-
fugung zu stellen. Damit sich unsere Mieter
in ihrer Wohnung und in ihrem Viertel wohl-
fuhlen, muss aber auch das Umfeld stimmen.

Mit zahlreichen Angeboten und Services sor-
gen wir deshalb gleichzeitig fur ein hohes
Maf an Lebensqualitat.

Im Jahr 2021 haben wir wieder darauf hin-
gearbeitet, mit vielen Projekten die Gemein-
schaft und ein gutes Miteinander zu férdern.
Doch was sagen unsere Mieter dazu? Wie ist
ihre Meinung zum Nachbarschaftscoach, zu
Mieterfesten, Hofkonzerten und zu unserer
Mieter-App? Finden sie, dass die GEWOBAU
genug fur den Umweltschutz tut? Und wie
wohl fuhlen sie sich bei unserer Genossen-
schaft? Wir haben uns bei unseren Mieterin-
nen und Mietern umgehort. Auf den folgen-
den Seiten lassen wir sie zu Wort kommen.

25



aurice M 0

Der 23-Jahrige macht eine Ausbildung zum
Physiotherapeuten und lebt seit'2019
als Single in Huttrop.

Zwei Zimmer, Kliche, Bad: Mit 52 Quadrat-
metern ist das Heim von Maurice Méller eher
Uberschaubar. Aber es ist seine erste eigene
Wohnung und der optimale Zuschnitt macht
aus dem Platzangebot ein Zuhause, in dem er
sich rundum wohlfthlt. Wohn- und Schlafzim-
mer sind gleich gro3, das Bad ebenso (,recht
groB”) und die Kiiche passt auch (,flr einen

oC ﬁ&f

Single-Mann angemessen”). Wenn Maurice
Moéller nach der Schule nach Hause kommt,
chillt er am liebsten fur ein, zwei Stunden im
Wohnzimmer - bevor er weiter zum FuB3ball-
training fahrt. Im Wohnzimmer lernt er auch
flr seine Ausbildung. Wenn er nicht gerade
dem Treiben auf.der StraBe zusieht.

mﬁ/f

Das sagt Maurice Méller zum Thema E-Mobilitat:

.Da wird sich

sicher
andern, gerade wenn sich Elektro-
mobilitdt am Markt durchsetzt.
Dann ist es wichtig, mit der Zeit
zu gehen. Dann fande ich es gut,

wenn man von der GEWOBAU
passende Angebote bekdme und
dass man, soweit es moglich ist,
das ‘Wohnumfeld entsprechend
anpasst.”

einiges



PERSONLICHE ERFAHRUNG

MIT PER GEWOBAU

ApP

Kleine oder auch gréBere Schaden halten sich
nicht an Offnungszeiten. Aber dafir gibt es
ja die GEWOBAU-App. Mit ihrer Hilfe kdnnen
Mieter und Mitglieder problemlos rund um
die Uhr mit dem GEWOBAU-Team Kontakt
aufnehmen. Sie hat auch Maurice Méller
geholfen: ,Ja, die App habe ich auch schon
benutzt. Mir wurde auch sehr schnell gehol-
fen, zum Beispiel als meine Sprechanlage mal
nicht funktionierte. Das habe ich Uber die
App gemeldet und innerhalb von ein, zwei
Tagen hat auch schon eine Firma fir einen
Reparaturtermin . bei . mir .angerufen. Mir
wurde immer sehr schnell geholfen, wenn ich
ein Anliegen hatte.”

NACHBARSCHAFTSCOACH

Tanja Lampas, Nachbarschaftscoach der
GEWOBAU, findet immer-eine Lésung, wenn
Nachbarn einmal unterschiedlicher Meinung
sind. Als Maurice Médller. sich .wahrend des
Lockdowns in seiner Wohnung flr seinen
FuBballverein fitgehalten hat, war seine
Nachbarin davon weniger begeistert. ,Frau
Lampas hat uns aber sehr gut helfen kénnen.
Sie hat mit uns beiden gesprochen, konn-
te beide Seiten verstehen und uns beiden
eine Losung an die ‘Hand geben. Wenn Frau
Lampas nicht dagewesen ware, waren wir bis
heute nicht auf einen Nenner gekommen.
Aber so hat sie unseren Streit erfolgreich
geschlichtet. Das ist ideal. So was kenne ich
nicht so oft.” Gerade fur junge Leute, die zum
ersten Mal eine eigene Wohnung beziehen
und sich mit den Ablaufen und Regeln inner-
halb eines Mehrfamilienhauses noch nicht
auskennen wurden, so Maurice Méller, sei der
Nachbarschaftscoach ,schon eine Hilfe.” Sein
Fazit: ,Den Service finde ich sehr gut.”

,COOLES HOFKONZERT™"

Coronazeit war Lockdownzeit. Um ihren Mieterinnen und Mietern

eine Freude zu machen, hatte die GEWOBAU Musiker
der Essener Philharmoniker fur mehrere Hofkonzerte

gewinnen kénnen. Das Ensemble und unsere Genos-
senschaft verbindet eine langjahrige Partner-

schaft. Und so erklangen 2020 und 2021
klassische Klange durch den GEWOBAU-
Bestand, die Menschen lauschten auf den
Balkonen, genossen die Musik und verga-
Ben das Virus fur eine kleine Weile. ,,Ich
fand es sehr schén, dass die. GEWOBAU
versucht hat, trotz allem etwas Beson-
deres anzubieten und ein Konzert im
Innenhof veranstaltet hat. So hat man die
Nachbarn trotz Lockdown auch mal gese-
hen. Als ich von der Arbeit kam, bin ich
direkt hoch und habe das Konzert mitbe-
kommen. Das war auf jeden Fall sehr cool!”
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Assistentin der Geschaftsfihrung bei einer.Bank.
Die 43 Jahre alte alleinerziehende Mutter lebt mit

ES BEGANN IN PER
KAFFEEKUCHE

Jennifer Klosa wohnt bereits seit 2001 bei
der GEWOBAU, zuerst in Huttrop. Wie ist sie
damals auf die Wohnung aufmerksam gewor-
den? ,Uber ein Gesprach-in der Kaffeekiiche!
Meine damalige Firma hatte sich mit einem
Dienstleisterunternehmen der GEWOBAU .die
Kaffeekliche geteilt. Damals wohnte ich mit
zwei Personen auf 37 Quadratmetern. Und ein
paar Tage spater hatte ich schon einen Anruf
der GEWOBAU bekommen und einen Termin
mit einer Vermieterin zur Wohnungsbesichti-
gung erhalten. Als ich dann den Vater meiner
Tochter ‘kennengelernt habe, der schon zwei
S6hne hatte, brauchten wir mehr Platz und
daher bin ich innerhalb des GEWOBAU-Bestan-
des nochmal umgezogen, in meine jetzige
Wohnung in Frillendorf.”

MEHR NACHBARSCHAFT
PANK WHATSAPP

,Das Verhaltnis zu meinen Nachbarn ist sehr
gut. Dass wir untereinander .so richtig viel
Kontakt haben, verdanken wir unserer Nach-
barschafts-WhatsApp-Gruppe. Ich habe mich
mit einer Nachbarin, die letztes Jahr hierhin-
gezogen ist und ein Kind im gleichen Alter
wie meine Tochter hat, sofort gut verstan-
den. Fur die Kinder wollten wir gerne ein St.
Martinsfest hier im Hof organisieren, weil
letztes Jahr aufgrund der Corona-Pandemie
alles abgesagt worden .ist. Ich habe dann
einen Aushang gemacht, dass wir uns freuen
wurden, wenn sich ein paar Nachbarn daran
beteiligen wirden. Darauf gab es eine richtig
gute Resonanz: Einer bot sich an, den Kindern
etwas vorzulesen, der nachste brachte Kerzen
mit. So hatten wir ein richtig schoénes, kleines
Fest. Es kamen danach so viele positive Rick-
meldungen, dass wir so ein Fest wiederholen
wollen.”

ihrer neunjahrigen Tochter in Frillendorf.

LIEBLINGSPLATZ MIT
HANGESESSEL

So ein Balkon ist eine feine Sache: Im Sommer
ist er ein zusatzliches Zimmer, und man muss
nicht weit laufen, um drauBen im Grlinen zu
sein. ‘So wie bei Jennifer Klosa. Wenn man
vor ihrer Wohnung an der HauptstraBe steht,
wulrde man nicht vermuten, dass sich im
Hinterhof eine wunderbare griine und ruhi-
ge Oase verbirgt. Jennifer Klosa weif3 das zu
schatzen: ,Mein Balkon ist tatsachlich mein
Lieblingsort. Man hat einen schénen Blick auf
viel Grin, und ich habe hier die Kinder gut
im Blick mit dem Kinderspielplatz im Hof. Ich
fuhle mich-hier sehr wohl, es ist total schon.”
Abends genieB3t sie an ihrem Lieblingsplatz
die Sonne in ihrem Hangesessel.

Wenn Bekemile dbs ersle
Vel bei min sind und! wir auf
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HILFE FUR GEFLUCHTETE
MENSCHEN AUS PER
umzAws

Nicht nur wir als Unternehmen GEWOBAU
helfen den.Menschen, die ihre Heimat in
der Ukraine aufgrund des Krieges verlassen
mussten. So haben wir Gber unsere Stiftung
WohnLeben die Spendenaktlon ,Ukraine-
Hilfe in Essen” ins Leben gerufen. Auch
unsere Mieterinnen und Mieter haben ein
groBes Herz. ,Die Tochter von Nachbarn,
die Uber die Schule einen Ukraine-Spenden-
lauf gestartet hat, hatte davon in unserer
Nachbarschafts-WhatsApp-Gruppe berich-
tet. Wir hatten auch schon eine Anfrage
einer Mutter einer Mieterin wegen Mébeln,
Hygieneartikeln und Kleidung, weil sie eine
ukrainische Familie unterstltzen. Sie waren
ganz dankbar, dass sehr viele Spenden
zusammengekommen sind. Gut, dass wir
diese Gruppe ins Leben gerufen haben!”

Das sagt Jennlfer KIosa zu Splelmogllch-
keiten:

.Speziell fur diese Siedlung wirde ‘ich
mir noch eine Spielmdglichkeit fur altere
Kinder wlinschen. Der.schéne Kinderspiel-
platz hier ist toll fur kleine Kinder, aber
Zwolfjahrige spielen vielleicht nicht mehr
so gerne im Sand. Ein Schaukelgestell oder
so etwas ware schon, ist aber wohl wegen
der darunterliegenden Tiefgarage nicht
umsetzbar.” Leider nicht. Aber daftr wird
etwas anderes Tolles entstehen.

ONLINE ALLES
GEREGELT. AUCH
DIE BOULE-BAHN

Was lasst sich nicht alles Gber unser Ser-
viceportal regeln: ein tropfender Was-
serhahn hier, eine defekte Klingel dort.
Aber nicht nur das: ,Uber das Service-
portal habe ich auch meinen Antrag fur
die Boule-Bahn gestellt, die jetzt im Hof
fir uns errichtet wird. Das hat nicht lange
gedauert: Ende Februar habe ich den An-
trag gestellt, im Marz gab es dann schon
einen gemeinsamen Vor-Ort-Termin, bei
dem die Realisierung geklart wurde. Und
jetzt freuen wir uns alle schon auf die ers-
te Partie!”

Das ist ja das Schéne am Serviceportal,
findet Jennifer Klosa: ,Dieses Unkompli-
zierte, wenn irgendetwas kaputt ist. Dass
man nicht wie anderswo wochenlang auf
einen Ruckruf warten muss, sondern dass
es schnell geht. Das Melden von Anliegen
Uber das Portal klappt richtig gut.”
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Diana Kapitza (42), Gestalterin fur visuelles Marketlng

Andreas Walter (49), Verwaltungsfachwirt-
Simon Kapitza (13), Schiler

Familie Kapitza-Walter lebt seit dem 01. Juni 2002 im

Sonderfeld in Uberruhr.

Einmal GEWOBAU, immer GEWOBAU

Die GroBeltern vaterlicherseits, die Eltern
und auch der Sohn: Vier Generationen der
Familie Walter wohnten und wohnen bei der
GEWOBAU. Andreas Walter wuchs in Uber-
ruhr am Lehmanns Brink auf und. ist dem
Stadtteil (bis auf eine Ausnahme von dreiein-
halb Jahren) bis heute treu geblieben. Seit
gut zwanzig Jahren lebt er jetzt schon mit
seiner Lebensgefahrtin Diana Kapitza und
Sohn Simon im Sonderfeld. Die Familie liebt
die Nahe zur Ruhr, schnell mit dem Fahrrad
mal zum Fluss fahren zu kénnen: ,Wir fuhlen
uns hier sehr wohl.”

@ —Wohnung mit Aussicht

I\

Das Beste an ihrem Zuhause? ,Das ist der
Zuschnitt der Wohnung, mit dem sind wir top
zufrieden.” Und die Aussicht naturlich! Diana
Kapitza: ,Wir haben vom Wohnzimmer aus
einen ganz tollen Ausblick Richtung Schellen-
berger Wald. Uber den Spielplatz unten -am
Sonderfeld ins Griane. Das ist wirklich schon
sehr, sehr schén, muss ich sagen.”

Service inklusive

Wenn Not am Mann ist (oder an der Frau)
dann sind sie da: unsere Hausmeister. Andreas
Walter weil3 diesen Service zu schatzen. ,Dass
wir einen Hausmeister in der Siedlung haben,
den man jederzeit ansprechen kann, der sich
ganz schnell kimmert, wenn irgendwelche
Probleme entstehen.” Da sein, sich kimmern,
individuell und menschlich: Fir Diana Kapit-
za sind die personlichen Ansprechpartner
ein groBer Vorteil der GEWOBAU - und das
Mitgliedermagazin: ,Durch den ,Einblick’
erfahren wir, was noch alles auBerhalb unse-
res Viertels passiert, das finden wir inter-
essant. Da gibt uns das' Magazin eine gute
Ubersicht.”
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PER LIEBLINGSRAUM UNSERER
WOHNUNG IST PAS WOHNZIMMER,
AUFGRUNP PES TOLLEN AUSBLICKS
UNP PES HOHEN LICHTEINFALLS.

PIE WOHNUNG IM SONPERFELP Y
HABEN WIR UNS ANGESCHAUT
UNP AUCH PIREKT GENOMMEN.
VON HIER AUS KOMMT MAN GUT
MIT PEM FAHRRAP AN PIE RUHR.

PIE SPORTGERATE IM GRUGAPARK,
PIE PIE GEWOBAU FINANZIERT HAT,
SOLLTEN AUCH HIER AUF EINEM
SPIELPLATZ STEHEN. PAS WUR-
PE UNS JUGENPLICHEN SEHR VIEL

5PASS MACHEN, AN SOLCHEN
GERATEN ZU TRAINIEREN.



Nachbarschaftscoach? ,Super Sache!”

Klar, eine gute Nachbarschaft, ein freund-
liches, respektvolles Miteinander sind nicht
immer selbstverstandlich. Aber man .kann
etwas dafir tun - jede und jeder Einzel-
ne. Wertvolle Hilfestellung leistet auBerdem
Tanja Lampas als Nachbarschaftscoach der
GEWOBAU. Diana Kapitza: ,,Eine Frau Lampas
kann mal etwas schlichten oder mit den
Mietern ins Gesprach kommen, wenn die Fron-
ten verhartet sind. Ich ‘denke, dass das schon
sehr positiv ist. Wichtig ist, dass man heraus-
findet, wo der Schuh eigentlich driickt, . denn
manchmal gibt es eine ganz andere Ursache.”

Auf gute Nachbarschaft!

Bei Nachbarn ist es wie in der Familie: Mit
den allermeisten ist man ein Herz und eine
Seele. Bei den Kapitza-Walters im Achtfami-
lienhaus sieht das so aus: , Hier gibt es immer
jemanden, mit dem man sich 6fter unterhalt
und zu dem man eine Beziehung hat und
andere, die man selten sieht und nur grafBt.”
Mit mindestens der Halfte der Menschen im
Haus pflegen sie einen engeren Kontakt. Und
wenn es einem Nachbarn einmal nicht so gut
gehen sollte, ,dann freut es uns, wenn man
helfen kann. Da sind wir schon im Gesprach”,
sagt Diana Kapitza.

Das sagen die Kapitza-Walters:

Zum Thema Mieterfest

Gerne auch im Sonderfeld: , Das
waéare eine schone Aktion. Die
GEWOBAU bietet ja schon sehr
viel in unserer Siedlung: die
vielen Spielplatze, Hochbeete und
eine Boule-Bahn. Diese Angebote
noch mehrin den Fokus zu riicken,
damit mehr Mieter sie nutzen -
das fanden wir winschenswert.”

Zum Umweltschutz

Nicht nur Rasen: , Dass die Arten-
vielfalt ~durch insektenfreund-
liche Bepflanzung unterstitzt
wird, finden wir wichtig. Wir zum
Beispiel saen in unseren Balkonkas-
ten im Sommer auch.immer bienen-
freundliche Samenmischungen.
Und Simon hatte auch schon ein
eigenes Insektenhotel gebastelt.
Das werden wir diesen Sommer
aufstellen.”

Zur E-Mobilitat

Mehr Infrastruktur: ,Wir haben
es. sehr. befurwortet, dass die
GEWOBAU in den Tiefgaragen
die Moglichkeit fir Ladestationen
schafft. Aber wir denken, das ist
noch zu wenig Infrastruktur, damit
man sich fur ein E-Auto entschei-
det. Die Siedlung ist ja bereits
energetisch sehr gut ausgestattet
mit dem Blockheizkraftwerk.”

Zum Thema Energie

Grline Dacher: ,Wie ware es mit
Sonnenkollektoren auf den Flach-
dachern? Oder begriinte Dacher
mit bienenfreundlicher Bepflan-
zung (Simon). Die wdirden bei
Hitze wie eine naturliche Klima-
anlage wirken.”
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Geograph, 51 Jahre, verheiratet, vier Kinder. Er lebt seit
2007 bei der GEWOBAU, seit 2013 mit Familie und Hund in
einer Doppelhaushalfte in Werden.

Stiick fur Stiick mehr GEWOBAU

Seine erste Bleibe bei der GEWOBAU ist ihm
empfohlen worden. Und je gréBer die Fami-
lie wurde, desto gréBer wurden auch die
Wohnungen. Bis zur Doppelhaushalfte: ,Das
war damals ein Riesenglick, dass die Haus-
halfte in Werden frei wurde. Mit dem Garten
dabei ist das nach wie vor ein echtes Privileg.”

Jedem sein eigenes Reich

Vier Kinder, ‘ein Hund - da‘ braucht man
als Familie viel Platz. Kein Problem bei der
GEWOBAU. ,Als wir die Wohnung.gesehen
haben, dachten wir: klasse! Bad und Kiche
sind ein wenig klein — egal. Die groBen
Zimmer und der schéne groBe Garten waren
ausschlaggebend fur uns.” Und noch etwas:
.Die Miete. Denn gerade in Werden, im Esse-
ner Stden, ist das Wohnen teuer. Wenn man
sich dort privat so umschaut, schluckt man
schon. Die GEWOBAU hat da ein gutes, giins-
tiges Angebot.”

Gartengliick, Gliicksgarten

So ein Garten ist schon Gold wert — gerade
auch in-der Corona-Zeit. Das hat auch Fami-
lie Galla festgestellt: ,Wir hatten immer die
Méglichkeit, in den Garten zu. gehen, er hat
wahrend Corona noch einmal eine andere
Bedeutung bekommen. Auch im Frihling und
Sommer: Man geht raus und grillt zusammen.
Ganz spontan teilweise, das ist toll und macht
total Spaf3. Das ist echt Luxus, so einen Garten
zu haben.”

Wenn Nachbarn zu Freunden werden

Ob alt oder jung, ob mit oder ohne Familie:
Eine gute Nachbarschaft ist ein Stick Wohn-
und Lebensqualitat. ,Wir verstehen uns total
gut. Mit den Nachbarn im Nebenhaus sitzen
wir oft gemeinsam im Garten, die Nachbarn
weiter oben in der StraBe haben auch zwei
Kids. Auch mit den anderen lauft es super -
man kennt sich eben. Die alteren Mieter sind
ebenfalls sehr nett: Weiter oben in der Stra-
Be wohnt eine betagte Mieterin, die 90 Jahre
alt ist, die wohnt dort schon seit 70 Jahren,
hat sie mir mal erzahlt. Wahnsinn!” Und dank
einer.guten Nachbarschaft haben er und seine
Familie auch die Coronazeit gut Gberstanden.
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Genossenschaft? Ja bitte!

«lch finde das ganze Konzept der Genos-
senschaft gut. Dass man einen Anteil hat,
dass man ‘uUber - die Vertreterversammlung
ein Mitspracherecht hat. Und die Leistung:
Wenn.mal etwas zu reparieren ist, macht man
einfach einen Termin mit einem Vertrags-
handwerker der GEWOBAU aus. Das lauft
problemlos — und ist ein Riesenvorteil. Und es
ist eine nette Mietergemeinschaft. Ich denke,
die GEWOBAU achtet darauf, dass die Mieter-
strukturen zusammenpassen. Das finde ich
sehr schén.”

Das sagt Martin Galla:

Zur insektenfreundlichen Bepflanzung

,Das finde ich absolut klasse und sehr, sehr
wichtig. Wir schauen auch .immer, dass wir
in unserem Garten bienenfreundliche Wild-
blumen pflanzen, damit das ganze Jahr Uber
ein Nahrungsangebot fur Bienen, Insekten
und Vogel vorhanden ist. Bei dem Projekt
,GieBkannenheld:innen’ haben wir auch
mitgemacht. Seitdem steht am Regenrohr
in unserem Vorgarten' ein Tank, mit dessen
Wasser wir die StraBenbdume gieBBen kénnen.
Und Baume sind gut fur die Fauna:.Es gibt hier
viele Eichhérnchen, die holen sich im Winter
von uns die NUsse vom Balkon.”

«Es heiBt ja, dass in den Stadten die Artenviel-
falt zugenommen hat. Auf Ackern mit Mono-
kulturen findet nicht mehr viel statt. Garten
sind pradestiniert, um- solche Stadtoasen zu
schaffen. Bienenhaltung in den Stadten finde
ich auch gut, wenn man genug Platz hat.”

Kommunikation: optimal digital

Bei Anruf Termin: Die GEWOBAU ist fur ihre
Mieter und Mitglieder da. Und auch erreich-
bar. Das jedenfalls' ist die Erfahrung von
Martin Galla. Naturlich lauft die Kommuni-
kation auch digital problemlos: ,Uber die
Service-App geht das auch - unabhangig
von der Uhrzeit, das finde ich einen schénen
Service, gerade auch in der Corona-Pande-
mie. Da ist die App ein gutes Hilfsmittel.” Und
anscheinend auch gut gemacht: ,Die App ist
sehr intuitiv und strukturiert, das finde ich
sehr gut: Man  muss nicht suchen, um das zu
finden, was man mochte.”

Zum Klimaschutz bei der GEWOBAU

«Ich hatte schon mal Uberlegt, eine Solarzel-
le im Garten auf einer Pergola zu montieren,
denn die Garten bekommen viel Sonne ab.
Oder Regenwasser: Auf den Dachern sammelt
sich so viel Wasser, nach einem Gewitterguss
ist der Tausend-Liter-Tank voll. In diese Rich-
tung zu denken, das fande ich gut von der
GEWOBAU. Klar muss man auch die Kosten
berucksichtigen. Aber ich denke, gerade diese
Solargeschichte ist gar nicht so teuer. Ich ware
bereit, einen Eigenanteil zu leisten. Denn man
kann ja als Vermieter nicht sagen: Ich installie-
re jetzt Uberall Solaranlagen, aber das kostet
nichts. Die GEWOBAU muss ja auch wirtschaf-
ten. Es muss sich etwas andern. Da muss jeder
seinen Beitrag leisten: Vermieter und Mieter.”



Rentner, zuletzt tatig als Betreuer und Sozialarbeiter.

Der 72-jdhrige ist verheiratet und lebt seit 2005 bei der GEWOBAU
in Uberruhr. Seit elf Jahren arbeitet er ehrenamtlich fur die
GEWOBAU im Nachbarschaftszentrum LionTreff in Bergerhausen.
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GEWOPBAU LIEGT IN PER FAMILIE

Mutter, Bruder und Schwester wohnten
bereits bei der GEWOBAU, als sie ihrem
Sohn und Bruder empfahlen, doch ebenfalls
Mitglied zu werden. Seit 17 Jahren gehort
Thomas. Manderscheid nun zur GEWOBAU-
Gemeinschaft, wohnt hier in Uberruhr ,zen-
tral und doch ruhig.” Die Lage ist es auch, was
ihm an seiner Wohnung am besten gefallt.
»,Und von der GréBe, vom Schnitt her gefallt
sie mir gut.”

TOLLE HAUSGEMEINSCHAFTEN

So klingt echte Begeisterung: ., Ich muss mal
sagen: Ich habe so ein Gluck gehabt! Ich habe
so nette Nachbarn! Die Uber mir sind alle
junger als ich, da kénnte ich der Vater sein. Es
gibt keine Probleme hier im Haus: Wir kennen
uns, wir reden Uber alles, wir haben gegen-
seitig Schllssel ausgetauscht, das ist wunder-
bar.” In benachbarten ‘GEWOBAU-Hausern
hat Thomas Manderscheid éhnliche Erfahrun-
gen gemacht: ,Ich.habe. dltere Herrschaften
besucht, die neu eingezogen sind und habe
auch bei den Alteren uberall festgestellt: Es
gibt dort ganz tolle Hausgemeinschaften.”

WwSCHALKE-ZIMMER" INKLUSIVE

Wirde man bei Thomas -Manderscheid Uber-
nachten, wusste man gleich, far wen er
schwarmt: Als Fan.der Kdénigsblauen hat er
sich ein ,Schalke-Zimmer” eingerichtet, in
dem er sich auch am liebsten aufhalt. ,Ich
benutze den Raum als Blro- und Gastezim-
mer. Dort bewahre ich ganz viele ,Emotio-
nalien’ auf. Die Spiele schaue ich aber im
Wohnzimmer mit einem richtig groBBen Fern-
seher, damit ‘ich mittendrin statt nur dabei
bin.” Im Wohnzimmer geht er seiner zwei-

ten Leidenschaft nach: ,Ich lese richtig viel.
Am meisten interessiert mich im Moment das
Buch ,Die Olchis’, das bei Kindern sehr beliebt
ist. Sonst alles vom Roman Uber Sachbucher,
es ist‘immer was'zum Lesen da.”

NUR NETTE LEUTE"

Was er am meisten an der GEWOBAU
schatzt? Da fallt Thomas Manderscheid spon-
tan der Hausmeisterservice ein. Das ist aber
noch nicht alles: ,Die Freundlichkeit der
Mitarbeiter und die Art der Kooperation: ob
Sozialarbeiterin, - Nachbarschaftscoach- oder
Hausmeister — ich kenne nur nette Leute bei
der GEWOBAU. Diese.zwischenmenschlichen
Beziehungen schatze ich sehr.”

Bei alot Wolmngshangel
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LIONTREFF

Die ehrenamtliche Arbeit im LionTreff war
far den ehemaligen Betreuer und Sozial-
arbeiter ideal, um moglichst geschmeidig
von der Arbeit .zur Rente .Uberzugehen.
Eigentlich wollte er sich nur drei, vier Jahre
dort engagieren. Aber: ,Das funktioniert
nicht. Mir sind die Menschen dort ans Herz
gewachsen. Ich habe sie kommen und
gehen sehen, manche sogar fur immer, weil
sie verstorben sind. Da ist man wirklich so
richtig nah dran am Leben.”

Das sagt Thomas Manderscheid zu Genossen-
schaften:

,lch bin absoluter Verfechter des Genossen-
schaftsgedankens. Andere . betreiben. nur
Gewinnmaximierung. Da landet man in einem
groBen Callcenter, meldet eine Reparatur
und nach sechs Wochen ist immer noch nichts
passiert. So nach dem Motto: ,Das erledigt sich
schon von allein.’ Da muss eine Genossenschaft
ganz anders drauf reagieren. Ich bin auch der
Meinung, dass Genossenschaften durchaus
dafur pradestiniert sind, sozialen Wohnungs-
bau zu betreiben, so wie sie es fruher. auch
getan haben. Man muss ja nicht wer weil3
wie luxuridse Wohnungen bauen, sondern
angemessene. Wie bei dem Neubauprojekt
in Bergerhausen, das die GEWOBAU plant:
Da werden frei finanzierte Wohnungen und
offentlich geférderte Wohnungen gebaut. Mir
ist wichtig, dass die unterschiedlichen Mieter-
gruppen gut gemischt werden und gut zusam-
menpassen.”




UNSERE STIFTUNG
FUR DIE MENSCHEN
IN ESSEN

Zu ihrem 100-jahrigen Bestehen
grindete die GEWOBAU 2006 die
selbststandige und gemeinnitzige
Stiftung WohnLeben und stattete
sie mit einem Stiftungsvermégen
von 250.000 € aus.

Seit 2006 engagiert sich die Stiftung
WohnLeben fir mehr Wohn- und
Lebensqualitat in Essen und férdert
generationstbergreifende Kinder-,
Jugend- und Nachbarschaftspro-
jekte sowie sozial Benachteiligte in
unserer Stadt.

Far eine langfristige Sicherung und
Erhaltung des Stiftungsvermoégens
und etwaiger Zustiftungen wurde
dem Grandungsstifter ein Darlehen
in Hohe von 200.000 € zur Verfu-
gung gestellt. Daraus resultierende
jahrliche Ertrage sollen im Rahmen
des steuerlich Zulassigen zur Sub-
stanzsicherung und -erhaltung
einer freien oder zweckgebunde-
nen Ricklage zugefihrt werden.

Im Jahr 2021 erwirtschaftete die
Stiftung WohnLeben 10.000 € Zins-
ertrage. DarUber hinaus verzeichne-
te sie 5.590 € an Spendengeldern.
Insgesamt konnten 15.600 € an
verschiedene Projekte vergeben

werden.
</
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SCHULZzwWANZIG

Der Nachbarschaftstreff ,Schulzzwanzig” ist ein

Projekt, das die Stiftung WohnLeben -fortlaufend

unterstltzt, so auch 2021. Seit 2002 betreibt die

.GEWOBAU. in Kooperation mit.dem .Jugendamt

der Stadt Essen in der SchulzstraBe 20 den Mutter-,

Kinder- und Stadtteiltreff ,Schulzzwanzig”. Die

Kooperation hat maBgeblich zur ruhigen und ange-
nehmen Wohnsituation in den von Menschen aus

"22 Nationen mit unterschiedlichen = kulturellen

Hintergrinden bewohnten Hausern beigetragen.

- Geleitet von den Mitarbeitern des Jugendamtes der

Stadt Essen, finden Anwohnerinnen und Anwoh-

.ner dort ein abwechslungsreiches, bedarfsgerech-

tes Angebot. ,Schulzzwanzig” bietet beispielsweise

_eine  Hausaufgabenhilfe, Kleinkinderbetreuung,

einen Muttertreff sowie verschiedene jahreszeitli-

che Feste an.

Die Corona-Pandemie und die damit verbundenen

‘SchutzmaBnahmen beeintrachtigten ‘das Ange-

bot im Schulzzwanzig stark. Daher wurde fur das

.Jahr .2021 . eine .Spendenauszahlung nach Bedarf

beschlossen. Diese wurde in der 2. Jahreshalfte in

“Hohe von 8.000 € ausgezahlt.

'BlURGERTREFF RUHRHALBINSEL

‘Der Verein BurgerTreff Ruhrhalbinsel in Uberruhr

fordert Senioren-, Kinder- und Jugendarbeit durch

-nicht kommerzielle, vielfaltige, brauchtumsbezo-

gene, kUnstlerische, interkulturelle und kulturhis-

_torische Veranstaltungen und Angebote fur die

Allgemeinheit.

"Er erhielt von der Stiftung WohnLeben einen

Zuschuss von 2.000 € fuar die Forderung des

- .SommerferienspaBes” fur Kinder. Ein umfangrei-

ches Kinderferienprogramm, unter anderem mit

- Tanz- und Theater- sowie Kreativ-Workshops, sorg-

te fur viele begeisterte kleine Teilnehmerinnen und

Teilnehmer.

Den ,Kinder-WeihnachtsspaBB” unterstitzte die

“Stiftung Wohnleben mit 2.500 €. Aufgrund der

Corona-Pandemie und dem sich zuspitzenden

‘Infektionsgeschehen ‘ab dem Herbst 2021 wurde

der Kinder-Weihnachtsspal3 jedoch abgesagt.



MAGNET RUHRGEBIET E. V.

Der Verein Magnet Ruhrgebiet e. V. unter-
stitztt Menschen mit einer psychischen
Erkrankung dabei, ein eigenstandiges Leben
zu fuhren und ihren Alltag zu bewaltigen.
Das Projekt ,Null Angst” entstand angesichts
gestiegener psychischer Probleme bei Kindern
und Jugendlichen aufgrund der Corona-
Pandemie. Es richtet sich an Jugendliche mit
psychisch erkrankten Familienmitgliedern.
Mithilfe eines Therapie-Pferdes sollen Angste
abgebaut und eine Vertrauensbasis geschaf-
fen werden. Bei der Pferdepflege oder beim
Reiten kann Uber.Corona-bedingte Einschran-
kungen, Zukunftsdngste oder Probleme mit
psychisch erkrankten Familienmitgliedern
gesprochen und Uber passgerechte Unter-
stitzungsangebote nachgedacht werden.
AuBerdem werden notwendige Kontakte
hergestellt. Die Stiftung WohnLeben unter-
stutzte das Projekt mit der Ubernahme einer
Reitbeteiligung in Hohe von 2.400 € fur ein
ganzes Jahr.

RUHRTALENTE

Die Westfalische: Hochschule Gelsenkirchen,
Bottrop, Recklinghausen hat gemeinsam mit
dem Initiativkreis Ruhr.und der RAG-Stiftung
das Schulerstipendienprogramm ,,RuhrTalen-
te” entwickelt, das wissbegierige, schulisch
und sozial engagierte Schiler aus weniger
privilegierten Familien unterstitzt und
fordert. Aufgrund der Corona-Pande-
mie konnten 2020 viele Programmpunk-

te nicht umgesetzt werden - darunter
samtliche Auslandsaktivitaten — sodass
auch fur das Jahr 2021 noch ausrei-
chend Restmittel aus der Spende des
Vorjahres zur Verfligung standen.

WohnLEEEN

Gemeinnutzige Stifftung

FREIE SCHULE ESSEN E. V.

Die Freie Schule Essen e. V. ist eine gemein-
nutzige ‘Kinder- und Jugendeinrichtung ‘in
Katernberg. Der Verein kimmert sich um
Kinder und Jugendliche, die aus einkommens-
schwachen oder alleinerziehenden Haushal-
ten kommen, und bietet ihnen verschiedene
Angebote, Kurse, Betreuung und schulische
Hilfe an. Die Stiftung WohnLeben unter-
stitzt den Verein beim Projekt ,Wir sagen
Corona-Kilos den Kampf an!”, das zur gesun-
den Erndahrung und Bewegung von Uber-
gewichtigen Kindern beitragen soll. Das
Projekt vermittelt den Kindern ein Gefuhl fur
gesunde und ungesunde Ernahrung. Auch
die Wichtigkeit von Bewegung und SpaB3 am
Spiel stehen im Fokus des Projektes. Im Jahr
2021 wurde das Projekt mit weiteren 700 €,
dem zweiten Teil der gestaffelten Spende des
Jahres 2020, unterstutzt.

Das Geschaftsjahr 2021 der GEWOBAU Stif-
tung WohnlLeben wurde mit Hilfe der einge-
gangenen Spenden mit einem positiven
Ergebnis abgeschlossen. Die fur das Jahr 2022
erwarteten Zinsertrdge sowie weitere Spen-
den sollen im Sinne der Stiftungssatzung fur
weitere Forderprojekte genutzt werden.




MULTIMEPIA AUS EINER HANP

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

Gegenstand des Unternehmens ist die Versor-
gung der Wohnungsbestande der GEWOBAU
Wohnungsgenossenschaft Essen eG sowie
von Fremdliegenschaften mit Rundfunksigna-
len mittels Breitbandkabelnetz- oder Satelli-
tenempfangsanlagen sowie deren Wartung.
Des Weiteren- bietet die GEWOBAU multime-
dia GmbH die Versorgung mit Telekommu-
nikationsleistungen an. Seit dem 1. Januar
2001 ist die GEWOBAU multimedia GmbH
alleinige Betreiberin der Satellitenempfangs-
und Breitbandkabelnetzanlagen des gesam-
ten Wohnungsbestandes der GEWOBAU
Wohnungsgenossenschaft Essen eG.

Im Jahr- 2005 wurde seitens der GEWOBAU
Wohnungsgenossenschaft Essen eG ein
Wohnungsbestand von 216 Anschlissen durch
Verkauf ausgegliedert, die GEWOBAU multi-
media GmbH ist jedoch weiterhin bei 199
AnschlUssen Betreiberin der Satellitenemp-
fangs- und Breitbandkabelnetzanlagen dieser
jetzt fremdverwalteten Objekte geblieben.

GEWOB/ U

multimedia GmbH

Fir den Umbau Niehusmannkamp/Hunde-
brinkstraBBe in Essen-Altenessen ist 2018 und
2019 eine Gewinnricklage durchgefihrt
worden, um den hohen Investitionsbedarf
decken zu. kénnen. Dort wurde. der digita-
le Ausbau zur vollen Ruckkanalfahigkeit und
Nutzung fur multimediale Mehrwertdienste
ausgebaut und ist 2020 zum Abschluss gekom-
men. 2021 erfolgte die Inbetriebnahme der
Anlage. Restliche Tiefbauarbeiten wurden im
Jahr 2021 abgerechnet und aktiviert.

Durch die Verabschiedung der TK-Novelle
entfallt die Umlagefahigkeit der Kosten
far Fernsehkabel- und sonstige Breitband-
anschlisse zum 30.06.2024. Die Bundesre-
gierung versucht durch die TK-Novelle den
weiteren Ausbau der Glasfasernetze zu fokus-
sieren.



GUTE AUSSICHTEN

Die GEWOBAU ist ein starker Partner fir Essen
und far die Zukunft bestens aufgestellt — dies
haben wir auch im Jahr 2021 bewiesen. Wir
haben die Pandemie bislang hervorragend
gemeistert, sind stabil und werden es auch
weiterhin sein kdnnen. Auch unter schwieri-
gen Bedingungen, die 2021 durch die anhal-
tende Corona-Pandemie noch an Intensitat
gewonnen haben, werden wir unsere Mieter
und Mietinteressenten. weiterhin .mit gutem
und zeitgemaBem Wohnraum versorgen, den
wir zu fairen Mieten anbieten.

Unsere duale .Wohnungspolitik der.vergan-
genen Jahre hat sich bewahrt. Mit unseren
bestandig hohen Investitionen in Moderni-
sierung und Instandhaltung sowie mit unse-
ren bedarfsgerechten Neubauprojekten sind
wir auf dem richtigen Weg, um die aktuellen
ebenso wie die kunftigen demografischen
Herausforderungen: zu meistern. Ein gutes
Beispiel hierftr ist das Neubauvorhaben in
Bergerhausen.. Hier. soll. ein lebenswertes,
lebendiges und naturnahes neues Wohnvier-
tel mit KiTa entstehen, in dem Paare, Familien
und Singles jeglichen Alters ein neues Zuhau-
se finden kénnen.




Ein besonderes Merkmal von Genos-

senschaften ist, dass sie demokra-

tisch organisiert sind. Jedes Mitglied

ist — bei groBen Genossenschaften-

wie der GEWOBAU mittelbar Uber

die von ihnen gewahlten Vertre-.

ter — stimmberechtigt und kann

Uber grundlegende Angelegenhei-

ten der Genossenschaft mitbestim-
men. Dazu gehéren die Satzung,

Satzungsénderungen, Wahl der Auf-

sichtsratsmitglieder oder Feststel-

lung und Verwendung des Jahres-:

abschlusses. AuBerdem kann jedes

Mitglied Uber.die Vertreterversamm-.

lung Antrage stellen.
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WAHLBEZIRK 1

Mitglieder ohne
Genossenschaftswohnung

Josef Achtermeier
Kerstin Alt

Rosemarie Buers

Uwe Fabian

Isabelle Geradts

Tim Johannknecht
Michael Joos

Sandra Kesseboom
Dipl.-Ing. Frank Klauwer
Petra Kénig

Edgar Kruger

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

Jorg Schwartz

Jessica Vogel

Claudia Wichmann




Im Fo]genden haben wir die aktuellen Vertreter .entsp}echeﬁd den
Wahlbezirken der GEWOBAU aufgelistet: Liste der Mitglieder der
Vertreterversammlung 22. September 2021 bis 2026. ' ' '

WAHLBEZIRK 2

Freisenbruch, Steele,
Steele-Horst

Thomas Albermann
Anke Fries

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

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

WAHLBEZIRK Y
Uberruhr

Brigitte Armstrong
Ingeborg Axt

Alfred Baranowsky 09.12.2021 T
Hans-Hermann Deppe
Michael Engels

Tim JanBen

Heike Koch

Thomas Manderscheid
Katharina Nolte

Klaus Spiegel

Joachim Westerhoff

WAHLBEZIRK 5

Frillendorf, Kray, Schonnebeck,
Stoppenberg

Dipl.-Wi.Jur. Michaela Birvenich
Kirsten Hofeditz

Jennifer Klosa

Manfred Rages

Reinhard Reppmann

Ruth Sommer

Renaldo W. Sprenger

Susanne Trauten

WAHLBEZIRK 6

Essen-Mitte, Essen-Sudostviertel,
Huttrop

Alfred Ferencz 09.12.2021 T
Peter Friesewinkel

Erika Grunewald
Klaus-Dieter Hahnel
Susanna Reichel

Wilhelm Riback

Carola Tollmann

Reinald Will

WAHLBEZIRK 7

Bergerhausen, Essen-Sad,
Holsterhausen, Ruttenscheid

Wolfgang Berude
Dr.-Ing. Peter Bittkow
Aljoscha Bode

Marie Hottinger

WAHLBEZIRK 8

Heidhausen, Werden

Ulrich Bugs

Birgit Buschmeier
Dipl.-Geogr. Martin Galla
Erich Reich

Dipl.-Ing. Stefanie Wippich
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GEGENSTANP PES UNTERNEHMENS

Gegenstand der GEWOBAU ist die Errichtung
und Bewirtschaftung sowie der Erwerb und
die Betreuung von Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist
die Errichtung und Vermietung von Wohnun-

GESCHAFTSVERLAUF

Rahmenbedingungen

Erstmals seit 2011 verzeichnete die Stadt Essen
einen Bevolkerungsrickgang: Am 31.12.2021
waren 588.375 Personen mit Hauptwohnsitz
in Essen gemeldet. Damit liegt die Bevolke-
rungszahl unter dem Stand von 2020 (591.032),
mit einem Rickgang von 2.657 Personen. Als
Grund nennt die Stadt Essen unter anderem
die Bereinigung des Melderegisters in Folge
der Impfkampagne im ersten Quartal 2021.
Aber auch die Corona-Pandemie beeinflusste
das Wanderungsverhalten: Es fanden weniger
Registrierungen in der Erstaufnahmeeinrich-
tung fur Fluchtlinge statt. Auch wirkten sich
der Brexit und das Ausbleiben ausldandischer
Studierender auf die Bevodlkerungszahl im
Jahr 2021 aus.

Dennoch besteht in Essen nach wie vor
eine hohe Wohnraumnachfrage. Laut der
Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2025+
muUssen bei einer prognostizierten Bevol-
kerungszunahme auf 598.000 Einwohner
bis zum Jahr 2030 insgesamt 16.500 neue
Wohnungen gebaut werden.

gen und Hausern. Entsprechend der jeweili-
gen Marktlage am ausschlieBlichen Standort
Essen werden in geringem MaBe auch Eigen-
heime und Eigentumswohnungen errichtet
und verkauft.

Zudem wird einer Analyse des Spitzenver-
bandes  Zentraler = Immobilien-Ausschuss
(ZIA) zufolge die Wohnungsnachfrage in der
Bundesrepublik aufgrund der Fluchtbewe-
gungen aus der Ukraine deutlich steigen.
Demnach rechnet die Immobilienwirtschaft
mit bis zu 1,29 Millionen Flichtenden und
einem kurzfristigen Bedarf an 500.000 zusatz-
lichen Wohnungen.

Vor diesem Hintergrund wird Essen auch
langfristig ein attraktiver und gut nachge-
fragter Wohnstandort bleiben.

Die Baukosten legten 2021 deutlich zu und
kletterten dem statistischen Bundesamt
zufolge auf den hdéchsten Wert seit Uber 50
Jahren. Daran hatte zum einen die Ricknah-
me der Mehrwertsteuersenkung im 2. Halb-
jahr 2020 ihren Anteil, zum anderen sorgten
auch durch die Corona-Pandemie beding-
te Lieferengpasse und Materialknappheit
vor allem bei Holz und Stahl sowie die hohe
Nachfrage nach Baumaterialien fur den
sprunghaften Preisanstieg.



Bestandswirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes
und der anderen bewirtschafteten Einheiten
im Jahr 2021 zeigt die nachfolgende Tabelle.

Wohnungen

Bestand am 31.12.2020 5.497
Zugang 2021 0

Abgang 2021 44

Bestand am 31.12.2021 5.453

Der Wohnungsbestand verringerte sich um
44 Wohnungen. Die Abgange resultierten
aus zwei Zusammenlegungen von Wohnun-
gen im Pramenweg 25 und in der DischstraBe
30, dem Umbau einer Wohnung in der Born-
straBe 2 zu BUrordaumen fir die GEWOBAU
und dem Abriss der Objekte MaBmannweg 3,
5, 7,9, 11, 13, 15 mit 41 Wohnungen fur den
geplanten Neubau in Bergerhausen.

Die Zu- und Abgange von Garagen und
Einstellplatzen begrinden sich durch die
Umschreibung einer Einstellbox zu einem
Einstellplatz.

Die Fluktuationsquote lag bei rund 7,3 %
(Vorjahr: 8,0 %) des Wohnungsbestandes. Die
fanf wesentlichen Ursachen fur die Fluktua-
tion in der Rangfolge ihrer Haufigkeit waren
insbesondere Grinde im privaten Umfeld,
Tod des Mieters, Umsiedlung in ein Alten-
oder Pflegeheim und zu kleine Wohnung.

gewerblich
genutzte Einheiten

Garagen
Einstellplatze

2.430 25
1 0
1 0
2.430 25

2021 verursachten die ,persénlichen” und
Jprivaten” Grinde insgesamt mehr als
50 % der Kindigungen. Die Zahl der durchge-
fuhrten Zwangsrdaumungen verringerte sich
gegeniber dem Vorjahr auf funf Rdumungen
und weist damit nach wie vor ein insgesamt
niedriges Niveau auf, was nicht zuletzt auch
dem guten Sozial- und Forderungsmanage-
ment der GEWOBAU zuzurechnen ist.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezem-
ber 2021 rund 1,5 % (Vorjahr: 1,4 %). Diese
Quote ist bereinigt um Wohnungen im Quar-
tier MaBmannweg/Guts-Muths-Weg, da
diese nicht mehr zur Anmietung angeboten
werden. Die darin enthaltene Quote fremdin-
duzierter Leerstande lag bei 0,9 % und damit
unter dem Vorjahresniveau. Knapp ein Drittel
der Leerstande beruht auf Modernisierungen
und geplanten Zusammenlegungen, die dem
veranderten Nachfrageverhalten Rechnung
tragen und der Zukunftsfahigkeit und nach-
haltigen Vermietbarkeit der Wohnungen
dienen.



Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete fir eine Wohnung der GEWOBAU
betrug zum 31. Dezember 2021 ca. 393 €
(Vorjahr: 386 €); rechnet man die nicht bei der
GEWOBAU verbleibenden Betriebskostenvor-
auszahlungen hinzu, so ergab sich eine durch-
schnittliche monatliche Bruttokaltmiete von
534 € (Vorjahr: 524 €).

EUR pro Monat
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Nettokaltmiete

Angesichts des hohen Anteils an frei finan-
zierten Wohnungen (rund 96 %) und der
hohen technischen Qualitdt - die durch
die rege Neubautatigkeit in den letzten 20
Jahren sowie die hohen Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwendungen stetig
und nachhaltig verbessert wird — kénnen die
durchschnittlich von der GEWOBAU gefor-
derten Mieten weiterhin als glnstig angese-
hen werden.

. kalte Betriebskosten

Die je m? Wohnflache zu bezahlende Netto-
kaltmiete lag durchschnittlich bei 5,83 €/m?
(Vorjahr: 5,75 €/m?), die Bruttokaltmiete bei
7,92 €/m? (Vorjahr: 7,80 €/m?). Die Erhéhung
beruht auf angepassten Wiedervermietungs-
mieten nach InstandhaltungsmaBnahmen
und Modernisierungen. Letztere wurden
auch in bewohntem Zustand durchgefihrt.

2019

2020

. Bruttokaltmiete

Nicht zuletzt deshalb, aber auch wegen der
guten Wohnlagen und der relativ hohen
Aufwendungen fir die Wohnumfeldgestal-
tung hatte die GEWOBAU auch 2021 keine
nennenswerten Vermietungsprobleme.



Bautatigkeit
Neben der Modernisierung und Instandhal-
tung von Einzelwohnungen bei Mieterwech-
seln und in bewohntem Zustand wurden im
Geschaftsjahr 2021 folgende gréBere Projekte
verwirklicht:

Umfassend modernisiert wurden die Hauser
in der Ruhrallee 350 bis 352 in Bergerhausen:
Neben der Erneuerung der Dacheindeckung
erhielten die Hauser einen Fassadenan-
strich sowie einen Treppenhausanstrich und
neue Fenster, die zur Ruhrallee hin mit einer
Schallschutzverglasung ausgestattet wurden.
Dartber hinaus wurden die AuBenanlagen
Uberarbeitet.

In der AlbermannstraBe 10 bis 12 im Stadt-
teil Werden wurde die Beton-StlUtzwand zur
StrafBenseite saniert und erhielt einen neuen
Anstrich. In der DinnendahlstraBe 80 bis 84
in Bergerhausen sanierten wir die rickwarti-
ge Putzfassade, erneuerten die Terrassen im
Erdgeschoss und Uberarbeiteten die AuB3en-
anlagen.

Im Rahmen des Neubauprojekts MaBmann-
weg/Guts-Muths-Weg wurde der Abbruch
der Wohnhauser des ersten Bauabschnitts im
MaBmannweg 3-15 fertiggestellt. Im Zuge
der mit den bisherigen Mietern abgestimm-
ten, sozialvertraglichen Umsetzungen haben
zum Dezember 2020 alle Mieter des ersten
Bauabschnitts sowie bereits ein Teil der
Mieter im zweiten und dritten Bauabschnitt
von den Angeboten Gebrauch gemacht. Ein
Grof3teil von ihnen zog innerhalb der Genos-
senschaft um.

Ausblick 2022

Neben den im Modernisierungs- und Instand-
haltungsplan vorgesehenen MaBnahmen
wird 2022 der Schwerpunkt auf dem Neubau-
vorhaben  MaBmannweg/Guts-Muths-Weg
liegen. Die Planung erstreckt sich auf drei
Bauabschnitte. Vorgesehen ist neben dem
Bau einer Kindertagesstatte die Errichtung
von insgesamt 116 Wohnungen sowie elf
Einfamilienhausern zur Miete.

Der Eingang der Baugenehmigung fur die
KiTa im ersten Bauabschnitt wird 2022 erwar-
tet, nach deren Erhalt der Baubeginn der KiTa
geplant werden kann. Ebenso werden die
Bauantrage fur die Wohngebaude des ersten
Bauabschnitts vorbereitet, und es soll mit der
Entwurfs- und Genehmigungsplanung fur
den zweiten und dritten Bauabschnitt begon-
nen werden.

Die Bauvorhaben der GEWOBAU werden
branchentblich finanziert.



PARSTELLUNG PER LAGE

3.1. Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsveranderung) 37.978 36.988

Andere aktivierte Eigenleistungen

Andere betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 18.307 17134
Personalaufwand 3.825 4.071
Abschreibungen (planmaBig) 7.036 6.846
Andere betriebliche Aufwendungen 1.646 1.490
Zinsaufwand 2.766 3.444
Gewinnunabhangige Steuern 1.311 1.305
Aufwendungen fur die Betriebsleistung 34.891 34.290
B ) )
Beteiligungs- und Finanzergebnis -313 -275
Neutrales Ergebnis -334

DerJahrestberschuss2021inHéhevon 3.281T€
hat die Prognosen Ubertroffen. Ursachen

daflr sind neben vorsichtigen Planansatzen

im Wesentlichen héhere Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 3.994 3.663
Hausbewirtschaftung, hohere Beteiligungser- Bau- und Modernisierungs- . -
trage sowie geringere Personal- und Zinsauf- tatigkeiten i i

wendungen.
Sonstige betriebliche

Zu dem positiven Betriebsergebnis in Hohe  Tatigkeiten

von 3.928 T€ haben folgende Leistungsberei- _
che beigetragen: --
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Die Verbesserung des Betriebsergebnisses um Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich
369 T€ resultiert im Wesentlichen aus der Stei- zum Vorjahr wie folgt zusammen:

gerung des Ergebnisses des Kerngeschafts der

Hausbewirtschaftung um 331 T€. Die Ertrage 2021  Vorjahr
aus Sollmieten stiegen um 323 T€, demgegen- TEUR TEUR
Uber stehen gesunkene Zinsaufwendungen in
Hohe von 678 T€ und gestiegene Instandhal-
tungsaufwendungen um 710 T€. dem Gewinn von

Ertrage aus

Anlageverkaufen 0 0
Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt i
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt d?r?UﬂfSU”QVO” 46 214
zusammen: Rickstellungen
der Vereinnahmung von
2021 Vorjahr I - 26 9
TEUR TEUR Verbindlichkeiten
fraheren Jahren 24 73
Ertrage aus
96 296
Gewinnabfiihrung 162 217
. Aufwendungen fur
Finanzanlagen des 1 10
Anlagevermogens Abriss 388 54
Bank- und Steueraufwendungen
. 33 0
Sparkassenzinsen >9 41 fraherer Jahre
232 268 Spenden 3 7
Aufwendungen fur fruhere Jahre 6 21
i Sonstiges 0 3
ﬁ:::ilgzzpuikstellun en 245 >43 ’
9 430 85
545 543
ERGEBNIS -334 211
ERGEBNIS -313 -275

Der Vorstand hat fur das Geschaftsjahr 2022
einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher
— bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen
Ansatzen — ein positives Ergebnis von ca.
1.993 T€ erwarten lasst.



3.2. Vermogenslage

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

Vermogensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 92 115
Sachanlagen 199.238 200.136
Finanzanlagen 488 500

199.818 200.751

Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig
Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 5 5
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorréte 10.061 9.647
Flussige Mittel 10.696 9.818
Ubrige Aktiva 345 396

21.107 19.866
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Kapitalstruktur

2021 Vorjahr
TEUR TEUR
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 3.226 3.245
Ricklagen 71.102 67.774
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 3.611 3.918
77.939 74.937
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
und Dividende 387 382
387 382
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsruckstellungen 7.519 7.494
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 121.951 124.643
Sonstige Verbindlichkeiten 52 52
129.522 132.189
Kurzfristig
Ubrige Ruckstellungen 545 472
Erhaltene Anzahlungen 10.614 10.381
Ubrige Verbindlichkeiten 1.918 2.256
13.077 13.109
BILANZSUMME - GESAMTKAPITAL 220.925 220.617

Die Bilanzsumme hat sich gegenlber dem
Vorjahr um 308 T€ auf einen Wert von
220.925 T€ erh6ht. Bei den Sachanlagen stan-
den den Gesamtinvestitionen in Héhe von
6.108 T€, davon 5.401 T€ fur Modernisierun-
gen, planméaBige Abschreibungen in Héhe
von 7.036 T€ gegeniber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum
groBten Teil mit 388 T€ um Anteile und Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen.

Unter den unfertigen Leistungen mit 10.023 T€
werden gegenlUber den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie
mit Dritten noch nicht abgerechnete Kosten
aus Warmelieferungen ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhdhte sich
aufgrund des nicht zur Ausschittung vorge-
sehenen Teils des Jahrestuberschusses bei
gleichzeitiger Verminderung der Geschafts-
guthaben verbleibender Mitglieder um
3.007 T€ auf 78.327 T€. Damit belauft sich die
Eigenkapitalquote auf 35,3 % im Vergleich
zum Vorjahr mit 34,0 %.



Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinan-
zierung verminderten sich im Vergleich zum
Vorjahr um 2.692 T€. Der Ruckgang resultiert
aus einer Neuaufnahme von Darlehensmit-
teln in H6he von 10.258 T€, dem planmaBige
Tilgungen von 5.133 T€ und auBerplanmaBige
Tilgungen von 7.817 T€ gegenulberstehen.

3.3. Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz
zum 31. Dezember 2021 nach Fristigkeiten
zeigt folgende Deckungsverhaltnisse:

Bei den kurzfristigen tGbrigen Verbindlichkei-
ten handelt es sich mit 1.138 T€ um Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Langfristiger Bereich

Vermdbgenswerte 199.823 200.756
Finanzierungsmittel 207.461 207.126
Uberdeckung 7.638 6.370
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Flissige Mittel) 10.696 9.818
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermégensgegenstande 10.406 10.043
21.102 19.861
Kurzfristige Verpflichtungen 13.464 13.491

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2021
enthaltenen langfristigen Vermdgenswer-
te, insbesondere Sachanlagen, sind durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
gedeckt. Samtliche Neubau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen sind fristgerecht finan-
ziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2021
gegeben und ist auch im Jahr 2022 gesichert.

Die Vermoégens- und Finanzlage ist geordnet.
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3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die GEWOBAU bedeutsamen finanzi-
ellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Eigenkapitalquote
Jahresergebnis

Eigenkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern/Eigenkapital)

Gesamtkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern+FK-Zinsen/Bilanzsumme)

Cashflow
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete am Bilanzstichtag

Durchschnittliche Wohnungs-Betriebskosten
(kalt, umlagefahig) am Bilanzstichtag

Durchschnittliche Instandhaltungskosten
Durchschnittliche Verwaltungskosten
Fluktuationsquote

Leerstandsquote am Bilanzstichtag

Enthaltene Leerstandsquote am Bilanzstichtag
(fremdinduziert)

%

T€

%

%
T€
€p.m./m?

€p.m./m?

€p.m./m?
€p.a./VE
%

%

%

2021

35,3

3.281

4,2

2,7

10.342

5,83

1,73

1,83
418
7,3

’

1,5

0.9

2020

34,0

3.495

4,6

3,2

10.152

5,75

2,05

1,65
414
8,0

v

1,4

1,0

2019

32,3

2.927

41

3,0

9.706

5,64

1,99

1,59
372
8,0

1,3

0,8



RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
UND COMPLIANCE

Das Risikomanagementsystem der
GEWOBAU ist darauf ausgerichtet,
die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenka-
pital zu starken. Dazu werden in
verschiedenen Beobachtungsberei-
chen Risikoindikatoren, die zu einer
Storung der Vollvermietung oder
zu Mietminderungen fthren kénn-
ten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der
GEWOBAU gehoéren auch Rege-
lungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen sind  unterneh-
mensinterne Richtlinien und Anwei-
sungen Bestandteil des Compliance
Management Systems, das regelma-
Big Uberpraft und aktualisiert wird.
Es umfasst auch die Madoglichkeit
far Mieter, Mitglieder, Beschaftigte
und Dritte, Uber einen geschitzten
Kommunikationskanal Hinweise auf
RechtsverstéBe im Unternehmen zu
geben.

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

RISIKO~ UNP
CHANCENBERICHT

4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung
RISIKOANALYSE

Seit Anfang des Jahres 2020 sind Gesellschaft, Politik
und Wirtschaft mit der Corona-Pandemie und ihren
Auswirkungen konfrontiert. Die GEWOBAU konnte
diesen Herausforderungen auch im Jahr 2021 ohne
signifikante Auswirkungen auf den Geschaftsbetrieb
und die Unternehmensziele begegnen. Durch ein
frih eingesetztes, effizient angepasstes Management
konnten wir unseren Geschaftsbetrieb durchgehend
sicherstellen. Eine interne Arbeitsgruppe beobachtet
das Pandemiegeschehen seit Beginn und berat sich
seitdem regelmaBig Uber das aktuelle Infektionsge-
schehen und die damit verbundenen SicherheitsmaB-
nahmen. Neben einem umfassenden Hygienekonzept,
das stetig an die Entwicklung des Infektionsgeschehens
angepasst wird, wurden Masken, Trennschutzwan-
de und kostenlose Selbsttests bereitgestellt, mobi-
les Arbeiten ermoglicht und der Kundenverkehr im
Verwaltungsgebaude nahezu eingestellt. Die Mitarbei-
ter werden nach wie vor in Form eines regelmaBigen,
internen Newsletters der Unternehmenskommunika-
tion Uber die getroffenen MaBnahmen informiert.
Diese Schutz- und KommunikationsmaBnahmen haben
zusammen mit dem verantwortungsvollen Handeln
unserer Mitarbeiter dazu gefthrt, dass es keine Beein-
trachtigung des Geschaftsbetriebes gab.

Risiken fur den zukinftigen Geschaftsverlauf in
Zusammenhang mit der Corona-Pandemie kénnen
sich nach wie vor aus der Verzégerung bei der Durch-
fuhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzégerung von
geplanten Einnahmen, ergeben. Darlber hinaus ist
weiterhin ein Anstieg der Mietausfalle moéglich, aber
eher unwahrscheinlich.

Unabhangig von diesen pandemiebedingt anzuneh-
menden und zum Zeitpunkt der Berichterstellung
schwer einzuschatzenden Risiken treffen die nachfol-
genden Feststellungen zu:

Das im Marz 2022 von der Stadt Essen herausgege-
bene Wohnungsmarktbarometer liefert eine fundier-
te Einschatzung zur erwarteten Entwicklung der
Wohnungsmarktsituation in Essen.



Die aktuelle Lage auf dem Essener Mietwoh-
nungsmarkt ist aus Sicht der Experten ange-
spannt, fur die nachsten zwei bis funf Jahre
wird kaum mit einer Entspannung gerechnet.
Insbesondere fur Haushalte mit geringem
Einkommen wird die Situation als sehr schlecht
oder schlecht bewertet.

Auch aufgrund der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung der Stadt Essen und
dem nach wie vor hohen Wohnraumbedarf
ist davon auszugehen, dass Essen auch lang-
fristig ein attraktiver und gut nachgefragter
Wohnstandort bleiben wird und das Vermie-
tungsrisiko diesbezlglich gering ist.

Wie schon in den vergangenen Jahren, wirken
sich die Fluktuation und die Veranderung der
Bevolkerungsstruktur nicht sptrbar auf die
von der GEWOBAU bewirtschafteten Quartie-
re bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund der stabi-
len stadtebaulichen und sozialen Entwicklung
dieser Gebiete, der nachhaltig gesicherten
Wettbewerbsposition der GEWOBAU und
der ebenso wirtschaftlichen wie fairen Miet-
preisgestaltung sind in den nachsten beiden
Jahren keine erhéhten Leerstands- und Fluk-
tuationszahlen mit korrespondierenden Miet-
ausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und
Gewerbeeinheiten erfolgt eine standardisier-
te Bonitatspriufung potenzieller Mieter. DarU-
ber hinaus ist die Leerstandsreduktion durch
aktives Asset- und Portfolio-Management ein
strategisches Ziel der GEWOBAU. Dadurch
kénnen die Leerstandskosten reduziert und
gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale reali-
siert werden.

Durch die aktive Betreuung des Portfolios bis
hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege
sichert die GEWOBAU langfristige Mietver-
haltnisse. Zudem gewahrleistet das Forde-
rungsmanagement die  kontinuierlichen
Zahlungseingange und kann zeitnah maogli-
chen Versaumnisausfadllen entgegenwirken.
Das Risiko von Mietausfallen ist unter regula-
ren Bedingungen nur in Einzelfallen vorhan-

den und in seiner Gesamtheit als gering zu
erachten. Da die GEWOBAU aktuell auch
keine Mietriickstande verzeichnet, die auf
das Mietenmoratorium zurlckgehen, ist von
einem erhoéhten Mietausfallrisiko aufgrund
der Covid-19-Pandemie nicht auszugehen.
Weitere Vermietungsrisiken zeichnen sich
derzeit nicht ab.

Weder eine Entwicklung sozialer Brennpunk-
te noch eine negative Veranderung des sozia-
len Wohnumfelds sind zu beobachten. Da es
keine unmittelbare Nachbarschaft zu Bestan-
den gibt, welche von der Entwicklung stadte-
baulicher Missstande bedroht sind, ist auch
in Zukunft eine stabile, gefestigte Struktur
innerhalb der Quartiere zu erwarten. Dies
spiegeln auch die seit Jahren stabile Fluktu-
ationsquote sowie die Fluktuationsgrinde,
bei denen das Wohnumfeld so gut wie keine
Rolle spielt, wider.

Die GEWOBAU ist in ihren Quartieren mit
ihrem Hausmeisterservice, einer Sozialarbei-
terin und einem eigenen Nachbarschaftsco-
ach sehr prasent und in der Lage, auf etwaige
negative Veranderungen frihzeitig und ange-
messen zu reagieren. Darlber hinaus starken
wir weiterhin mithilfe gezielter Férderungs-
maBnahmen die Stabilitat der sozialen Struk-
tur im Bestand.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich Uberwiegend um langfristige Annui-
tatendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein
Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentlichen
im Hinblick auf zukinftige Refinanzierungen
auslaufender Kredite. Die GEWOBAU nutzt
das derzeitige Marktumfeld, um sich durch
Refinanzierungen von langfristigen Krediten
zu gunstigen Konditionen vor diesem Risiko
abzusichern. Dies geschieht in Form langfris-
tiger Festzinssatzkredite, um Zinsanderungs-
risiken zu minimieren. Insgesamt halt sich
das Zinsanderungsrisiko aufgrund steigender
Tilgungsanteile in beschranktem Rahmen.
DarUber hinaus wird die Zinsentwicklung
durch das Risikomanagementsystem fortlau-
fend beobachtet und Uberpruft.



Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
GEWOBAU aufgrund regelmaBiger Mietein-
zahlungen grundsatzlich nicht ausgesetzt:
Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und
Mietvertrage gesichert, Preisanderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden
Abstands zum ortstblichen Mietpreisniveau
nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet kurz-
und mittelfristig Mieterhohungsmoglichkei-
ten. Auch aus diesem Grund wird das aus der
Covid-19-Pandemie resultierende Mietausfall-
risiko in der Summe als gering eingeschatzt.

Angesichts des weiterhin bestehenden
Mangels an Neubauwohnungen in der Stadt
Essen und der sehr positiven offentlichen
Resonanz auf das Bauvorhaben im Stadt-
teil Bergerhausen wird auch das Risiko aus
den freigezogenen bzw. neu zu vermieten-
den Wohnungen im Quartier MaBmann-
weg/Guts-Muths-Weg als gering bewertet.

Die sich verandernden Rahmenbedingungen
der Umwelt- und Klimapolitik werden von der
GEWOBAU fortlaufend betrachtet und in die
Geschaftsentwicklung einbezogen. Moder-
nisierungen werden stets auch unter Einbe-
ziehung energetischer Aspekte geprtft und
vorgenommen. Auf Basis des Jahres 2020
wurde eine erste Zusammenstellung der
CO3-Emission aller Gebaude vorgenommen.
Neben den Grundlagen zur Beheizung, den
Energietragern und den internen Energiege-
winnen erfolgte die Erfassung der Verbrauche
fur Beheizung, Warmwasser und Allgemein-
strom. AnschlieBend dann die Feststellung/
Erfassung der Emissionsfaktoren der Energie-
trager zur Berechnung der Emission.

In zukUnftigen Jahren erfolgt neben der Fort-
schreibung die weitere Klarung von Forder-
und Finanzierungsmaoglichkeiten unter
Einbezug von Fachberatern zwecks weiterer
Ausarbeitung und Konkretisierung des Klima-
pfades. Daraus ableitend sollen die Ergebnis-
se in den zukinftigen Modernisierungs- und
Instandhaltungsplanen und damit in den
Wirtschaftsplanungen Niederschlag finden.

Mit der Anderung des Klimaschutzgeset-
zes hat die Bundesregierung 2021 die Klima-
schutzvorgaben verscharft und das Ziel der
Treibhausgasneutralitat bis 2045 verankert.
Bereits bis 2030 sollen die Emissionen um
65 % gegenuber 1990 sinken.

Es werden sich dadurch Auswirkungen auf
die Geschaftsentwicklung der GEWOBAU und
damit die Vermdgens- Finanz und Ertragsla-
ge ergeben kénnen. Der Einsatz regenera-
tiver und klimaschonender Energiequellen
(moéglich beim Neubau am MaBmannweg/
Guts-Muths-Weg) kann auch als positiver
Beitrag der GEWOBAU fur den Klimaschutz
wahrgenommen werden.

Im Februar 2022 begann mit dem Einmarsch
der russischen Armee die Ukraine-Krise,
welche die Globalwirtschaft deutlich nega-
tiv beeinflussen kann. Im Wesentlichen zu
nennen sind hierbei die dramatisch gestie-
genen Energiekosten, bedrohte Lieferketten
und dementsprechend auch Produktionsstat-
ten, die wegen mangelnder Rohstoffe und
Materialien eingeschrankt tatig sind.

Die Auswirkungen auf die Volkswirtschaft und
damit verbunden auf die GEWOBAU k&énnen
noch nicht genauer bemessen werden. Mogli-
che Folgen waren auch hier weitere Preisanstie-
ge bei den Baukosten und Verzégerungen in
der Umsetzung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumaBnahmen.



4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

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

Die demografische Entwicklung mit der
entsprechenden Nachfrage nach seniorenge-
rechten Wohnungen — mit und ohne Service-
leistungen — wird bereits seit vielen Jahren
angemessen in der Geschaftspolitik bertck-
sichtigt. Dies betrifft sowohl die Herstel-
lung barrierearmer und -freier Wohnungen
als auch den altersgerechten Umbau von
Bestandswohnungen in unbewohntem und
bewohntem Zustand. Damit kann einerseits
altersbedingte Fluktuation vermindert, ande-
rerseits die steigende Nachfrage bedient
werden.

Ebenfalls infolge der demografischen Ent-
wicklung steigt der Bedarf an Wohnraum
far kranke Menschen. In Kooperation mit
dem FAK Freie Alten- und Krankenpflege
e. V. hat die GEWOBAU passende Immobilien-
angebote mit dem Schwerpunkt der Betreu-
ung von Senioren und an Demenz erkrankten
Menschen entwickelt.

Diese Investitionen sind Bestandteil der
Strategie des Portfoliomanagements. Dazu
gehéren zunehmend auch energetische
Modernisierungen und die Herstellung nach-
fragegerechter Grundrisse im Altbaubestand.
Die durchgefihrten und geplanten Neubau-
maBnahmen dienen denselben Zielen und
sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller
Objekte der GEWOBAU.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienst-
leistungen, Beratungsangebote und Nachbar-
schaftstreffs sowie der Einsatz einer Fachkraft
als Nachbarschaftscoach werden auch in den
kommenden Jahren die Lebensqualitat in
den Quartieren weiter erhéhen und stabile
Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen. Die
GEWOBAU verfolgt weiterhin eine bedarfs-
gerechte Weiterentwicklung solcher Ange-
bote. Dazu gehoéren neben der Férderung
einzelner nachbarschaftlicher Projekte insbe-
sondere das seit Anfang 2020 bereitgestellte
digitale Kundenportal mit zugehériger App,
das kontinuierlich weiterentwickelt wird und
das immer mehr Mieter in zunehmenden
Mafe nutzen.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand
weiterhin  hohes Mieterhéhungspotenzial
gemessen am aktuellen qualifizierten Miet-
spiegel.



PROGNOSEBERICHT

Die Stadt Essen bietet nach wie vor ein zufrie-
denstellendes Umfeld fur den Mietwohnungs-
bau. Im Ruhrgebiet ist Essen eine der wenigen
Stadte, in der auch langfristig ein hoher Miet-
wohnungsbedarf prognostiziert wird. Es ist
daher davon auszugehen, dass das Leerstands-
risiko dauerhaft gering bleiben wird.

Die GEWOBAU wird den Fokus weiterhin auf
die nachhaltige Entwicklung des Bestandes
richten, insbesondere auf die bauliche Erneu-
erung der Objekte durch umfassende Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen,
und ihren Bestand in groBem Umfang den
sich andernden Marktgegebenheiten und
-entwicklungen anpassen und verbessern.
Als Basis dafur dienen die Portfolioanalyse
und das daraus resultierende Investitionspro-
gramm der kommenden Jahre. Die Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
der GEWOBAU werden branchenublich finan-
ziert. Mit diesen zielgerichteten Investitionen
wird frihzeitig bedarfsgerechter Wohn-
raum fur die Nachfragegruppen der Zukunft
geschaffen. Somit baut die GEWOBAU ihre
starke Position im Wettbewerb langfristig
aus, zumal auf sozialvertragliche und ange-
messene Mieten geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung
bestehender Objekte werden auch Neubau-
maBnahmen durchgefiuhrt. Diese orientie-
ren sich ebenfalls an den gegenwartigen
und zuktnftigen Wohnansprichen sowie der
Nachfrage. Entsprechende Konzepte wurden
in den vergangenen Jahren entwickelt und
werden seit 2021 und in den folgenden Jahren
geplant. So wird der ersetzende Neubau der
Siedlung MaBmannweg/Guts-Muths-Weg in
Bergerhausen voraussichtlich bis 2028 reali-
siert. Anstelle der bisherigen 116 zumeist
kleinen und nicht zeitgemaBen Wohnun-
gen werden dort 116 moderne und bedarfs-
gerechte Wohnungen - z. T. auch 6ffentlich
gefordert — sowie elf Stadthauser und eine
Kindertagesstatte entstehen, die nachhaltig
bewirtschaftet werden kénnen. Hier — wie
auch anderorts — wird ein besonderes Augen-
merk auf Quartiersentwicklung gelegt.

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

Angesichts des prognostizierten hohen
Bedarfs an Wohnraum in der Stadt Essen,
der guten Ertragslage, der geplanten Bauta-
tigkeit sowie der Modernisierung steht
einer weiteren positiven Entwicklung der
GEWOBAU auch vor dem Hintergrund der
potenziellen Risiken aus der herrschenden
Covid-19-Pandemie nichts im Wege. Der
Vorstand hat fur das Geschaftsjahr 2022
einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher
unter Verwendung vorsichtiger betriebswirt-
schaftlicher Ansatze erstellt wurde. Somit
wurden vergleichbare Entwicklungen der
Mieten und Erlésschmalerungen, eine teil-
weise Nichtumlagefahigkeit der CO2-Preise
und héhere Aufwendungen fiur die Instand-
haltung bericksichtigt. Der Wirtschaftsplan
lasst ein Ergebnis von 1.993.000 € erwarten,
die Auswirkungen der Ukraine-Krise sind im
prognostizierten Jahresergebnis fiur 2022
noch nicht bericksichtigt.

Essen, den 11. April 2022

STEPHAN KLOTZ
Der Vorstand

ALFRED KRAUSENBAUM



BERICHT PES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2021 vom Vorstand laufend
schriftlich und mundlich Gber die geschaft-
liche Entwicklung und die sonstigen Ange-

legenheiten der GEWOBAU unterrichtet
worden.
In  Erfallung seiner Aufgaben hat der

Aufsichtsrat die wesentlichen Belange der
GEWOBAU in drei internen sowie in vier
Vollsitzungen und zwei Ausschusssitzun-
gen gemeinsam mit dem Vorstand beraten
und sich von der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfuhrung Uberzeugt.

Insbesondere hat sich der Aufsichtsrat mit
dem Modernisierungs- und Instandhaltungs-
plan sowie dem Wirtschafts- und Finanz-
plan far 2022 beschaftigt. Weiterhin war
die Planung des Neubauvorhabens am
MaBmannweg Gegenstand der Sitzungen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung
der GEWOBAU nach § 53 GenG, die die
Feststellung der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfuhrung und der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse umfasst, ist von Marz
bis Anfang April 2022 durch den ,Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.”, Dusseldorf,
durchgefuhrt worden. Die Prifung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse umfasst insbeson-
dere die Ertragslage, die Vermdgens- und
Kapitalverhaltnisse, das Rechnungswesen
und den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2021 und den
Lagebericht. Es haben sich keine Beanstan-
dungen ergeben.

Der Aufsichtsrat hat sich eingehend mit dem
Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021
und dem Lagebericht 2021 beschaftigt. Das
Prafungsergebnis wurde in einer gemeinsa-
men Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
am 6. Mai 2022 zusammen mit den Prifern
erortert. Der Aufsichtsrat hat den uneinge-
schrankten Prtafungsvermerk zustimmend zur
Kenntnis genommen und billigt nach einge-
hender Beratung den Jahresabschluss des
Vorstandes zum 31. Dezember 2021.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammlung, den Geschaftsbericht des
Vorstandes anzunehmen, den vorgelegten
Jahresabschluss 2021 und den Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstandes zu genehmi-
gen sowie dem Vorstand Entlastung far das
Geschaftsjahr 2021 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
GEWOBAU fur die im Geschaftsjahr 2021
geleistete erfolgreiche und zukunftsorientier-
te Arbeit.

Essen, den 6. Mai 2022

JURGEN REMMEL
Vorsitzender des Aufsichtsrates









BILANZ ZUM 31. PEZEMBER 2021

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Rechte an EDV-Programmen 91.517,00 114.999,00
Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 187.908.238,43 189.019.674,31
Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 9.298.083,15 9.528.202,15
Grundstticke ohne Bauten 65.415,49 65.415,49
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 82.343,66 82.343,66
Technische Anlagen und Maschinen 507.401,00 620.974,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 338.770,00 388.210,00
Anlagen im Bau 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.039.128,98 199.239.380,71 431.404,34
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 187.500,00 187.500,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 200.675,77 200.675,77
Sonstige Ausleihungen 96.117,29 108.529,07
Andere Finanzanlagen 2.779,47 487.072,53 2.779,47

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 10.023.356,55 9.609.696,82
Andere Vorrate 37.972,90 10.061.329,45 37.221,70
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 72.386,27 82.315,29
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 327,46 327,46
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 221.672,87 278.715,17
Sonstige Vermdgensgegenstande 50.092,03 344.478,63 34.999,97
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.696.319,77 9.817.980,16

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

4.772,00
0,00

4.772,00

4.989,00
0,00
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PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:
7.814,84€ (Vorjahr: 8.001,77 €)

Kapitalricklage

Ergebnisrtcklagen
Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
328.070,47 € (Vorjahr: 349.531,23€)
Bauerneuerungsricklage
Andere Ergebnisricklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
3.000.000,00%€ (Vorjahr: 2.400.000,00€)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahrestberschuss

Entnahmen aus Ergebnisricklagen

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 89.952,60€ (Vorjahr: 78.174,56€)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00€
(Vorjahr: 186,12 €)

BILANZSUMME

127.200,00
3.226.185,16
0,00

8.784.754,59

1.000.000,00
47.550.000,00

918.748,98
3.280.704,73
0,00
328.070,47

7.518.547,00
544.631,00

88.431.175,16
33.623.741,24
10.614.198,95
563.017,36
1.189.924,43
113.052,64

2021
EUR

3.353.385,16

13.767.059,32

57.334.754,59

3.871.383,24

78.326.582,31

8.063.178,00

134.535.109,78

220.924.870,09

2020
EUR

121.572,14
3.245.498,23
39,87

13.767.059,32

8.456.684,12

1.000.000,00
44.550.000,00

1.032.685,27
3.495.312,27
0,00
349.531,23

75.319.319,99

7.494.427,00
471.199,00

91.689.797,31
33.051.672,45
10.380.754,77
634.476,65
1.459.389,14
115.916,52

220.616.952,83









GEWINN~ UNP VERLUSTRECHNUNG
VOM 1. JANUAR 2021 BIS 31. PEZEMBER 2021

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 36.893.706,58 35.906.410,52
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 670.487,00 37.564.193,58 751.945,59
Erhéhung/Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 413.659,73 329.829,49
Andere aktivierte Eigenleistungen 528.606,54 549.265,84
Sonstige betriebliche Ertréage 407.638,55 607.516,33
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 17.902.393,24 16.589.438,67
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 404.724,47 18.307.117,71 545.081,67

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 3.310.544,70 3.438.496,85
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstitzung 513.630,73 3.824.175,43 633.160,56

davon fur Altersversorgung: -114.018,49 €
(Vorjahr: 8.568,15 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 7.036.171,35 6.845.817,51
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.042.608,67 1.574.110,08
Ertréage aus Gewinnabfuhrungsvertrag 162.348,49 217.265,55
Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermdégens 10.627,15 10.160,49

davon aus verbundenen Unternehmen: 6.745,00 €
(Vorjahr: 6.745,00 €)

Sonstige Zinsen und hnliche Ertrage 59.155,38 232.131,02 40.767,98
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.310.892,59 3.986.943,80

davon aus Aufzinsung: 545.042,00 €
(Vorjahr: 542.623,00 €)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,28 -17,73
Sonstige Steuern 1.344.559,22 1.304.818,11
Gewinnvortrag 918.748,98 1.032.685,27
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss

in Ergebnisricklagen 328.070,47 349.531,23
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ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss 2021 wurde entsprechend
den handels- und genossenschaftsrechtlichen
Vorschriften unter Beachtung der Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des

Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men aufgestellt.

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

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

ERLAUTERUNGEN ZU PEN BILANZIERUNGS~
UNDP BEWERTUNGSMETHOPEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Die entgeltlich erworbenen Rechte an EDV-
Anwenderprogrammen sind zu den Anschaf-
fungskosten  abzlglich  Abschreibungen
ausgewiesen. Die Programme werden mit
25 % abgeschrieben.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, gegebenen-
falls abzuglich planmaBiger bzw. auB3erplan-
maBiger Abschreibungen, bewertet.

Zugdnge

Far Sachanlagenzugange im Jahr 2021 sind
als Herstellungskosten Fremdkosten und
Kosten fur technische und kaufmannische
Eigenleistungen (eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigen-
leistungen sind zu Vollkosten bewertet.
Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit im
Sinne des § 255 Absatz 3 HGB wurden nicht
aktiviert.

PlanmaBige Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf Wohn-
gebaude 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 % far
die am 31. Dezember 1990 bereits im Bestand
befindlichen Gebaude auf die Buchwerte zum
1. Januar 1991 und fur die ab 1991 bezugsfer-
tig erstellten Bauten auf die Anschaffungs-
oder Herstellungskosten.

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

Die Hauser MaBmannweg 3 bis 17 sowie Guts-
Muths-Weg 35 bis 57 und 42 bis 52 werden
wegen des geplanten Ruckbaus ab 2020 mit
einer verkirzten Restnutzungsdauer abge-
schrieben.

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

Die technischen Anlagen und Maschinen
werden linear mit 12,5 %, 16 % bzw. 20 %
abgeschrieben. Die Abschreibungssatze fur



Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung belaufen sich auf zehn bis
25 % geringwertige Gegenstande werden im
Zugangsjahr in voller Héhe abgeschrieben.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen und
Ausleihungen an diese sowie Wertpapiere des
Anlagevermdgens und sonstige Ausleihungen
sind zu Anschaffungskosten bewertet. Ande-
re Finanzanlagen sind zum niedrigeren beizu-
legenden Wert angesetzt.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen

Der Ansatz erfolgt zu Anschaffungskosten
abzuglich eines Bewertungsabschlages wegen
Leerstands.

Andere Vorrate
Der Heiz6élbestand und die Reparaturmateria-
lien sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stande

Die Forderungen und sonstige Vermodgens-
gegenstande sind grundsatzlich mit Nominal-
werten bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch
Abschreibungen Rechnung getragen. Darl-
ber hinaus wurden bei den Forderungen aus
Vermietung Einzelwertberichtigungen gebil-
det, die aktivisch abgesetzt wurden.

Flissige Mittel
Flissige Mittel sind zu Anschaffungskosten
bilanziert.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden
planmaBig Uber die Dauer der Zinsfestschrei-
bung abgeschrieben.

Latente Steuern

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

aktive
Latenz

passive
Latenz

Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Ruckstellungen fur Pensionen

Aus den unterschiedlichen Wertansatzen
resultieren aktive latente Steuern. Auf die
Ausibung des Wahlrechts zur Aktivierung
latenter Steuern gemaB § 274 HGB wurde
verzichtet.

RUCKSTELLUNGEN

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter
Berlcksichtigung von zukinftigen Gehalts-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei
wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,87 %
(Vorjahr: 2,30 %) sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 1,75 % bzw. 1,5 % zugrunde gelegt.

Gemal3 § 253 Abs. 6 S. 1 HGB betragt der
Unterschiedsbetrag der Pensionsriickstel-
lungen, der sich bei Anwendung des durch-
schnittlichen Markzinssatzes auf Basis von
sieben Jahren einerseits und von zehn Jahren
andererseits ergibt, zum 31.12.2021 501.933 €.

Sonstige Rickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach vernlnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfallungsbetrags angesetzt. Samtliche Rlck-
stellungen haben eine Restlaufzeit von unter
einem Jahr.

VERBINDLICHKEITEN

Sie sind zum Erfullungsbetrag passiviert.
Abweichungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den des Vorjahres wurde nicht abgewichen.



ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UNP ZUR
GEWINN~ UNP VERLUSTRECHNUNG

3.1. Bilanz

a) Entwicklung des Anlagevermdgens

Immaterielle Vermdgensgegenstiande

entgeltlich erworbene Rechte
an EDV-Programmen

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 351.235.184,40 5.385.685,63 -608.053,48 0,00 356.012.816,55
Grundstucke mit Geschafts-

und anderen Bauten 15.128.230,04 54.899,24 0,00 0,00 15.183.129,28
Grundstlicke 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 2.500.511,24 9.298,88 0,00 0,00 2.509.810,12
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung 2.916.699,13 51.270,67 0,00 0,00 2.967.969,80
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 431.404,34 607.724,64 0,00 0,00 1.039.128,98

Finanzanlagen

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 108.529,07 0,00 -12.411,78 0,00 96.117,29
Andere Finanzanlagen 3.890,00 0,00 0,00 0,00 3.890,00
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162.215.510,09 6.497.121,51 -608.053,48 168.104.578,12 187.908.238,43 189.019.674,31
5.600.027,89 285.018,24 0,00 5.885.046,13 9.298.083,15 9.528.202,15
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
1.879.537,24 122.871,88 0,00 2.002.409,12 507.401,00 620.974,00
2.528.489,13 100.710,67 0,00 2.629.199,80 338.770,00 388.210,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 1.039.128,98 431.404,34

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 96.117,29 108.529,07
1.110,53 0,00 0,00 1.110,53 2.779,47 2.779,47
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b) Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind e) In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind
mit den Mietern noch nicht abgerechne- folgende Ruckstellungen mit einem nicht
te umlagefahige Betriebskosten (8.577 T€) unerheblichen Umfang enthalten:
sowie mit Dritten und Mietern noch nicht

abgerechnete Kosten aus Warmelieferun-
werden die hierauf geleisteten Voraus-

zahlungen unter dem Posten ,Erhaltene fur unterlassene Instandhaltung 329.000,00
Anzahlungen” ausgewiesen.

Jahresabschluss- und Prafungskosten 130.000,00

c) Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von  Ruckstandige Urlaubstage 52.281,00
mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt o

dar: Berufsgenossenschaftsbeitrage 31.000,00

Forderungen aus Vermietung 72.386,27 82.315,29

Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen 327,46 327,46

Verbindlichkeiten gegentber 88.431.175,16
Forderungen gegen Kreditinstituten (91.689.797,31)

verbundene Unternehmen 221672,87  278.71517

Verbindlichkeiten 33.623.741,24

Sonstige gegenUber anderen
. .051.672,4
Vermogensgegenstande 50.092,03 34.999,97 Kreditgebern (33.051.672,45)
10.614.198,95
Verbindlichkeiten 563.017,36
aus Vermietung (634.476,65)
Weder im aktuellen Jahr noch im Vorjahr

waren Forderungen mit einer Restlaufzeit Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.189.924,43
von mehr als 1 Jahr vorhanden. Die Forde- ~ und Leistungen (1.459.389,14)
Lur;ge# gef.e? Verbunden: tJn_tc:rnehme_n Sonstige 113.052,64
etrerten Lieterungen und LeIStUNgen 1N yerhinglichkeiten (115.916,52)

Hoéhe von 54 T€ (Vorjahr: 52 T€) und sons-

tige Bereiche in H6he von 168 T€ (Vorjahr:
227 T€).

d) Im Posten ,Sonstige Vermdgensgegen-
stande” sind keine groBeren Betrdage
enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstanden sind.
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f) In den Verbindlichkeiten sind keine groBe-
ren Betrage enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag

sind.

rechtlich

entstanden

g) Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand-
rechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt

dar (Vorjahr in Klammern):

3.742.397,69
(4.050.542,07)

1.508.331,68
(1.377.781,73)

10.614.198,95
(10.380.754,77)

563.017,36
(634.476,65)

1.137.801,08
(1.407.265,79)

113.052,64
(115.916,52)

84.688.777,47
(87.639.255,24)

32.115.409,56
(31.673.890,72)

52.123,35
(52.123,35)

15.497.617,49
(16.844.582,13)

6.544.118,70
(5.836.300,34)

52.123,35
(52.123,35)

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

Wesentliche periodenfremde Ertrage bzw.
Aufwendungen haben im Geschéaftsjahr nicht
vorgelegen. In den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen sind Abrisskosten in Hohe
von 388 T€ enthalten.

69.191.159,98
(70.794.673,11)

25.571.290,86
(25.837.590,38)

88.431.175,16
(91.689.797,31)

33.623.741,24
(33.051.672,45)

GPR

GPR
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SONSTIGE ANGABEN

a) Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse

im Sinne von §§ 251, 268 Absatz 7 HGB.

b) Personalwesen

(9]

Im Geschaftsjahr 2021 wurden neben dem
Vorstand durchschnittlich 54 Mitarbeiter,
davon neun Teilzeitkrafte und zwei Auszu-
bildende, beschaftigt.

11 Mitarbeiter im
Regiebereich,
1in Teilzeit

26 kaufméannische
Mitarbeiter,
7 in Teilzeit

8 technische
Mitarbeiter,
1in Teilzeit

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum
31.12. eines Geschaftsjahres haben sich im
laufenden Geschaftsjahr um 13.725,08 €
vermindert. Die Haftsummen verringer-
ten sich im Geschaftsjahr um 21.300,00 €.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen zum
Ende des Geschaftsjahres belauft sich auf
3.361.200,00 €. GemaB § 19 der Satzung
hatten die Mitglieder im Falle einer Insolvenz
Nachschisse in Hohe der Haftsumme zu leis-
ten.

Mitglieder Anzahl
Anfang 2021 6.784
Zugang 2021 361
Abgang 2021 350
Ende 2021 6.795

d) Bilanzgewinn 2021

e)

f)

g)

h)

Der Vorstand schlagt folgende Gewinnver-
wendung aus dem Bilanzgewinn 2021 vor:

Bilanzgewinn 2021 3.871.383,24 €

Ausschittung einer

Dividende von 8 % 259.753,86 €

Zuflhrung zu Andere

Ergebnisricklagen 2.750.000,00 €

Gewinnvortrag auf

861.623,38 €
neue Rechnung

Bestellobligo

Am Bilanzstichtag bestand ein Bestellobli-
go aus vergebenen Auftragen fur Neubau
in Hohe von 20 T€ und fur Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen in Héhe
von 298 T€.

Forderungen an Mitglieder des Vorstan-
des oder des Aufsichtsrates bestanden am
Bilanzstichtag nicht.

Vorgange von wesentlicher Bedeutung
mit gravierenden Risiken fir die Ertrags-,
Vermdgens- und Finanzlage sind nach
Abschluss des Geschaftsjahres 2021 nicht
eingetreten.

Die GEWOBAU halt einen Anteil von
60 % = 187.500,00 € an der GEWOBAU
multimedia GmbH, Essen. GemafB des
bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabflihrungsvertrages fuhrt die
GEWOBAU multimedia GmbH den Jahres-
Uberschuss von 163.598,49 € an die
GEWOBAU ab. Von den Ertragen aus der
Gewinnabfuhrung ist die Dividendenga-
rantie fur den Minderheitsgesellschaf-
ter in H6he von 1.250,00 € abgesetzt.

Das Eigenkapital der GEWOBAU multime-
dia GmbH betrug am 31. Dezember 2021
552.500,00 €.



i) Name und Anschrift des
Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
40211 Dusseldorf, GoltsteinstraBe 29

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

k) Mitglieder des Aufsichtsrates:
Jurgen Remmel (Vorsitzender)
Andreas Hendrix (stellv. Vorsitzender) — (bis 05.05.2021: Prof. Dr. Michael Worzalla)
Wolf Ambauer
Renate Glombitza
Cornelia Lindemann
Michael Schtirmann
Martin Starmans
Dr. Johannes Wieseler
Prof. Dr. Michael Worzalla

Essen, den 11. April 2022

STEPHAN KLOTZ ALFRED KRAUSENBAUM
Der Vorstand
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