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Vorwort des Vorstands

Das Geschiftsjahr 2020 verlief fur die Wohnbau eG Wohnungs-
baugenossenschaft Essen trotz Corona-Pandemie sehr erfolg-
reich. Im Geschiftsjahr 2019 wurde das bisher beste Ergebnis
seit Griindung der Wohnbau eG mit einem Jahresuiberschuss
von fast 4,4 Mio. Euro erzielt. Dieses Ergebnis konnten wir mit
einem Jahresiiberschuss von tber 5,1 Mio. Euro im Berichts-
jahr 2020 erneut tibertreffen.

Trotz der durch Corona bedingten Einschrankungen konnte
die Wohnbau eG ihre Dienstleistungen im Berichtsjahr fur
ihre Mieter weitestgehend aufrechterhalten. Besonders vorteil-
haft erwies sich die Tatsache, dass die Wohnbau eG ihre
Geschiftsprozesse bereits digitalisiert hatte und somit opti-
male Voraussetzungen, z.B. fiir mobiles Arbeiten, geschaffen
waren. Vorausschauendes Handeln hat sich gerade in Zeiten
der Pandemie besonders bewihrt.

Ebenfalls aufgrund der Corona-Krise wurde die urspriinglich

fur den 10. Juni 2020 geplante jahrliche Vertreterversammlung
auf den 4. November 2020 verlegt. Zum Schutz der Gesundheit
aller Beteiligten hatten sich der Vorstand und der Aufsichtsrat
dazu entschlossen, diesmal keine gemeinsame Prisenzveran-
staltung durchzufiihren. Stattdessen wurde am 4. November

2020 die erste virtuelle Vertreterversammlung erfolgreich ab-
gehalten. 49 von 63 Vertretern haben an der ersten Onlinever-
sammlung der Wohnbau eG teilgenommen. Die Resonanz aller
Beteiligten war durchweg positiv, sodass sich die Wohnbau eG
dazu entschlossen hat, die Vertreterversammlung 2021 erneut
digital am 9. Juni 2021 stattfinden zu lassen.

Die Umbaumafinahmen der Lutherkirche wurden im Berichts-
jahr 2020 nahezu fertiggestellt. Rund 3,4 Mio. Euro wurden in
den Ausbau des ehemaligen Gotteshauses investiert. Im Erd-
geschoss des dreigeschossigen Ausbaus entstand eine vierzi-
gige Kindertagesstitte, welche einen Teil des grofRen Bedarfs
an fehlenden Kita-Platzen im Stadtteil Essen-Frohnhausen
abdeckt. Im ersten und zweiten Obergeschoss wurden jeweils
sieben barrierearme Wohnapartments errichtet. Der Zugang
erfolgt barrierefrei tiber eine Rampe und einen Aufzug.

Im Fruhjahr 2021 wurde die Kita in Betrieb genommen, eben-
so waren die Wohnapartments bezugsfertig.

Uber weitere Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Neu-
baumafinahmen wird im Geschiftsbericht an anderer Stelle
detailliert berichtet.



Wir méchten uns recht herzlich bei den Mit-
gliedern der Vertreterversammlung, unserem
Aufsichtsrat, dem Betriebsrat, den Mitarbeitern
des Wohnbauhauses und der WSG Wohnbau
Service GmbH und selbstverstindlich bei allen
Mitgliedern und Mietern der Wohnbau eG fiir
das Vertrauen, das sie uns in der Vergangenheit
entgegengebracht haben, bedanken.

G Yy T

Claus-Werner Genge Dr. Jasmin Janfen
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Die Geschiftspolitik der Wohnbau eG Wohnungs-

baugenossenschaft Essen war auch im Berichts-
jahr wesentlich von den gesamtwirtschaftlichen
Rahmendaten Deutschlands geprigt:

Bruttoinlandsprodukt

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
war im Jahr 2020, nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis), um 5,0%
niedriger als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft
ist somit nach einer zehnjahrigen Wachstums-
phase im Corona-Krisenjahr 2020 in eine tiefe
Rezession geraten, dhnlich wie zuletzt wihrend
der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Der
konjunkturelle Einbruch fiel aber im Jahr 2020,
den vorliufigen Berechnungen zufolge, insge-
samt weniger stark aus als 2009 mit -5,7 %.

Die Corona-Pandemie hinterliefd im Jahr 2020
deutliche Spuren in nahezu allen Wirtschafts-
bereichen. Die Produktion wurde sowohl in den
Dienstleistungsbereichen als auch im produzie-
renden Gewerbe teilweise massiv eingeschrankt.
Ein Bereich, der sich in der Krise behaupten
konnte, war das Baugewerbe. Die preisberei-
nigte Bruttowertschépfung nahm hier im
Vorjahresvergleich sogar um 1,4% zu.

Auch auf der Nachfrageseite war der Einfluss
der Corona-Pandemie deutlich sptirbar. Anders
als wihrend der Finanz- und Wirtschaftskrise,
als der gesamte Konsum die Wirtschaft stiitz-
te, gingen die privaten Konsumausgaben im
Jahr 2020 im Vorjahresvergleich preisbereinigt
um 6,0 % zurtick und damit so stark wie noch
nie. Die Konsumausgaben des Staates wirkten
dagegen mit einem preisbereinigten Anstieg von
3,4% stabilisierend, wozu unter anderem die
Beschaffung von Schutzausriistung und Kran-
kenhausleistung beitrug.

Die Bruttoanlageinvestitionen verzeichneten
preisbereinigt mit -3,5% den deutlichsten
Riickgang seit der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009. Dabei legten die Bauinvestitionen
entgegen diesem Trend um 1,5% zu. In Aus-
ristungen — das sind vor allem Investitionen

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge —
wurden im Jahr 2020 dagegen preisbereinigt
12,5 % weniger investiert als im Vorjahr. Die
Investitionen in sonstige Anlagen — darunter
fallen vor allem Investitionen in Forschung und
Entwicklung — fielen ersten Schitzungen zufolge
preisbereinigt um 1,1 %.

Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf

den Auflenhandel massiv aus: Die Exporte

und Importe von Waren und Dienstleistungen
gingen im Jahr 2020 erstmals seit 2009 zurtick,
die Exporte preisbereinigt um 9,9%, die Importe
um 8,6 %. Besonders grofd war der Riickgang
der Dienstleistungsimporte, was vor allem am
hohen Anteil des stark riickldufigen Reiseverkeh-
res lag.

Arbeitsmarkt

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurch-
schnitt 2020 von 44,8 Millionen Erwerbstatigen
mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das
waren 477.000 Personen oder 1,1 % weniger
als 2019. Damit endete aufgrund der Corona-
Pandemie der tiber 14 Jahre anhaltende Anstieg
der Erwerbstitigkeit, der sogar die Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009 iiberdauert hatte.
Insbesondere betroffen waren geringfiigig
Beschiftigte sowie Selbststindige, wahrend die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschif-
tigten stabil blieb. Besonders die erweiterten
Regelungen zur Kurzarbeit diirften hier Entlas-
sungen verhindert haben.

Bereits zu Beginn des Jahres 2020 wirkte die
schwichere Konjunktur einer weiteren po-
sitiven Entwicklung bei der Arbeitslosigkeit
entgegen, die die Vorjahre gepragt hatte. Ab
Mirz 2020 haben als Folge der MaRnahmen
zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie Arbeits-
losigkeit und Unterbeschiftigung zugenom-
men. Nach den Lockerungen der Mainahmen
erholte sich der Arbeitsmarkt im weiteren
Jahresverlauf zwar, dennoch erhéhte sich die
Arbeitslosenzahl im Jahresdurchschnitt 2020 in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr deutlich
um 429.000 auf 2.695.000 Menschen.



Die Arbeitslosenquote in Deutschland stieg im

Jahr 2020 um ca. 1,0% auf 5,9%. In Nordrhein-

Westfalen lag die Arbeitslosenquote bei 7,5 %.
Demnach hatte Nordrhein-Westfalen im Ver-
gleich zu den anderen deutschen Bundeslin-
dern eine relativ hohe Arbeitslosenquote.

Preisindex

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhéh-
ten sich im Jahresdurchschnitt 2020 um 0,5%
gegeniiber 2019 und damit deutlich geringer als
im Vorjahr (2019: +1,4 %). Wie das Statistische
Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, wurde
eine niedrige Jahressteuerungsrate zuletzt in
der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
ermittelt (+0,3 %).

In Nordrhein-Westfalen lagen die Verbraucher-
preise nach Angaben von ITNRW (Information
und Technik Nordrhein-Westfalen) im Jahres-
durchschnitt 2020 um 0,5 % iiber denen im
Vorjahr.

Bauwirtschaft

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020
die entscheidende Stiitze der Konjunktur und
stiegen abermals um 1,5 %. Allerdings blieb
dieses Wachstum hinter der Vorjahresdynamik
(+3,89) zuriick. Der Wohnungsbau entwickelte
sich wie in den Vorjahren tberdurchschnittlich

und stieg um 2,1%, wiahrend die Nichtwohnbau-

ten mit einem Zuwachs von 0,5 % kaum noch
zulegen konnten. Der &ffentliche Hoch- und
Tiefbau entwickelte sich 2020 ebenfalls posi-
tiv (1,7 %), zeigte aber eine deutlich geringere
Wachstumsrate als der Wohnungsbau.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestinde flossen 2020 rund 236 Milliarden €.

Wohnungsmarkt

Im Jahr 2020 diirften nach letzten Schitzungen
die Genehmigungen fiir rund 374.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein.
Damit wurden 3,7% mehr Wohnungen bewilligt
als im Jahr zuvor. Im ldngeren Zeitvergleich liegt
die Zahl neu genehmigter Wohnungen damit auf
einem hohen Niveau. Mehr genehmigte Woh-
nungen als im Jahr 2020 gab es seit der Jahrtau-
sendwende nur im Jahr 2016 mit tber 375.000
bewilligten Wohnungen. Seit einem Tiefstand im
Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Baugeneh-
migungen von etwa 178.000 auf fast 374.000 im
Jahr 2020 mehr als verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau zeigte 2020 ebenfalls eine posi-
tivere Tendenz als der Gesamttrend. Mit rund
115.000 genehmigten Mietwohnungen wurden
3,5% mehr Mietwohnungen auf den Weg ge-
bracht als im Jahr zuvor.

Die Corona-Pandemie hat auf den Wohnungs-
markt in Essen im Berichtsjahr keinen grof3en
Einfluss gehabt. Besonders nachgefragt sind
nach wie vor preisgtinstiger Wohnraum und
Wohnungen in den stidlichen Stadtteilen. Vor
dem Hintergrund eines wachsenden Umweltbe-
wusstseins gewinnen u.a. Fahrradeinstellplitze,
Carsharing-Angebote und Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge zunehmend an Bedeutung bei
Mietinteressenten. Als Beitrag zum Umwelt-
schutz werden fuir die Wohnungsunternehmen
die Begriinung der Fassaden und Dicher, intel-
ligente Heizsysteme, Photovoltaik und energeti-
sche Modernisierungen fortlaufend interessanter.



Altendorf, Eppinghofer Straf3e

Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung
Die Wahlen zur letzten Vertreterversammlung
fanden im Geschéftsjahr 2017 statt. Die Amtszeit
begann am 22. Juni 2017. Seitdem gehéren
63 Vertreter der Versammlung an. Sie setzt sich
aus 43 Vertretern aus sechs Wahlbezirken als
Repréasentanten der Wohnungsinhaber und einem
Wahlbezirk mit 20 Vertretern als Représentan-
ten der Nichtwohnungsinhaber zusammen. Die
Vertreter werden von den Mitgliedern fiir einen
Zeitraum von je funf Jahren gewihlt.

Aufsichtsrat
Dipl.-Kfm. Dieter ten Eikelder, Vorsitzender
Olaf Kowald, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Ing. J6rg Spitthéver, Schriftfiihrer
Dipl.-Verww. Dieter Groppe, stellv. Schriftfiihrer
Dipl.-Ing. Hans-Guinter Bruckmann
Bodo Fritzler
Johannes Jahnke
Dipl.-Kff. Annette Schiimmelfeder
Rel.pad. (grad) Adelheid Timpe

Glinter Streich, Ehrenmitglied

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Arbeitsausschuss

Dipl.-Kfm. Dieter ten Eikelder, Vorsitzender
Olaf Kowald, stellv. Vorsitzender

Dipl.-Ing. Hans-Giinter Bruckmann
Dipl.-Kff. Annette Schiimmelfeder

Priifungsausschuss

Dipl.-Kff. Annette Schiimmelfeder, Vorsitzende
Johannes Jahnke, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Verww. Dieter Groppe

Dipl.-Ing. J6rg Spitthéver

Bauausschuss

Dipl.-Ing. Hans-Guinter Bruckmann, Vorsitzender
Rel.pad. (grad) Adelheid Timpe, stellv. Vorsitzende
Bodo Fritzler

Olaf Kowald

Vorstand

Dipl.-Finanzwirt Claus-Werner Genge,
Vorstandsvorsitzender
Dr.-Ing. Jasmin Janfden



Vertreter der Genossenschaft
Wahlperiode 2017-2022

Name

Wahlbezirk .
(Eintritt in Vertreterversammlung)

Wahlbezirk | Wahlbezirk IV

Wabhlbezirk Il

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Wagenknecht, Sigrid (1992)

Stachowiak, Wolfgang (1997)

Stand 31.12.2020



Vertreterversammlung

Am 4. November 2020 fand die ordentliche
Vertreterversammlung unserer Genossenschaft
als digitale Online-Veranstaltung statt.

Gemifd § 47 Genossenschaftsgesetz ist die
Niederschrift tiber die Vertreterversammlung
zur Einsichtnahme fiir jedes Genossenschafts-
mitglied aufbewahrt worden.

Die Vertreterversammlung nahm den Bericht
des Vorstands tiber die Geschaftstatigkeit und
den Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr
2019 sowie den Bericht des Aufsichtsratsvor-
sitzenden uber die Arbeit des Aufsichtsrats
zur Kenntnis.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats teilte der
Vertreterversammlung mit, dass die durch

das Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene
Priifung des Jahresabschlusses 2018 durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf, in
der Zeit vom 26. August bis 20. September 2019
durchgefiihrt wurde und keine Beanstandungen
von den Priifern festgestellt worden sind.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats
beurteilte in seiner Sitzung am 18. Mai 2020
den Jahresabschluss 2019 fiir ordnungsgemif
aufgestellt. Nach Prifung, ebenfalls am 18. Mai
2020, erklirte sich der Aufsichtsrat mit dem
Lagebericht und dem Jahresabschluss 2019
sowie dem Vorschlag zur Verteilung des Bilanz-
gewinns einverstanden.

Die Vertreterversammlung wurde dariiber infor-
miert, dass der Aufsichtsrat in seiner Sitzung

am 18. Mai 2020 den Jahresabschluss 2019
gepriift und gebilligt und diesen abweichend
von § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG gemif Artikel

2 § 3 Abs. 3 des Gesetzes zur Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht vom 27.
Mirz 2020 festgestellt hat.

Die Vertreterversammlung genehmigte den
Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinns
einstimmig. AuBerdem wurden die Entlas-
tungen des Vorstands und des Aufsichtsrats
ohne Einschriankung und ohne Gegenstimme
ausgesprochen.

Nach Ablauf der satzungsgemifien Amtszeit
schieden die Mitglieder des Aufsichtsrats

- Dieter ten Eikelder

+ Annette Schimmelfeder

« Dieter Groppe

aus ihren Amtern aus.

Der Aufsichtsrat schlug die Mitglieder
« Dieter ten Eikelder

o Annette Schiimmelfeder

« Dieter Groppe

zur Wahl in den Aufsichtsrat vor.

Die Vertreterversammlung wihlte die Mitglieder
Dieter ten Eikelder, Annette Schiimmelfeder und

Dieter Groppe als Aufsichtsratsmitglieder.

Die gewidhlten Mitglieder nahmen die Wahl an.



Gesetzliche Priifung

In der Zeit vom 10. August bis 18. September
2020 wurde die gemaf §§ 53 ff. des Genossen-
schaftsgesetzes vorgeschriebene Priifung durch
den Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf,
durchgefiihrt.

Im schriftlich vorgelegten Priifungsbericht wird
folgendes zusammenfassendes Priifungsergeb-
nis bescheinigt:

»Unsere Priifung umfasst die Feststellung

der wirtschaftlichen Verhiltnisse und der Ord-
nungsmaifigkeit der Geschaftsfithrung. Dazu
sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschiftsfihrung der Genossen-
schaft zu priifen. Zur Beurteilung der wirt-

schaftlichen Verhiltnisse haben wir den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und
Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbeson-
dere die Bewirtschaftung des eigenen Woh-
nungsbestandes und der sonstigen Einheiten.
Am Bilanzstichtag wurden 777 Hauser mit
4.486 Wohnungen, 83 gewerblichen und sons-
tigen Einheiten sowie 1.041 Garagen und Stell-
platze bewirtschaftet.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die Genossenschaft darf gemaf § 2 Abs. 4 der
Satzung Beteiligungen tibernehmen.



Im Rahmen unserer Priifung haben wir festge-
stellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prii-
fungszeitraum ausgeiibten Geschiftstitigkeit
ihren satzungsmafigen Férderzweck gegeniiber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchftihrung entspricht den gesetzlichen
Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
wurde ordnungsgemif aus den Biichern der
Genossenschaft entwickelt. Er entspricht den
gesetzlichen Vorschriften sowie den ergéinzen-
den Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264

Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahres-
abschluss insgesamt, d.h. im Zusammenwir-
ken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmiRiger Buchfiihrung ein den tat-
sichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

Die Darstellung, Analyse und Beurteilung der
Vermogenslage im Lagebericht ist nicht ausrei-
chend. Ansonsten entspricht der Lagebericht

§ 289 HGB und steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss und den bei unserer Priifung ge-
wonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt
grundsitzlich ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft und stellt die wesentlichen
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermégens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Das Geschiftsjahr 2019 schliefit mit einem
Jahrestiberschuss von 4.387 T€. Das Ergebnis
resultiert Gberwiegend aus dem Bereich der
Hausbewirtschaftung (+5.266 T€). Nach dem
Wirtschaftsplan fuir das Geschiftsjahr 2020 wird
ein Jahresuiberschuss von 3.470 T€ erwartet.
Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafte-
rin der WSG Wohnbau Service GmbH, Essen,
mit einem Stammbkapital von 25 T€. Diese
wurde mit Gesellschaftsvertrag vom 4. Méarz
2009 gegriindet und am 8. April 2009 unter der
Nummer HRB 21336 im Handelsregister Essen
eingetragen.

Die Gesellschaft wurde im Wesentlichen zur
Abwicklung des Vermietungsgeschiftes der
Genossenschaft gegriindet.

Der zuletzt aufgestellte Jahresabschluss der
WSG Wohnbau Service GmbH zum 31. Dezem-
ber 2019 weist bei einer Bilanzsumme von

140 T€ einen Jahresiiberschuss von 9 T€ und
ein Eigenkapital von 119 T€ aus.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden
die Geschifte der Genossenschaft in der
Berichtszeit ordnungsgemiR im Sinne des
Genossenschaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand
und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz
und Satzung obliegenden Verpflichtungen
nachgekommen.“



Haus- und Wohnungsbestand

Die Genossenschaft bewirtschaftet am Bilanzstichtag 778 Hauser mit 4.510 Wohnungen, 35 Gewerbe-
einheiten, 40 sonstige Einheiten und 1.055 Garagen und Einstellplatze. 27 Hauser mit 160 Wohnun-
gen des zuvor genannten Bestands unterliegen der 6ffentlichen Bindung (Nachwirkungsfrist). Die
Wohn- und Nutzflache belduft sich auf rd. 297.494 m2. Es handelt sich ausschlieflich um eigenen
Wohnungsbestand. Die Gebaude befinden sich auf 344.193 m* eigenen Grundstiicken und 73.430 m?
Erbbaugrundstticken.

Verteilung des Bestands nach Art der Finanzierung

Art der Finanzierung Hiuser  Wohnungen Gewerbeeinheiten sonstige Einheiten Garagen u. Einstellplatze
freifinanzierter Bestand 751 4350 B S 1004

mit &ffentlichen Mitteln

finanz. Wohnungsbest. 27 160 0 0 51

GESAMT 778 4.510 35 40 1.055

Aufgliederung des Wohnungsbestands nach Anzahl der Rdume

Raumzahl 1 2 3 4 5 6 gesamt
_Anzahlin Wohneinheiten 151 2247 1820 283 6 3 4.510
Anzahl in % 3,35 49,82 40,35 6,27 0,14 0,07 100,00

100 m? und grofer
80-99 m? e kleiner als 40 m?
aom L 40—49 m?
11 % 15%

15%
24%

30%



Personal

Im Geschiftsjahr 2020 betrug der durchschnitt-

liche Personalbestand (ohne Vorstand) 32 Mitar-

beiter und Auszubildende.

Dabei lag der Anteil der weiblichen Mitarbeiter
bei rd. 47%, der der minnlichen Mitarbeiter
bei rd. 53 %. Neben den tibrigen kaufmanni-
schen und technischen Angestellten waren im
Regiebetrieb drei Handwerker unterschiedlicher
Fachrichtungen titig.

Von den genannten Personen hatten zum

31. Dezember 2020 jeweils ein kaufmannischer
und ein technischer Mitarbeiter Prokura, sowie
zusitzlich zwei weitere kaufménnische Mitarbei-
ter Handlungsvollmacht.

Zum 31. Dezember 2020 beschiftigte die
Wohnbau eG eine Auszubildende.

Die Wohnbau eG bietet allen Auszubilden-

den nach ihrer Ausbildung grundsatzlich eine
zumindest befristete Anstellung von einem Jahr
an, um den Einstieg ins Berufsleben zu erleich-
tern und zu férdern.

Dartiber hinaus stellt die Wohnbau eG jungen
Menschen pro Kalenderhalbjahr einen Prakti-
kumsplatz zur Berufserkundung in das Berufs-
bild einer Immobilienkauffrau/eines Immobili-
enkaufmanns zur Verfugung.

Die Qualifikation der Mitarbeiter wird durch
fachbezogene Schulungen und Seminare weiter
gesteigert.

Die wéchentliche Arbeitszeit betragt unverin-
dert 37 Stunden.

Alle Mitarbeiter haben durch ihre gute Leistung
sowie durch das kollegiale und sachliche Zu-
sammenwirken zum Ergebnis des Jahres 2020
beigetragen.

Dafiir gilt ihnen Dank und Anerkennung.

Personalstatistik 31.12.2020 31.12.2019
VORSTANDSMITGLIEDER 2 2
Angestellte
_Angestellte des kaufmannischen Bereichs L 20
_Angestellte des technischen Bereichs e LS
Auszubildende 1 1
ANGESTELLTE INSGESAMT 29! 312
_Gewerbliche Arbeitnehmer L
Handwerker 3 3
GEWERBLICHE ARBEITNEHMER INSGESAMT
PERSONALBESTAND 34 36

' davon 4 Teilzeitkrifte 2 davon 5 Teilzeitkrifte



Hausbewirtschaftung

Zum 1. Juli 2020 ist die Mieterschutzverord-
nung des Landes NRW (MietSchVO NRW) in
Kraft getreten. Die Mieterschutzverordnung re-
gelt einheitlich den Geltungsbereich der Miet-
preisbremse, der abgesenkten Kappungsgrenze
und der verldngerten Kiindigungssperrfrist fir
18 Kommunen mit angespannten Wohnungs-
miérkten in Nordrhein-Westfalen und hat eine
Laufzeit bis zum 30. Juni 2025. In die Festle-
gung der Gebietskulisse sind die Ruhrgebiets-
stadte, also auch die Stadt Essen, aufgrund der
nicht festgestellten angespannten Wohnungs-
maérkte, nicht aufgenommen worden.

Die Umwandlungsverordnung fiir das Land
NRW (UmwandVO) ist zum 27. Marz 2020
ausgelaufen. Diese Verordnung regelte, dass
Wohnungseigentum in Gebieten einer Er-
haltungssatzung gemafd § 172 Abs. 1, Satz

1, Nummer 2 BauGB nur mit behérdlicher
Zustimmung in Eigentumswohnungen umge-
wandelt werden konnte.

Eine Gemeinde kann auf der Grundlage des

§ 10 Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW)
eine Zweckentfremdungssatzung erlassen.
Diese Regelung soll verhindern, dass in
Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf die
sogenannte Zweckentfremdung von Wohnraum
die Situation am Wohnungsmarkt zuséatzlich
verschlechtert. Da fiir die Stadt Essen keine
Zweckentfremdungssatzung erlassen wurde,
bedurfen der Abbruch, die Nutzungsianderung
und das Leerstehenlassen von frei finanziertem
Wohnraum im Gegensatz zum 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum keiner wohnungsrechtlichen
Genehmigung.

Zum Jahresende 2020 ist bei 44 Wohnungen
die 6ffentliche Bindung weggefallen. Somit
bewirtschaftet die Wohnbau eG mit Stichtag
zum 1. Januar 2021 insgesamt 116 6ffentlich
geférderte Wohnungen; dies entspricht rund
2,6 % des gesamten Wohnungsbestands.

Der aktuelle Mietspiegel 2020 fiir die Stadt
Essen zeigt eine Steigerung des Mietenniveaus
in Hohe von rund 109 im Vergleich zum Miet-
spiegel 2016. Beim Mietspiegel 2016 hatte der
zustindige Gutachterausschuss lediglich eine
Steigerung des Mietenniveaus von 5,5 % ermit-
telt. Bei der Wohnbau eG betragt der durch-
schnittliche Nettokaltmietpreis fiir Wohnungen
6,23 €/m?.

Im frei finanzierten Wohnungsbestand wurden
bei 305 Wohnungen, durch eine allgemeine
Mieterhhung gemafs § 558 BGB, die Mieten
mit Wirkung zum 1. April 2020 angehoben.

Weitere Mietanpassungen beruhen auf der
Erhéhung des Einbruchschutzes sowie dem
barrierearmen Umbau von 14 Badezimmern
auf Mieterwunsch.

Am 31. Dezember 2020 hatte die Wohnbau
eG einen marktbedingten Leerstand von rund
1,6% (Vorjahr 1,2 %).

Der sich aus dem marktbedingten Leerstand
ergebende Mietausfall liegt im Jahresdurch-
schnitt bei rund 1,5% (Vorjahr 1,4 %) der
Sollmieten.



Neuvermietung nach Stadtteilen

Neuvermietungen

Staditteil Anzahl der Wohneinheiten
zum 31.12.2020
Essen
Altendorf 457
Altenessen-Siid 18
Bergeborbeck 102
Bergerhausen 226
Borbeck-Mitte 30
Byfang 14
Freisenbruch 735
Frohnhausen 2.125
Fulerum 209
Gerschede 20
Haarzopf 28
Holsterhausen 16
Kettwig 96
Riittenscheid 185
Stadtwald 30
Steele 85
Siidostviertel 77
Westviertel 33
Velbert-Mitte 24
GESAMT 4.510

Technische MaBnahmen

Im Berichtsjahr 2020 stand neben den Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen ein behutsames Wachs-
tum der Wohnbau eG im Fokus. So wurden und werden seit
2016 bis heute 110 Wohneinheiten und eine Kindertages-
statte erbaut. Dazu zdhlen sowohl Neubauten auf eigenen
Grundstiicken, Bautrigergeschifte, Dachaufstockungen als
auch Dachgeschossausbauten.

Ein Leuchtturmprojekt der Wohnbau eG ist durch den Kauf
der Lutherkirche im Stadtteil Frohnhausen entstanden. Die
aus den 1960er Jahren stammende Kirche wurde vollstdndig
entkernt und dreigeschossig ausgebaut. Platz finden dort
zukiinftig 90 Kinder in der sich im Erdgeschoss befindlichen
Kindertagesstatte sowie Mieter unterschiedlichen Alters,
welche eine der 14 entstandenen Wohnapartments im

1. und 2. Obergeschoss beziehen werden. Die Flure in den
oberen Etagen sind bewusst offen gestaltet worden, um das
»Miteinander-Leben* in der umgebauten Kirche unter dem
Motto des Mehrgenerationenwohnens zu stiarken. Unter-
stltzt wird das Projekt durch das Mehrgenerationenhaus,
ein Partner, mit dem die Wohnbau eG bereits tiber einen
langen Zeitraum im sozialen Bereich erfolgreich zusammen-
arbeitet.

Anzahl in % der Wohnungen

des Stadtteils

in % der insgesamt
vermieteten Wohnungen

4 1,05 %
380 100,00 %

16,67 %

Auch in der Zukunft wird die Wohnbau eG Neubautatig-
keiten durchfiihren, sowohl auf eigenen Grundstiicken als
auch durch den Ankauf geeigneter Grundstiicke im Stadtge-
biet.

So ist fiir 2022 geplant, das alte Pfarrheim an der Luther-
kirche kiauflich zu erwerben, damit dort im Rahmen der
angestrebten Quartiersentwicklung zusétzlich ca. 20 barri-
erefreie Wohnungen entstehen kénnen. Auch hier wird in
Anlehnung an das Konzept der Lutherkirche eine offene und
kommunikative Bauweise gewihlt.

Des Weiteren wird die Wohnbau eG die Nachverdichtung
in Form von Dachgeschossausbauten und -aufstockun-
gen in ihren Bestidnden weiter forcieren. Fiir 2021 ist eine
Aufstockung in der Gervinusstrafle in Frohnhausen fur vier
zusatzliche Wohneinheiten vorgesehen.

Damit leistet die Wohnbau eG auch zukiinftig ihren Beitrag
zur Entlastung des Essener Wohnungsmarktes.
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat wihrend des Berichtsjahres
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen; er hat den Vorstand
in seiner Geschiftsfithrung geférdert, beraten
und tiberwacht.

Das Kontrollgremium hat sich vom Vorstand re-
gelmaRig tiber die geschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft, die wirtschaftliche Lage sowie
uber alle Geschiftsvorginge von wesentlicher
Bedeutung unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat sowie die von ihm gebildeten
Fachausschiisse haben sich mit allen wesent-

lichen Fragen der Genossenschaft befasst.

Ein grofer Teil der Erérterungen war auf folgen-
de Themen ausgerichtet:

« Beratung der Quartalsberichte fiir das Ge-
schiftsjahr 2020 sowie des Investitions-,
Bestandspflege- und Wirtschaftsplans 2021

- Halbjahresbericht mit der Analyse von Planab-
weichungen und -anpassung zum 30. Juni 2020

sowie die Erhéhung des Instandhaltungsetats

- Sachstand Neubau-, Instandhaltungs- und
Modernisierungsprojekte

« Schaffung von neuem Wohnraum (u.a. Dach-
geschossausbauten)

- Reaktivierung von stillgelegten Wohnungen

« Vorbereitung der digitalen Vertreterversamme-
lung 2020

« Datenschutzbericht zur Anpassung an die
EU-Datenschutz-Grundverordnung

- Vorbereitung Vertreterwahl 2022

« Wohnungswirtschaftliche Bilanzanalyse durch
die DKB

In seiner Sitzung am 18. Mai 2020 pruft und

billigt der Aufsichtsrat den Jahresabschluss
2019 und stellt diesen abweichend von § 48
Abs. 1 Satz 1 GenG gemafs Artikel 2 § 3 Abs. 3
des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht vom 27. Mirz 2020 fest.

Der Jahresabschluss 2019 wurde unter Einbe-
ziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts
2019 vom Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Diissel-
dorf, gepruft. Die Wirtschaftspriifer bestitigten
Vorstand und Aufsichtsrat ordnungsgeméfie
Pflichterfiillung entsprechend Gesetz und Sat-
zung sowie dem Vorstand dariiber hinaus die
Ordnungsmaifigkeit seiner Geschiftsfihrung.
Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens
wird als gesichert und geordnet festgestellt. In
seiner Sitzung am 25. November 2020 befasste
sich der Aufsichtsrat mit dem Priifungsergebnis
des Verbands der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf,
und nahm den Priifungsbericht nach Erérterung
durch die Verbandspriifer zustimmend zur
Kenntnis.

Mit dem Lagebericht des Vorstandes ist dem
Kontrollgremium der Jahresabschluss 2020
rechtzeitig vorgelegt worden.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 und schlief3t sich dem Vor-
schlag des Vorstands zur Gewinnverteilung an.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem
Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fiir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Essen, 4. Mai 2021

4,4 he

Dieter ten Eikelder
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschatft ist die Férderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, vermitteln, verduflern
und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des

Modernisierung und Instandhaltung

Im Berichtsjahr investierte die Wohnbau eG
fiir Modernisierung und Instandhaltung, ein-
schlieRlich Personal- und Sachkosten, insge-
samt 14.404 T€. Dies entspricht 48,42 €/m?
der Wohn- und Nutzflache.

Schwerpunkte der Instandhaltung bildeten ins-
besondere die Fortfiihrung der Fassadenanstri-
che und Treppenhaussanierungen in Altendorf
und Frohnhausen. Im Stadtteil Freisenbruch,
mit mehr als 700 Wohneinheiten im Quiartier,
startete die Fassadensanierung der ersten bei-
den Hochhiuser.

Neben der Fassaden- und Treppenhaussanie-
rung wurden ebenfalls Haus- und Wohnungst-
ren erneuert, Dacher und Balkone instandge-
setzt sowie tiber 50 Leerwohnungen saniert.
Die Gesamtinvestition fur die Instandhaltung
betrug rd. 6.802 T€.

Die Wohnbau eG hat in 2020 sieben Projekte fuir
eine energetische Modernisierung identifiziert.
Allein sechs Projekte sind vor dem Hintergrund
der Portfoliostrategie der gesamtheitlichen Be-
trachtung eines Quartieres ausgewihlt worden,
um die bereits in den letzten Jahren umgesetz-
ten technischen Mafdnahmen in der Siedlung
fortzufuihren.

Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben tibernehmen. Hierzu gehéren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Liden und Riaume fiir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Inhaberschuld-
verschreibungen ausgeben und Genussrechte
gewahren.

Geschaftsverlauf: Modernisierung, Instandhaltung und Neubau

Dartiber hinaus wurden 40 Wohneinheiten der
heutigen Wohnqualitit entsprechend saniert.
Dazu gehdren neben der Badsanierung, der
Erneuerung der Elektroanlage, dem Verlegen
von Vinyl-Designbéden auch die Durchfiihrung
von Grundrissanderungen.

Die Mittelfristplanung der Instandhaltung

und Modernisierung ist mit Unterstiitzung
der Fachbereiche Technik, Vermietung und
Wohnungswirtschaft fortgeschrieben worden.
Durch die Beriicksichtigung von technischen
Bedarfen, wohnungswirtschaftlichen Anspri-
chen und marktbedingten Anforderungen
werden alle Aspekte fiir die Festlegung zukuinf-
tiger Instandhaltungs- und Modernisierungs-
programme berlicksichtigt.

Ziel ist es auch weiterhin, den Bestand der
Wohnbau eG markt- und wettbewerbsfihig zu
halten. Dabei gewinnt der Klimaschutz durch
Reduzierung des CO,-Ausstofies im Bestand
immer mehr an Bedeutung. Bereits in der Ver-
gangenheit wurde durch umfassende energeti-
sche Modernisierungen, durch ausgepragte
Heizungsumriistungsprogramme sowie durch
Abriss und Neubau der Grundstein der Ener-
gieeinsparung bei der Wohnbau eG gelegt. Um
dem politischen Anspruch des klimaneutra-
len Gebdudebestandes Rechnung zu tragen,



wird die Wohnbau eG zukiinftig im Rahmen
der Gebiudesanierung verstarkt Malnahmen
zum Klimaschutz in ihre Sanierungskonzepte
einbeziehen.

Neubau

Fur die Neubaumafinahmen inklusive Dach-
geschossaufstockungen wurden insgesamt
10.473 T€ in 2020 investiert.

Neubau Herthastrafle 26-30, 31-33
Bereits 2009 entschied sich die Wohnbau eG
vor dem Hintergrund der schlechten Bausub-

stanz und der damit verbundenen sehr aufwin-

digen Sanierung zum Abriss von insgesamt
funf Hausern aus den 1900er Baujahren an der
Herthastrafle in Rittenscheid.

Anfang 2019 erfolgte der Abriss der Gebiude.
Die Baumafinahme umfasst insgesamt 24
moderne, barrierearme Wohnungen mit rd.
1.800 m?> Wohnflache. Die Fertigstellung ist
fur Sommer 2021 geplant.

Neubau Kerckhoffstr. 170-172

Bei dem Neubau an der Kerckhoffstraie

im Stadtteil Frohnhausen handelt es sich

um einen Ersatzneubau im Rahmen der
Quartiersentwicklung. Die Gebidude an der
KerckhoffstrafRe wurden seit 2013 sukzessi-
ve energetisch saniert. Der seit Anfang 2020
umgesetzte Neubau mit acht barrierefreien
Wohnungen und einer Gesamtwohnflidche von
rd. 730 m? schlieft die angestrebte Erneuerung
des Quartiers. Die Fertigstellung ist fur Juli
2021 geplant.

Neubau Néckersberg 65

Anfang 2020 erfolgte die Fertigstellung und
Ubergabe von 24 barrierearmen Wohnungen
sowie 24 Stellplatzen in zwei Gebduden in
Essen-Byfang, welche in 2018 von einem Bau-
trager kauflich erworben wurden. Die Wohnun-
gen waren bereits vor Fertigstellung zu 100 %
vermietet. Der Kaufpreis betrug rd. 4.673 T€.

Sonderprojekt Lutherkirche

Bei der in 2018 durch die Wohnbau eG erworbe-
nen, bereits entweihten Lutherkirche in Essen-
Frohnhausen handelt es sich um eine im 2.
Weltkrieg zerstérte Kirche, welche in den 1960er
Jahren wieder aufgebaut wurde. Die Nutzungs-
anderung der Kirche ist ein Leuchtturmprojekt
der Wohnbau eG. So umfasst die Planung
einen 3-geschossigen Ausbau der Kirche. Im
Erdgeschoss findet eine 4-zligige Kindertages-
stitte auf knapp 600 m? Flache fur bis zu

90 Kinder mit integriertem Indoorspielplatz im
ehemaligen Altarbereich ihren Platz. Im 1. und
2. Obergeschoss werden jeweils sieben barriere-
freie Wohnapartments mit einer durchschnittli-
chen Wohnfliche von rd. 35 m? geschaffen. Im
2. Obergeschoss befinden sich zusitzlich die
Kellerersatzraume sowie eine Waschkiiche. Alle
Apartments wurden mit Balkonen ausgestattet.

Architektonisch werden das Innere der Kir-

che, insbesondere die Treppenhéuser zu den
Wohn-apartments, sehr offen gestaltet. Dariiber
hinaus kann von jeder Etage aus ein Blick auf
den Indoorspielplatz geworfen werden. Ziel

der offenen Gestaltung ist die Umsetzung des
Mehrgenerationenwohnens. Die Fertigstellung
ist Anfang 2021 erfolgt.

Dachaufstockung Goethe-, Krawehlstrafie

Auch in 2020 setzten sich die angestrebten Neu-
bautatigkeiten der Wohnbau eG fort. So wurde
die Dachaufstockung im Stadtteil Riittenscheid
an der Goethestr. 68—70 sowie an der Krawehlstr.
28-32 mit insgesamt zehn zusétzlichen Woh-
nungen und rd. 800 m* Wohnflache im Herbst
fertiggestellt. Die ErschlieBung sowohl der neu
entstandenen Wohnungen als auch der Bestands-
wohnungen an der Goethestrafie erfolgt durch
den mit der Baumafinahme verbundenen Anbau
von drei Aufziigen. Die Bestandsgebiude wurden
im Zuge der Aufstockung ebenfalls saniert.

Es erfolgten die Erneuerung der Balkone, die
Sanierung der Treppenhiuser, der Austausch der
Fenster sowie der Anstrich der Fassade.
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Mitgliederbewegung
Geschaftsguthaben

Zum Ende des Geschiftsjahres 2020 betrug die Zahl der Mitglieder 6.077 mit 6.762 Geschifts-
anteilen. Das sind 48 Mitglieder und 28 Geschiftsanteile mehr als zum Ende des Vorjahres.
Der Geschiftsanteil betrigt 1.000,00 €. Auf den Nominalbetrag der Geschiftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder waren zum Jahresende 6.762.000,00 € eingezahlt. Dies entspricht
einer Einzahlungsquote von 100,00 %.

Entwicklung des Mitgliederbestands

Mitglieder Geschiftsanteile

Bestand am 1. Januar 2020 6.029 6.734
Mitgliederzuginge 400 426
‘Mitgliederabgingedurch
 Kindigung 997 213
””” Tod (Ifd. Jahy 69 74
~ Tod (Vorjahre) 2 31
~ Ubertragung 2 57
””” Ausschluss 3 23
ABGANGE INSGESAMT o 3sp 398

BESTAND AM 31. DEZEMBER 2020 6.077 6.762
Dauer der Mitgliedschaft

Anzahl der Jahre 2020 2019

Anzahl der Mitglieder in % Anzahl der Mitglieder in %

bis 10 Jahre 2.763 45,47 2.730 45,28
‘11 Jahre bis 20 Jahre 1120 1843 1092 18,11
21 Jahre bis 30 Jahre 690 ms 75 11,86
31 Jahre bis 40 Jahre 657 081 e 10,65
41 Jahre bis 50 Jahre 446 734 467 7,75
“Gber50jahre 407 660 38 635

GESAMT 6.077 100 6.029 100



DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Im Geschiftsjahr 2020 wurde ein Jahresiberschuss von 5.128 T€ erzielt, der aufgrund vorsichtiger

Planwerte sowie nicht planbarer, unerwarteter Entwicklungen der Pensionsriickstellung tiber unseren

Erwartungen liegt.

Die Ertragslage stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2020 2019 Veranderungen

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 5.867 5.266 601
‘Bau-und Moderisierungstatigkeit S6 664 98
Sonstige betriebliche Geschaftsvorfalle 2 23 29
BETRIEBSERGEBNIS 5.353 4.625 728
Beteiligungs- und Finanzergebnis 90 -93 3
Neutrales Ergebnis 3 w7 6
GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 5.286 4.549 737
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -158 -162 4
JAHRESUBERSCHUSS 5.128 4.387 741

Das Gesamtergebnis vor Ertragsteuern erhdhte
sichum 737 T€.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung stieg
um 601 T€. Die Veranderung resultiert aus den
Mieterhéhungen. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen bewegten sich auf Vorjahresniveau,
wihrend sich die planmiRigen Abschreibungen
um 7% erhshten.

Die ausgewiesene Unterdeckung in Héhe von
-566 T€ fur die Bau- und Modernisierungs-
tatigkeit ist dadurch bedingt, dass nur die
Personal- und anteiligen Sach-/Gemeinkos-
ten der technischen Abteilung als Kosten fuir

eigene technische Leistungen aktiviert wurden,
wihrend eine Aktivierung der Kosten fur eigene
Verwaltungsleistungen in Ausiibung des han-
delsrechtlichen Wahlrechts unterblieb.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis hat sich
gegenliber dem Vorjahr um 3 T€ verbessert.
MafRlgeblich fir das weiterhin negative Ergeb-
nis ist, der im Zusammenhang mit der Bildung
von Personalriickstellungen aufzuwendende
Zinsanteil von 89 T€.

Die Verdnderung im neutralen Ergebnis um 6 T€
resultiert Gberwiegend aus der Senkung der sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen um 11 T€.



Vermogenslage

In der nachfolgenden Ubersicht der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichts-
punkten zusammengefasst:

VERMOGENSSTRUKTUR 2020 2019 Verianderung
T€ T€ T€
_VERMOGENSWERTE
angfstiy
Anlagevermdgen L5250 - 146251 13705
Forderungen aus der Vermietung 3 12 -9
159.959 146.263 13.696
Kurfristig
Unfertige Lelstungen @386 6334 1052
i L _ S 0
_Forderungen aus Vermietung 67 O 6
Rechnungsabgrenzungsposten - 2 16
_Sonstige Vermégensgegenstande N £ 9.
Flissige Mittel 2.620 14.964 -12.344
10.154 21.523 11.369
BILANZSUMME-GESAMTVERMOGEN 170.113 167.786 2.327
KAPITALSTRUKTUR 2020 2019 Verinderung
T€ T€ T€
CEIGENKAPITAL
NGty e
_Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 5,013 Tk A 28
Ricklagen owees, 3743 4192
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 4.346 3.679 667
72.731 67.844 4.887
KUt e e
_Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder o 386 - 76
Vorgesehene Dividende 269 269 0
579 655 -76
PREMDKAPITAL
Langlristig e
Rickstellungen 3.459 3384 75
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 79.862 84527 A6
Sonstige Verbindlichkeiten 81 76 5
83.402 87.987 -4.585
Kurzfristig
729
7.561
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 5.111
13.401

BILANZSUMME-GESAMTKAPITAL 170.113 167.786




Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 2.327 T€ auf einen Wert von
170.113 T€ erhoht.

In dem Anlagevermdégen sind Anteile an
verbundenen Unternehmen in Hhe von

25 T€ enthalten. Bei den Sachanlagen und im-
materiellen Vermégensgegenstinden standen
den Investitionen von 18.285 T€ planmifige
Abschreibungen von 4.487 T€ gegeniber.

Das langfristige Kapital erhéhte sich aufgrund
des nicht zur Ausschittung vorgesehenen Teils
des Jahresuiberschusses bei gleichzeitigem
Anstieg der Geschiaftsguthaben verbleibender
Mitglieder um 28 T€ auf 72.794 T€. Damit
belduft sich die langfristige Eigenkapitalquo-

Entwicklung Bilanzsumme/langfristiges Eigenkapital

€

180.000

160.000

140.000

120.000

2016

2017

LAGEBERICHT

te auf 42,8 %, im Vergleich zum Vorjahr mit
40,4 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung
sind im Vergleich zum Vorjahr um 4.664 T€
gesunken. Die Veridnderung resultiert aus
planmifigen Tilgungen von 5.418 T€, sowie
weiteren vorzeitigen Riickzahlungen und Son-
dertilgungen von 1.988 T€ und der Neuvalutie-
rung von 2.742 T€. Die langfristige Fremdkapi-
talquote belduft sich auf 46,9 % im Vergleich
zum Vorjahr 50,3 %.

Bei den kurzfristigen tibrigen Verbindlichkeiten
handelt es sich tiberwiegend um Verbindlich-
keiten aus Lieferung und Leistungen in Héhe
von 4.882 T€.

27
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Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.Dezember 2020 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhiltinsse:

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
T€ T€ T€
LangfristigerBereich o

VEIMOGENSWEIE oo [EE)) 146.264 1369
Finanzierungsmittel 156.133 155.830 303
UNTER-/UBERDECKUNG -3.826 9.567 -13.393
Kurfristiger Bereich
_Finanzmittelstand (Aussige Mittel) CL 14964 12344
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermégenswerte 7.534 6.559 975
10.154 21.523 11.369

Kurzfristige Verpflichtungen 13.980 11.956 2.024
STICHTAGSLIQUIDITAT -3.826 9.567 -13.393

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2020 enthaltenen langfristigen Vermégenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital bis auf 3.826 T€ gedeckt. Die
kurzfristige Unterdeckung resultiert aus der umfangreichen Neubautatigkeit und wird durch zukiinf-
tige Mieteinnahmen kompensiert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2020 gegeben.

Finanzielle Leistungsindikatoren

2020 2019 2018
Bilanzsumme TE€ 170.113 167.786 143.150
‘Anlagevermégen TE 159956 146251 135211
Anlagenintensitat % 940 870 945
Langfristiges Eigenkapital (ohne Dividende
undgkurzf%istigegGescEéFtséuthaben) TE 2 67.844 63.717
Eigenkapitalquote % 428 404 445
‘Jahresiberschuss TE 5191 4387 3918
“Cashflow TE 9397 8522 7.735
PlanmiRige Tilgung TE 5418 4975 3529
‘Ausschittung TE 269 263 259
Finanzmittelbestand TE 2620 14964 1.449
CInvestitionen in das Anlagevermégen TE 18285 15323 13.802
- davon in Sachanlagen TE 18171 15311 13.733
Leerstandsquote (marktbedingt) % 6 12 14
Fluktuationsquote % 84 91 78
‘Wohnungsbestand 4510 4486 4494
‘Mitglieder (Stichtag: 31.12) 6.077 | 6.029 6.081

Mitarbeiter inklusive zwei Vorstinde
(Stichtag: 31.12.) 34 36 36



Nachtragsbericht

Chancen- und

Zu Vorgingen von besonderer Bedeutung nach dem 31. Dezember 2020 verweisen wir auf die

Ausfuhrungen im Anhang.

Risikobericht/Prognosebericht

Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung

Chancen

Das Jahr der Pandemie zeigt keine riickgéngigen
Umsatzerlose auf. Im Gegenteil, die Wohnbau
eG erzielt weiterhin Rekorduberschisse, welche
sich zukunftig als hohe Investitionen im Bestand
widerspiegeln werden. So werden auch absehbar
Themen wie Barrierefreiheit, Verbesserung der
Wohnqualitit, energetische Modernisierungen
und die Durchfiihrung von Instandhaltungsmaf-
nahmen die Investitionen bestimmen.

Dartiber hinaus wird der Klimaschutz einen gro-
Reren Stellenwert bei der Bestandssanierung und
-verbesserung einnehmen. Durch die jahrelange
Vorarbeit der Wohnbau eG im Rahmen der ener-
getischen Modernisierung des Bestandes und der
fast vollstandig durchgeftihrten Heizungsumris-
tung befindet sich die Mehrheit der Gebiude in
einem guten energieeffizienten Zustand.

Nichtsdestotrotz werden fiir die Zukunft neue
Geschiftsfelder des Klimaschutzes zur Einspa-
rung des CO,-Ausstofles eingefiihrt werden
miussen. Themen wie Car-Sharing, Ladeinfra-
struktur, Griindacher, Fassadenbegriinungen,
Anderung der Bepflanzungsarten, Mieter-
strommodelle sowie intelligente Steuerung von
Energieverbriauchen sind nur einige wenige
Punkte, die in zukiinftigen Uberlegungen zur
Verbesserung des Bestandes strategisch zu
beriicksichtigen sind.

Ein Projektteam der Wohnbau eG, bestehend
aus Vorstand und vier Mitarbeitern, nimmt sich
bereits heute den diffizilen Themen des Klima-
schutzes und der geforderten Klimaneutralitat

des Gebidudebestandes bis 2050 an. So bezieht
die Wohnbau eG, um nur einen Punkt der
Umsetzung zu nennen, ihren Allgemeinstrom
ausschlieRlich aus Okostrom. ,Wohnbau goes
green®.

Risiken

Die tatsdchlichen Auswirkungen der Pandemie —
trotz der aktuell sehr guten wirtschaftlichen Kenn-
zahlen der Wohnbau eG — sind weiterhin nicht
einschitzbar. Durch die hohen Subventionen des
Staates wird mit einer zeitlichen Verschiebung der
Negativfolgen gerechnet, insbesondere im Bereich
der Mietausfille — bedingt durch ein nicht kalku-
lierbares Wachstum der Arbeitslosenquote und
Kurzarbeit — ist mit einem Anstieg zu rechnen.

Weiterhin sind MaRnahmen zur Kontaktbe-
schriankung notwendig, welche den reguldren
Prozess der Vermietung, der Wohnungsriicknah-
men, -libergaben und die Umsetzung techni-
scher MaRnahmen im bewohnten Zustand
einschrinken bzw. erschweren.

In den kommenden Jahren wird der Klimaschutz
und die damit verbundene Reduzierung des
CO,-Ausstofies in der Wohnungswirtschaft ei-
nen pragnanten Platz einnehmen. Die durch die
Politik ausgerufene Forderung nach einer Klima-
neutralitat des Gebdudebestandes bis 2050 wird
die Wohnungswirtschaft vor grofRe finanzielle
Herausforderungen stellen.

Bereits durch die Bepreisung des CO,-Ausstof3es
mit 25 € pro Tonne, welche in der Diskussion
auch zu Lasten des Vermieters gehen soll, wird
die nicht einschatzbare finanzielle Belastung
durch die Forderung nach mehr Klimaschutz fir
die Wohnungswirtschaft aufgezeigt.



Lutherkirche

Nicht wirklich abschitzbar sind die notwendigen finanziel-

len Aufwendungen zur Erreichung der Klimaziele, aufgrund
der Vielzahl moglicher Mafdnahmen sowie der individuellen
Bedarfe im Geb4udebestand.

Die Wohnbau eG hat daher die bereits erwahnte Projekt-
gruppe , Klimaschutz* installiert, die sich mit Unterstit-
zung von Experten, Verbinden, wohnungswirtschaftlichen
Initiativen und Fachunternehmen dem Thema Klimaschutz
widmet, mit dem Ziel, eine Klimastrategie inklusive Maf3-
nahmenkatalog fiir den Gebiudebestand zu entwickeln.

Trotz der Pandemie und den daraus resultierenden Risiken
sowie dem finanziellen Mehraufwand durch die Erreichung
der Klimaschutzziele, sind wir als Genossenschaft zuver-
sichtlich, diese mit unseren personellen und finanziellen Mit-
teln gut zu meistern. Das in der Vergangenheit eingefiihrte
systembasierende Handwerkszeug zum Risikomanagement
und Controlling sowie die Bilanz-Kennzahlen unterstreichen
die Entscheidungen gewihlter Vorgehensweisen.

Prognosebericht

Trotz der zu erwartenden Einfliisse der Pandemie sowie
den erhéhten Anforderungen an die Wohnungswirtschaft
zur Erreichung der Klimaschutzziele wird fuir das Geschifts-
jahr 2021 ein stabiler Geschiftsverlauf erwartet. Auch in
2021 werden Investitionen im Bestand ihren Beitrag zur
Bestandsverbesserung und zur Erhéhung der Marktqualitat
des Portfolios leisten.

Pandemiebedingt — zur Entlastung unserer Mieter — wur-
den die Mieterhéhung gemifl § 559 in 2020 ausgesetzt. In
2021 werden jedoch wieder moderate Mietererhdhungen,
bezogen auf die Verdnderungen des Mietspiegels sowie
durch die Durchftihrung von Modernisierungen, umgesetzt.

Auch der Klimaschutz wird im kommenden Geschiftsjahr
die Wohnbau eG durch diverse Projekte priagen. So soll ein
CO,-Monitoring des Gesamtbestandes das strategische
Portfoliomanagement in Sachen Reduzierung klimaschadli-
cher Kohlenstoffbelastungen durch die unterschiedlichsten
Mafinahmen unterstiitzen. Hierzu gehéren u. a. die Ein-
fuhrung von intelligenten Steuerungssystemen, der Einsatz
von nachhaltigen Produkten sowie die Priifung alternativer
Heizsysteme und Strommodelle.

Auch die eingefiihrte Digitalisierung zeigte bereits in 2020
den Weg fiir eine ressourcenschonende Vorgehensweise
im Geschiftsverlauf auf. Diese wird auch in 2021 stetig
weiterentwickelt.



JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2020

AKTIVA Geschiftsjahr 2020 Summe Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande 0
Entgeltlich erworbene Lizenzen 198.118,00 201.092,00

Sachanlagen

145.890.069,02 134.696.867,80

7.383.310,19 ... 4002.545,93

3.203,35 e 3:203,35

919,00 137900

358.518,00 ...357.845,00

60588959 1.788.200,66

9.063,80 ... 271.963,68

29.000,00 159.732.979,34  4.903.038,03

Anteile an verbundenen Unternehmen 25311,69  25311,69
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 159.956.409,03 146.251.447,14

WUMLAUFVERMOGEN

AndereVorrate

_Unfertige Leistungen 73862111 6.333.950,13
Andere Vorrite 5.477,29 7.391.738,40 5.477,29

_Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande L

_Forderungen aus Vermietung 70.207,82 7366577
Sonstige Vermdgensgegenstinde 37.256,38 107.464,20 135.365,66

Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.619.647,37 14.963.911,12

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 38.227,19 21.882,91

BILANZSUMME

170.113.486,19

167.785.700,02



PASSIVA Geschiftsjahr 2020 Summe Vorjahr
€ € €
EIGENKAPITAL
_Geschaftsguthaben L
_der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 310.000,00 . 386.000,00
_der verbleibenden Mitglieder 676200000 6.734.000,00
aus gekiindigten Geschiftsanteilen 0,00 7.072.000,00 0,00
(Ruckstandige fillige Einzahlungen auf Geschiftsanteile 0,00 €) (0,00)
Kapitalriicklage 101.165,39 101.165,39
_Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 11.968.900,00 11.455.900,00
_(davon aus Jahresuberschuss Ceschaftsjahr eingestellt 513.000€) .
Bauerneuerungsriicklage 45.856.937,47 42.178.046,53
_(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 3.678.89094¢) . .
Andere Ergebnisriicklagen 3.695.816,47 61.521.653,94 3.695.816,47
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 5.128.229,50 ..4.386.590,94
Einstellungen Ergebnisriicklagen 513.000,00 4.615.229,50 438.700,00
EIGENKAPITAL GESAMT 73.310.048,83 68.498.819,33
RUCKSTELLUNGEN
_Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 3.399.74400 3.328.159,00
Steuerriickstellungen 410.863,46 ....385.22824
Sonstige Riickstellungen 377.042,58 4.187.650,04 678.123,00
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 79.738.8059%6 84.396.581,05
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 147.680,13 ...230.868,71
_Erhaltene Anzahlungen 7.560.713,46 6.972.466,95
Verbindlichkeiten aus Vermietung 913200 125.172,45
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 488212302 ¢ 3.068.570,81
_Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 34.241,70 .....26:853,85
Sonstige Verbindlichkeiten 60.641,97 92.615.526,95 74.596,26
(davon aus Steuern 39.003,66 €) (45.237,87 €)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 260,37 260,37

BILANZSUMME

170.113.486,19

167.785.700,02




Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Geschifisjahr 2020 Summe Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.590.086,06 27.822.607,28
'b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 147468  28591.560,74 221236
_Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 1.055.147,95  94.269,95
Andere aktivierte Eigenleistungen 355.268,00 . 348.195,00
Sonstige betriebliche Ertrage 335.343,46 . 481.708,05
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
‘Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 14.396.192,76  13.429.176,70
ROHERGEBNIS 15.941.127,39 15.319.815,94
Personalaufwand
‘a) Léhneund Gehalter 215403624 2.118.689,93
'b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung 510.422,23 2.664.458,47 792.271,36
(davon fiir Altersversorgung 162.962,48 €) (445.248,68)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.486.924,83 4.151.239,61
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.109.241,13 1.331.778,23
‘Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 1277,76 721,49
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.543.399,05 1.526.662,97
‘Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 157.921,47 162.208,16
ERGEBNIS NACH STEUERN 5.980.460,20 5.237.687,17
Sonstige Stevuern 85223070 . 851.096,23
JAHRESUBERSCHUSS 5.128.229,50 4.386.590,94
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 513.00000 - 438.700,00

BILANZGEWINN 4.615.229,50 3.947.890,94
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Anhang des Jahresabschlusses 2020
A. Allgemeine Angaben

Die Wohnbau eG Wohnungsbaugenossenschaft
Essen ist beim Amtsgericht Essen unter Num-
mer GnR 327 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschligigen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes aufgestellt.

Die Wohnbau eG Wohnungsbaugenossenschaft
Essen ist eine mittelgroRe Genossenschaft
i.S.d. § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren gemiafd § 275 Abs.
2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen wurde
beachtet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergaben sich keine Veran-
derungen gegentiber dem Vorjahr. Die Vorjah-
reszahlen sind vergleichbar.

Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.




AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde sind mit

den Anschaffungskosten, vermindert um die
Abschreibung bewertet. Abgeschrieben wer-
den sie mit 20% bzw. 33,33 % vom Anschaf-
fungswert.

Die Gegenstinde des Sachanlagevermdogens

sind mit den Anschaffungs- und Herstellungs-

kosten einschliefilich Eigenleistungen der
technischen Abteilung, vermindert um die
Abschreibung, bewertet.

Die Zuginge bei ,Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ in
2020 betrafen nachtrigliche Herstellungs-
kosten aufgrund von Modernisierungen mit
wesentlichen Grundrissdnderungen und Voll-
modernisierungen von Mehrfamilienhiusern.
Fremdkapitalzinsen wihrend der Bauzeit sind
nicht aktiviert.

Die Abschreibungen wurden 2020 planmiRig
linear wie folgt durchgefiihrt:

- Wohn-, Geschifts- und andere Bauten
Es wird von einer Restnutzungsdauer — be-

ginnend mit dem 1. Januar 1991 als Datum
des Eintritts in die volle Steuerplicht — von

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

40 Jahren bei vor dem 1. Januar 1925 bzw.

50 Jahren, bei nach dem 31. Dezember 1924
erstellten Gebduden ausgegangen. Garagen
und Einstellpldtze werden nach einer Rest-
nutzungsdauer von 50 Jahren (Bauantrag vor
dem 1. April 1985) bzw. 25 Jahren (Bauantrag
nach dem 31. Méarz 1985) ab 1. Januar 1991
abgeschrieben.

Zuginge ab dem 1. Januar 1995 werden den
steuerlichen AfA-Sitzen entsprechend mit
2% bzw. 2,5%, Garagen und Einstellplatze
mit 4% und Aufdenanlagen mit 6,67 % abge-
schrieben.

Maschinen, Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Diese werden nach den steuerlichen AfA-Sit-
zen Uber einen Zeitraum von 3 bis 13 Jahren
abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrie-
ben und als Abgang erfasst.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an
verbundenen Unternehmen zu Anschaffungs-
kosten bewertet worden.



Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen beinhalten die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten Betriebskosten.

Die unter ,Andere Vorrite“ ausgewiesenen
Lagerbestinde des Regiebetriebes sind zu An-
schaffungskosten bewertet.

Erkennbaren Ausfallrisiken, die zu den Forde-
rungen und sonstigen Vermégensgegenstinden
bestehen, ist durch Abschreibung Rechnung
getragen worden.

Zur Position ,,Forderungen aus Vermietung* sind
aktivisch abgesetzte Einzelwertberichtigungen in
Hohe von 23.040,00 € beriicksichtigt worden.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert ange-
setzt. Sie enthalten empfangene Mietkautionen
im Umfang von 49.799,12 €.

Rechnungsabgrenzungsposten

Unter , Andere Rechnungsabgrenzungsposten*
sind gezahlte Sponsoringbeitrige enthalten,
soweit sie fur die Zeit nach dem Bilanzstichtag
entfallen.

PASSIVA

Die Ruickstellungen sind nach § 249 Abs. 1 HGB
gebildet.

Die Pensionsriickstellungen sind auf der Grundla-
ge eines versicherungsmathematischen Gutach-

tens unter Anwendung der , Projected-Unit-Credit-
Methode“ (PUC-Methode) gebildet worden. Als
Rechnungsgrundlagen dienten die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck.

Die Ruickstellungen fuir Pensionen und ghnliche
Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von
der Deutschen Bundesbank veréffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 10 Jahre abgezinst, der sich bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt

(§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).

Der Bewertung wurden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

Rechnungszinssatz p.a.: 2,30 %
Anwartschaftstrend

(z.B. Gehalt) p.a.: 2,50 %

Rententrend p.a.: 1,50 %

Sonstige Ruickstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr — soweit vorhanden — wer-
den mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden,
von der Deutschen Bundesbank ermittelten und
bekannt gegebenen Marktzinssatz, abgezinst.

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt
nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht
nicht ausgetbt wird.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt und beinhalten keine Betréage
groReren Umfangs, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.



ANHANG

C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/Herstellungskosten
01.01.2020 Zuginge Abginge Umbuchungen 31.12.2020 |

€ € € € €
Immaterielle
Nermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene 3
Lizenzen 598.761,75 114.369,35 22.957,11 690.173,99 |
Sachanlagen :
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 217.603.790,47 11.168.966,59 93.125,00 4.287.178,17 232.966.810,23 |
Grundstiicke mit Geschifts-
und anderen Bauten 9.374.923,20 3.483.475,88 12.858.399,08 |
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 3.203,35 3.203,35 |
Maschinen 30.548,43 30.548,43
Andere Anlagen, Betriebs-
_und Geschaftsausstattung 127352957 . 9726432 26188, 21 1.344.605,68 |
Anlagen im Bau 1.788.200,66 3.391.823,40 878.871,92 6.058.895,98
_Bauvorbereitungskosten 271.963,68 28 )] 263.01206 9.063,80
Geleistete Anzahlungen 4.903.038,03 29.000,00 -4.903.038,03 29.000,00
235.249.197,39 18.170.642,37 119.313,21 0,00 253.300.526,55
Finanzanlagen :
Anteile an verbundenen i
Unternehmen 25.311,69 25.311,69 |

ANLAGEVERMOGEN

INSGESAMT 235.873.270,83 18.285.011,72 142.270,32 254.016.012,23

40



ANHANG

kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert

01.01.2020 Zuginge Abginge 31.12.2020 | 31.12.2020 31.12.2019

€ € € € € €

397.669,75 117.343,35 22.957,11 492.055,99 198.118,00 201.092,00
82.906.922,67 4.169.818,54 87.076.741,21 145.890.069,02 134.696.867,80
5.372.377,27 102.711,62 5.475.088,89 7.383.310,19 4.002.545,93
0,00 0,00 3.203,35 3.203,35

29.169,43 460,00 29.629,43 919,00 1.379,00

,,,,,,, o1>68457 %%s9132 2618821 986087681 35851800 357.84500
0,00 0,00 | 6.058.895,98 1.788.200,66
o2 S, s06380 271.963,68
0,00 0,00 ! 29.000,00 4.903.038,03
89.224.153,94 4.369.581,48 26.188,21 93.567.547,21 159.732.979,34 146.025.043,45
0,00 0,00 | 25.311,69 25.311,69

89.621.823,69

4.486.924,83 49.145,32

94.059.603,20 |

159.956.409,03

146.251.447,14

41



2. Die unfertigen Leistungen beinhalten 7.386.261,11 € noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

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

Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 1 Jahr

€ €

Forderungen aus Vermietung 70.207,82 2.979,35

4. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt 296.390 €.

5. Die ,Sonstigen Riickstellungen“ setzen sich wie folgt zusammen:

€
Personalkosten ~ 216,600,00
Verwaltungskosten ~~ 82041,58
Abschluss-und Priffungskosten ~— §9000,00
Jubiljumszuwendungen 940,00

GESAMTBETRAG 377.042,58



6. Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o0.4. Rechte
ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Insgesamt ~ davon miteiner  davon miteiner  davon miteiner  davon mit einer gesichert Art der
Restlaufzeit von Restlaufzeit von Restlaufzeit von Restlaufzeit von Sicherung
unter 1 Jahr iiber 1 Jahr 1 bis 5 Jahren iiber 5 Jahren
€ € € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber 79.738.805,96 5.872.544,04 73.866.261,92 24.330.581,87 49.535.680,05 79.738.805,96
Kreditinstituten (84.396.581,05) (5.319.400,55)  (79.077.180,50)  (28.636.182,28)  (50.440.998,22)  (79.178.177,35) GPR %)
Verbindlichkeiten gegeniber  147.680,13 8549682 6218331 6218331 000 14768013
anderen Kreditgebern (230.868,71) (83.188,85) (147.679,86) (147.679,86) (0,00) (230.868,71) GPR¥)
Erhaltere 7560.713,46 756071346
Anzahlungen (6.972.466,95) (6.972.466,95)
Verbindlichkeiten 19132071 11011118 . 8120953 63.42888 177865
aus Vermietung (125.172,45) (50.457,50) (74.714,95) (54.594,75) (20.120,20)

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber

verbundenen Unternehmen

Sonstige
Verbindlichkeiten
GESAMTBETRAG

4.882.123,02
(3.068.570,81)

34.241,70
(26.853,85)

60.641,97
(74.596,26)
92.615.526,95

4.882.123,02
(3.068.570,81)

34.241,70
(26.853,85)

60.641,97
(74.596,26)
18.605.872,19

74.009.654,76

24.456.194,06

49.553.460,70

79.886.486,09

(94.895.110,08)

(15.595.534,77)

*) Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht

(79.299.575,31)

(28.838.456,39)

(50.461.118,42)

(79.409.046,06)

7. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Im abgelaufenen Geschiftsjahr sind keine Aufwendungen und Ertrage von auBergewdhnlicher Gréenordnung angefallen.

2. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe von 89.346,13 € (Vorjahr: 93.493 €) Aufwendungen aus der
Aufzinsung von Riickstellungen enthalten.



D. Sonstige Angaben

—

. In der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

Am 31. Dezember 2020 bestanden noch wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen, von insgesamt 2.614.500,00 €, die

sich wie folgt zusammensetzen:

€

Neubaumafnahme Herthastrae 1.290.000,00
Sonderprojekt Lutherkirche ! 635.000,00
689.500,00

Objektmodernisierungsmafinahmen

Gesamtbetrag 2.614.500,00

Erbbauzinsverpflichtungen werden tiber die Mieten abgedeckt.

Investitionen nach dem Bilanzstichtag, die in der Bilanz noch nicht beriicksichtigt sind, sowie zukiinftige Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen werden entsprechend ihrem Bedarf aus Geschiftsguthaben sowie thesaurierten Gewinnen
zuriickliegender Jahre finanziert sowie aus Darlehensgewihrungen verschiedener Kreditgeber.

2. Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile in H6he von mindestens 20 % an folgenden Unternehmen:

Name Anteil am Kapital Eigenkapital Jahresiiberschuss
31.12.2020 31.12.2020 2020
WSG Wohnbau Service GmbH, Essen 100,00 % 128.343,59 € 9.486,30 €

3. Mitgliederbewegung:

Stand:  Anfang 2020 6.029
,,,,,,,,,,,,,,,,, Zugang 2020 . 400
Abgang 2020 352

Stand: Ende 2020 6.077

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschiftsjahres um 28.000,00 € erhéht.
SatzungsmiRig haften die Mitglieder nur mit ihren Geschiftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufminnische Mitarbeiter 17 3
Technische Mitarbeiter 0 1
‘Mitarbeiter im Regiebetrieb 3 0
Gesamt 30 4

Aufderdem wurde durchschnittlich eine Auszubildende beschiftigt.

5. Name und Anschrift des Priifungsverbands:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstrafde 29, 40211 Duisseldorf



6. Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2020 sind keine Vorginge von besonderer Bedeutung eingetreten.

7. Ergebnisverwendung:

Das Geschiftsjahr schlieft mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 5.128.229,50 € ab. Vorstand und Aufsichtsrat haben
auf der Grundlage der Satzungsregelung beschlossen, vom Jahresiiberschuss einen Betrag in Héhe von 513.000,00 € im
Rahmen der Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des
Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Ferner wird vorgeschlagen, den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Héhe von 4.615.229,50 € an die Mitlieder mit 4 % bzw. 269.360,00 € als Dividende auszuschitten und in
Hohe von 4.345.869,50 € in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen.

8. Mitglieder des Vorstands:

Name Funktionim Vorstand Mitglied des Vorstandes seit  bestelltbis
Dipl.-Finanzwirt Genge, Claus-Werner Vorstandsvorsitzender 2016 2022
Dr.-Ing. JanfRen, Jasmin Vorstand 2016 2026

9. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Funktion im

Name Beruf Aufsichtsrat Mitglied seit ~ gewahlt bis
Dipl.-Kfm. ten Eikelder, Dieter Geschiftsfihrer i.R. Vorsitzender 1987 2023
‘Kowald,Olaf Grofh-Kaufmann Stellv. Vorsitzender 1997 201
Jahnke, johannes Vers-Kaufmann 1995 2022
'\Dﬂlggl‘ng Bruckmann, Hans-Giinter, Planungsingenieur 1989 2022

Dipl-Ing. Spitthover, Jorg Vermessungsingenieur  Schrififihrer 2015 201
Dipl.-Verww. Groppe, Dieter LtdVerwDira.D. Stellv. Schriftfahrer 2017 2003
‘Fritzler, Bodo Elektromeister 2015 201
Dipl-Kff. Schimmelfeder, Annette  Projektmanagerin 2006 2023
Dipl.Rel.-pad. Timpe, Adelheid Gemeindereferentin 2013 202
Streich, Glinter Chefredakteur i.R. Ehrenmitglied 1987 —

Essen, 4. Mai 2021
Der Vorstand

Claus-Werner Genge Dr. Jasmin Janf3en
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