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» Deutschland und Europa im Jahr 2022

Rahmenbedingungen

Nach drei verlorenen Jahren der Pandemie mit erwar-
teter Aussicht auf Besserung, konnte es eigentlich
nicht schlimmer kommen, doch es kam schlimmer in
der Form von Krieg und Tod und eines (schon totge-
glaubten) Phdnomens namens Inflation, einer insge-
samt damit Uberforderten Regierung, einem daraus
resultierenden Schlingerkurs von Aktionismus und
Zogerlichkeit, und einem ungebrochenen Klimafana-
tismus von Untergangsapokalyptikern mit Auswirkun-

erstellt mit © wortwolken.com

gen auf innenpolitische Regulatorik. Jedes Schlagwort
in der obigen Wortwolke spricht Bande tber die Rah-
menbedingungen im abgelaufenen Jahr. Vor allem der
Dreiklang aus Baukostenexplosion, Zinsanstieg und
Uberbordender Burokratie gepaart mit der langfristi-
gen Verlasslichkeit wohnungspolitischer MaBnahmen
macht unserer Branche das Leben schwer. Aber da ste-
hen wir wohl nicht alleine.



Bauunterhaltung / Neubautatigkeit

Modernisierung und Instandhaltung

Gestiegene Material- und Handwerkerkosten, gestérte
Lieferketten und der Anstieg der Zinsen stellen auch
unsere Genossenschaft vor groBe Herausforderungen.
Um weiterhin erfolgreich am Wohnungsmarkt beste-
hen zu kénnen, unternimmt die GE-WO trotz der stark
gestiegenen Kosten fur Umbau, Modernisierung und
Instandhaltung groBe finanzielle Anstrengungen, um
ihren Wohnungsbestand kontinuierlich zu modernisie-
ren und Wohnungen mit guter Ausstattung zur Verfu-
gung zu stellen.

In Oberhausen konnte an den Hausern Emsstr. 22-
24 das Programm zum Anbau von Vorsatzbalkonen
weiter fortgesetzt werden. Hier wurden die alten
Betonbalkonplatten abgeschnitten und die Fassade
warmebriickenfrei beigearbeitet. Die gesamte Fassade
wurde gereinigt und die Faschen und Fensterbanke so-
wie der Sockel und der Eingangsbereich gestrichen. In
den Treppenhdusern wurden zudem die alten Fenster
gegen neue Kunststofffenster getauscht. Im Zuge der
MaBnahme wurden die Kellerausgangstreppen und
das Kellergeldnder erneuert.

Auch die Bewohner der Hauser Fl6z-Herrenbank-Str.
17-23 konnten sich Uber neue Balkone freuen. Hier
wurden die alten Betonbalkonplatten abgeschnit-
ten und die gesamte Fassade nach erfolgter energe-
tischer Untersuchung neu geddmmt. Der Sockel und
der Eingangsbereich wurden gestrichen. Darlber hin-
aus wurden alle Hauseingangstiren erneuert und alle
Wohnungen mit neuen Kunststofffenstern ausgestat-
tet. Im Zuge der MaBnahme wurden auch die Kellerge-

lander erneuert.

Auch an den Hausern Dorstener Str. 387-401 wurden
die alten Betonbalkonplatten abgeschnitten und die
Fassade warmebriickenfrei beigearbeitet. Die gesamte
Fassade wurde gereinigt und die Faschen und Fens-
terbdanke sowie der Sockel und der Eingangsbereich
gestrichen. DarUber hinaus wurden alle Wohnungen
der Hauser Dorstener Str. 365- 385 und 387-401 mit
neuen Kunststofffenstern ausgestattet.

Ebenso wurde im vergangenen Jahr das GroBprojekt
im Hahnenviertel weiter fortgesetzt. So wurden an den

» Schéne und groBe Balkone fir die Wohnungsnutzer der Dorstener Str.387-401 in Oberhausen-Osterfeld
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» Die Wohnhéuser Emsstr. 22-24 in Oberhausen-QOsterfeld nach Modernisierung

Hausern HahnenstraBe 11-19 und 21-23 unter anderem
erforderliche Dacharbeiten durchgefiihrt, die Regen-
fallleitungen erneuert und neue Kunststofffenster nach
einem zuvor erstellten Luftungskonzept in die Wohn-
hduser eingesetzt. Zum Abschluss erhielten die Fassa-
den einen neuen Anstrich und wurden optisch dem
Rest der Anlage angepasst. Auch in den Wohnungen
des Wohnhauses Beckerstr. 51 wurden die alten Holz-
fenster gegen neue Kunststofffenster ausgetauscht.

» Die Fassaden der Hiuser Hahnenstr. 11-19 und

21-23 erstrahlen in neuem Glanz

Bei den Wohnhéausern der Vélklinger Str. 7-9 wurde
eine Balkonsanierung und eine Gelandererneuerung
durchgefiihrt. Die Betonbalkonplatten sind hierbei

aufwendig wiederhergestellt worden und nun mit mo-
dernen Aluminium-Glas Balkongeldndern ausgestattet.
Dabei wurde auch ein einheitlicher Oberbelag auf allen
Balkonen verlegt und die Entwdasserung an die neue
Bausituation angepasst. Zum Abschluss dieser MaB-
nahme wurden die AuBenanlagen an der Hausfront in
zeitgemaBer Gestaltung wiederhergestellt.

Neben den genannten Schwerpunkten haben wir an
vielen Wohnhdusern kleinere MaBnahmen durchge-
fihrt. An den Hausern Ackerfeldstr. 18-32 in Ober-
hausen wurden die alten Holzfenster gegen neue
Kunststofffenster getauscht. Die Hauser an der Din-
nendahlstraBe in Oberhausen wurden an das Fern-
warmenetz angeschlossen. Bis zur Umristung auf die
umweltfreundliche Energie wurden die Wohnhauser
Uber eine Gaszentralheizung versorgt. Mit der Umstel-
lung auf Fernwarme wird ein erheblicher Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. AuBerdem haben unsere Maler
ca. 26 Treppenhduser neugestaltet und gestrichen. Im
Zuge der Anstricharbeiten wurden viele Treppenhau-
ser mit PVC-Bodenbelag ausgestattet. Darber hinaus
haben wir im Berichtsjahr eine Vielzahl von Kleinrepa-
raturen aller Art durchgefiihrt, um den ordnungsgema-
Ben Zustand der Wohnungen fir unsere Mitglieder zu
gewahrleisten.



Bauunterhaltung / Neubautatigkeit

Mit an erster Stelle unserer Tatigkeiten stand die Mo-
dernisierung einzelner Wohnungen. 69 Wohnungen
wurden nach Wohnungswechseln technisch auf den
neuesten Stand gebracht. Je nach Alter und Zustand
der Wohnungen wurden neben den erforderlichen
Schonheitsreparaturen wertverbessernde MaBnahmen
wie Bader- und Kichenerneuerungen vorgenommen,
Grundrisse angepasst sowie Elektroinstallationen,
Zimmertlren und Oberbdden erneuert. Auch der wei-
terhin groBen Nachfrage unserer Mitglieder nach mo-
dernen Badausstattungen sind wir, soweit technisch
und finanziell realisierbar, wieder nachgekommen. So
wurden zusatzlich zu den Badern, die im Rahmen der
Einzelmodernisierungen umgebaut wurden, weitere 15
Badmodernisierungen zum groBen Teil im bewohnten
Zustand durchgefuhrt. Weitere 24 Bader konnten durch
Uberplattierung oder Beschichtung der alten Fliesen

optisch aufgewertet werden. Um auch der Nachfrage
nach gréBeren Wohneinheiten gerecht zu werden, ha-
ben wir im Berichtsjahr zwei kleinere Wohnungen mit
einer Nachbarwohnung zusammengelegt.

Auch in den kommenden Jahren unternimmt die
GE-WO weiterhin groBe finanzielle Anstrengungen,
um ihren Wohnungsbestand kontinuierlich zu moder-
nisieren und Wohnungen mit guter Ausstattung zur
Verflgung zu stellen. Inhaltlicher Schwerpunkt sind
u.a. wieder MaBnahmen zur Energieeinsparung. Im
Wirtschaftsplan 2023 sind fur Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten rd. 7,8 Mio. Euro eingeplant.

» Programm zum Anbau von Vorsatzbalkonen an den Hausern Vélklinger Str. 7-9 weiter fortgesetzt
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» Abschluss des Neubauprojektes ,, Auf der Koppel” (AuBenanlagen zu dem Zeitpunkt noch nicht fertig-
gestellt)

Neubauplanung

Nach rund zwei Jahren Bauzeit konnte das Neubaupro-  letzte Gebdude an der Dilmener StraBe fertiggestellt
jekt ,, Auf der Koppel” im Frihjahr dieses Jahres end-  und bezogen werden. Insgesamt wurden im Zuge des
gultig fertiggestellt werden. Bereits Ende 2022 wurden  Bauprojektes rund 7,2 Millionen Euro investiert.

die ersten Wohnungen an die Mieter der GE-WO Uber-

geben. Im Marz dieses Jahres konnte dann auch das

» In Zusammenarbeit mit der Firma Plassmeier entstanden hier insgesamt 39 barrierearme \Wohnungen in drei

Gebdudekomplexen




Bauunterhaltung / Neubautatigkeit

Die Vorarbeiten fur unser Neubauprojekt ,Pankrati-
us-Viertel” sind in vollem Gange. Im Dezember ver-
gangenen Jahres wurde bereits ein Teil der nicht mehr
sanierungsfahigen Altbebauung aus den 1950er Jahren
abgerissen. Der Ruckbau des zweiten Teils der Altbe-
bauung folgt bis Ende April. Mit den Rohbauarbeiten

wird voraussichtlich im Mai begonnen.

Im Kreuzungsbereich der Vikarie-/KirchstraBe entste-
hen zwei neue Wohn- und Geschaftshauser mit 30
Appartements fur betreuungsbeddrftige Personen, 13
dringend bendtigte barrierearme Wohnungen, eine
Zahnarzt-, eine Logopadie- und eine Physiotherapie-

praxis.

» Die nicht mehr sanierungstdhigen Altbauten aus den 1950er Jahren weichen zwei neuen Wohn-und

Geschéftshdusern

In Essen plant die Genossenschaft aktuell den Abriss  Wohnungen (davon 15 &ffentlich geférdert) in sechs
Hausern entstehen. Mit dem Baubeginn wird im Jahr

2024 gerechnet.

und die Errichtung von Ersatzneubauten an der Anger-
str. 17-29. Insgesamt sollen dort ca. 44 barrierearme
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» Die Vertreterversammlung fand aufgrund der Coronapandemie im Umlaufbeschlussverfahren statt (Foto:

Vertreterversammlung 2019)

Organe der Genossenschaft

Die ordentliche Vertreterversammlung der GE-WO fur
das Geschaftsjahr 2021 konnte auch im letzten Jahr
Corona-bedingt nicht in der gewohnten Form stattfin-
den und fiel als Prasenzveranstaltung aus.

Aufgrund des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie und § 33a der Satzung konnte
die Vertreterversammlung im Umlaufbeschlussverfah-
ren auf dem Papierweg durchgefthrt werden — ahnlich
wie eine Briefwahl. Die Auszahlung der Unterlagen, die
Feststellung der Ergebnisse und die Protokollerstellung
erfolgten am 8. Juni 2022.

Dieses Verfahren traf auf eine hohe Beteiligung und Zu-
stimmung bei unseren Vertreterinnen und Vertretern,
denn von den 79 gewadhlten Vertreterinnen und Ver-
tretern haben 77 an der Abstimmung teilgenommen.

10

Hierbei wurde der Bericht des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates zur Kenntnis genommen und der Jahresab-
schluss genehmigt und festgestellt.

Ferner wurde die Bilanzgewinnausschittung be-
schlossen, sodass der Bilanzgewinn in Hohe von
269.536,73 € als Dividende von 4% an die Mitglieder
ausgeschuttet werden konnte.

Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat wurde in Einzel-
abstimmung Entlastung erteilt.

Bei der erforderlichen Aufsichtsratswahl wurden die
turnusmaBig ausscheidenden Mitglieder Michael Kett-
ler und Horst FaBbender wiedergewahlt. Fir das ver-
storbene Mitglied Walter Wagner wurde Julia Wagner
neu in den Aufsichtsrat gewahlt.




Vertreterversammlung 2023

(Stand 26. April 2023)

Wahlbezirk |

Wahlbezirk II

Wahlbezirk 112

Wahlbezirk Il

Bothen, Ralf

Denne, Heinz-Werner
Eickholt, Martina
Herfurth, Volker
Kettler, Susanne
Oehlen, Jorg

Pflips, Stefanie
Pistone, Graziano
Preussner, Heike
Rheinberger, Michael
Rosche, Johannes
Rosche, Sabine
Vollmer-Heigl, Jeannine
Wagner, Silke
Weiner, Sandra

Ersatzvertreter/-innen:
Daskalopoulos, Panagiotis
Kwiatkowski, Axel
Lordick, Burkhard

Lux, Heinz-Wilhelm

Andermahr, Herbert
Bannert, Peter
Behnert, Gerd
Bohner, Marcus
Briinninghoff, Egon
Bunzel, Klaus-Jurgen
Burgsmiuiller, Kerstin
Durr, Dieter
Heimann, Christian
Heun, Uwe
Kaltenborn, Mike
Kamps, Nicole
Laufkotter, Hildegard
Lohmar, Manfred
Peine, Andrea

Pflips, Simon
Schachner, Stefanie
Schachner, Ulrike
Schonfelder, Hans-Jirgen
Templin, Dietmar
Thiel, Volkmar

van de Water, Hans-Josef
Vogel, Eckehard

Weisser, Hans-Joachim
Witkowski, Andreas
Witkowski, Beate
Witkowski, Frank
Wolter, Wolfgang

Ersatzvertreter/-innen:
Pip, Thomas

Schurig, Rudolf

Wagner, Thomas

Frensch, Udo
Janzen, Sigrid
Nowak, llona
Schlicker, Thomas
Sunkler, Sandra
Tuchen, Beatrix

Wahlbezirk IV1

Wahlbezirk 1V2

Wahlbezirk V

Wahlbezirk VI

Bartel, Detlef
Buettner, Marco
Graab, Katharina
Gramsch, David
Gramsch, Silke
Herrmann, Manfred
Kocks, Christa
Maas, Hans

Putze, Kurt

Radtke, Laura

Rahlf, Alexander

Rahlf, Constantin
Rahlf, Harald Dieter
Rahlf, Tanja
Schenkelberg, Christian
Talluto, Amalia
Thielsch, Siegfried

Busch, Astrid
Eremit, Thomas
Holl, Peter

Issel, Michaela
Kohlstadt, Dirk
Koster, Fiona

Meis, Christoph
Nordmann, Claudia

Gunther, Volker
Hoyer, Anne

Nicke, Thomas
Scherkamp, Simone
Schikorra, Sven
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Aufsichtsrat
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Wilhelm Bauer
Elektroausbilder

Vorsitzender

Dr. Christof Emschermann
Facharzt fur Innere
Medizin

Mitglied im Prufungs- und
Bauausschuss,
2. Schriftfthrer

Dieter Forstreuter
Technischer Angestellter

Mitglied im Prifungs- und
Wohnungsausschuss

Doris Preute
Bilanzbuchhalterin

Mitglied im Prufungs-, Bau-
und Wohnungsausschuss
1. Schriftfuhrerin

Julia Wagner
Rechtsanwaltin

Mitglied im Prtfungs-, Bau-
und Wohnungsausschuss

Markus Ullmann
Rechtsanwalt

Stellvertr. Vorsitzender,
Prafungsausschuss-
vorsitzender, Mitglied im
Bauausschuss

Horst FaBbender
Beamter

Mitglied im Prtfungsaus-
schuss

Michael Kettler
Sicherheitsfachkraft

Wohnungsausschuss-
vorsitzender,
Mitglied im Bauauschuss

Klaus Schachner
Staatlich geprufter
Betriebswirt

Bauausschussvorsitzender,
Mitglied im Wohnungsaus-
schuss



Aufsichtsrat

» Der Aufsichtsrat der GE-WO

Vorstand

B =% 150 Jahre Bergbautradition
A | & Cahre Bergarbeiterwohnungsbau
vy in Osterfeld/Westfalen
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» Wolfgang Hoffmann (hauptamtliches Vorstandsmitglied) und Rolf-Guinter Kleine-Vogelpoth (nebenamtliches
Vorstandsmitglied)
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Organisation

Mitglieder

Mit Ablauf des Jahres 2022 zahlten 5.133 Mitglieder
zur GE-WO (Vorjahr 5.104).

Anzahl der Altersgruppen

1.600

1.400

1.200

1.000

800

600

40

o

20

o
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586 I

bis 30 Jahre  31-50 Jahre 51-60 Jahre
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938
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61-70 Jahre 71-80 Jahre

Zugehorigkeitsdauer der Mitglieder

Uber 80 Jahre

Fast die Halfte der Mitglieder hélt unserer Genossenschaft seit zehn oder mehr Jahren die Treue.

Die Zugehorigkeitsdauer im Einzelnen:
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2.691

1.189
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l 374

bis 10 Jahre 11-20 Jahre

21-30 Jahre

31-40 Jahre

182

41-50 Jahre

107

Uber 50 Jahre



» Glasfaser fir eine zukunftstdhige Infrastruktur

Um das Wohnen in der Genossenschaft noch attrakti-
ver zu gestalten, bietet die GE-WO seit mehreren Jah-
ren eine Reihe von wohnbegleitenden Dienstleistungen
an, die von den Mitgliedern gerne in Anspruch genom-
men und stets weiter ausgebaut werden.

Insbesondere der Winterdienst wird von den Mitglie-
dern weiterhin sehr geschatzt und entlastet sowohl
altere als auch jungere berufstatige Mitglieder in der
kalten Jahreszeit enorm. Externe Vertragsfirmen tber-
nehmen die Durchfihrung des Winterdienstes nach
den Vorschriften der ¢rtlichen Raum- und Streusatzung
und haften fur die punktliche und ordnungsgemafBe
Durchfhrung des Winterdienstes. Die Mitglieder mus-
sen sich um nichts mehr kimmern.

Neben dem Winterdienst hat die GE-WO auch die
Gebaudereinigung an externe Vertragsfirmen verge-
ben. Dadurch werden Wohnungsnutzer entlastet, die
diese Arbeiten aus beruflichen, gesundheitlichen oder
sonstigen Grinden nicht selbst ausfihren kénnen. Die
Gebaudereinigung beinhaltet neben der Treppenhaus-
reinigung auch die Reinigung von Haus— und Kellerflu-
ren, Kellertreppen sowie Wasch— und Trockenrdumen
durch professionelle Reinigungskrafte.

Unsere Wohnanlagen in Oberhausen, Mulheim und
Bottrop sind mit Gemeinschafts-Satelliten-Anlagen der
Firma Tele Columbus GmbH (www.telecolumbus.de)
ausgestattet. Die Anlagen verfligen Uber vier Sat-Po-

sitionen und liefern alle deutschen Rundfunk- und
Fernsehprogramme von der Position Astra 19,2° Ost.
Zudem besteht die Maglichkeit, kostenfrei auslandi-
sche Heimatsender Uber zusatzliche Sat-Positionen zu
empfangen. Die Versorgung in Essen erfolgt Gber das
Kabelnetz der Firma Unitymedia GmbH (www.unity-
media.de). Die Kosten fir die aufgefiihrten Leistungen
werden jahrlich Uber die Betriebskosten abgerechnet.

Da die Anforderungen an Multimedia-Dienstleistungen
stetig steigen, mochte auch die GE-WO ihren Woh-
nungsnutzern eine umfassende und leistungsstarke
Versorgung mit schnellem und stabilem Internet, viel-
faltigem Fernsehen und Telefon zur Verfiigung stellen.

Eine leistungsfahige Infrastruktur in
Wohnanlagen ist Grundvoraussetzung,
um den stetig steigenden Kunden-
ansprichen an moderne Kommunikati-
onslésungen gerecht zu werden.

Darum hat die Genossenschaft mit dem Kabelnetz-
betreiber Tele Columbus und deren Marke PYUR die
Modernisierung des Kabelnetzes unter anderem in
den Bereichen Osterfeld, Klosterhardt, Tackenberg und
Sterkrade vereinbart. Rund 2.700 Wohnungen werden
mit leistungsfahigen Internet-Anschlissen Uber Glasfa-
seranbindungen vorbereitet. Damit sind schnelle und
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Organisation

zuverlassige Internet-Verbindungen auch bei weiter
steigender Nutzung der Bewohner langfristig gesichert.

Im September 2022 haben die Bauarbeiten fur die
neuen Glasfasertrassen begonnen. Die Fertigstellung
des Ausbauvorhabens ist fir das Jahr 2023 vorgesehen.
Nach Abschluss aller Arbeiten profitieren unsere Nutzer
in den vorgenannten Bereichen von Internetgeschwin-
digkeiten bis zu 400 Mbit/s. Naturlich empfangen un-
sere Nutzer weiterhin Fernsehen in HD-Qualitat und
profitieren von gunstigen Telefonangeboten.

LE2d
L6A1

et

» Nach und nach schreitet der Glasfaserausbau fir
die Wohnungsnutzer der GE-WO voran

Gleiches bieten wir zukinftig auch fur unsere Woh-
nungsnutzer in Alt-Oberhausen an. Hier wurden die
vertraglichen Voraussetzungen mit der Firma Telekom
Deutschland GmbH auf den Weg gebracht, so dass
rund 980 Wohnungen ebenfalls Uber ein Glasfasernetz
versorgt werden kénnen.

Auch weiterhin bietet die Genossenschaft Menschen
mit gravierenden Problemen in Kooperation mit dem

16

Caritasverband Oberhausen konkrete Beratung und in-
dividuelle Hilfe.

.Unsere Mitarbeiter bekommen so die
Maoglichkeit, auch bei komplizierten
Problemen kompetente Ansprechpart-
ner zu vermitteln”, so Ulrike Schachner,
Mitglied der Geschaftsleitung.

Die Allgemeine Sozialberatung des Caritasverbandes
steht mit Hausbesuchen oder vereinbarten Terminen
zur Verfligung, wenn es etwa um Schulden, Uberfor-
derung, Isolation, Suchtprobleme, Krankheit, fehlende
Untersttzung im Haushalt, Umzug, Kontakt zu Behor-
den, Konflikte, Klarung von Ansprichen gegenlber
Sozialleistungstragern, psychische Probleme oder die
Unterstlitzung bei Antragsstellung geht. Vermittelt
wird die Hilfe entweder durch die GE-WO an die Cari-
tas oder Betroffene wenden sich selbst zur Vermittlung
an Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter der GE-WO.

Auch im vergangenen Jahr hat die Genossenschaft
sich aufgrund der weiterhin angespannten Infektions-
lage dazu entschlossen, die jahrelange Tradition der
GE-WO, ihren 50-jdhrigen Mitgliedern und Wohnungs-
nutzern bei einem gemutlichen Kaffeetrinken fur ihre
Treue zu danken, abzusagen. Wir sind trotzdem sehr
froh, dass wir im Jahr 2022 gleich 11 Mitglieder, die
der Genossenschaft vor 50 Jahren beigetreten sind
und acht Wohnungsnutzer, die seit 50 Jahren in ei-
ner GE-WO Wohnung wohnen, auszeichnen durften.
Alle Jubilare erhielten als Dank und Anerkennung eine
Urkunde, eine Uhr und einen Gutschein tber einen
dreimonatigen kostenlosen Anschluss eines Johanni-
ter-Hausnotrufgerates.

Auch wenn wir die persoénlichen Kontakte nach wie vor
auf das notwendige MindestmalB3 begrenzen, um die
Gesundheit unserer Mitglieder, Nutzer, Interessenten,
Geschaftspartner und natlrlich unserer Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter zu schiitzen, legen wir groBen
Wert auf eine gute Kommunikation mit unseren Mit-
gliedern.

Unsere Hausmeister sind dabei die ersten Ansprech-
partner der Mitglieder in den jeweiligen Wohnanlagen.
Kleinere Probleme sollen nach Maglichkeit sofort vor
Ort gel6st werden, bei groBeren Themen wird Riick-
sprache mit dem Gruppenleiter gehalten. Doch die



» Die GE-WO bietet seit mehreren Jahren eine Reihe von wohnbegleitenden Dienstleistungen an

Hausmeister sollen nicht nur auf Meldungen warten,
sondern selbst nach dem Rechten sehen, damit etwa-
ige Probleme schnellstméglich gelést werden kénnen.
Diesem Ziel dienen regelmaBige Kontrollen der Trep-
penhduser, Allgemeinflachen, Garagen, Stellplatze und
AuBenanlagen.

Auch im Hinblick auf die Umstellung auf E-Mobilitat
macht die GE-WO einen nachhaltigen Schritt in die Zu-
kunft. In unserer Tackenberg-Siedlung wurden im Sep-
tember 2022 durch die EVO zwei neue Ladesdulen im
Bestand der GE-WO in Betrieb genommen. Die EVO
investiert somit weiter in die 6ffentliche Ladeinfrastruk-
tur der Stadt. Die Stationen befinden sich direkt neben
der erbauten KWK-Warmeinsel und stehen selbstver-
standlich auch unseren Wohnungsnutzern zur Verfi-
gung. Die GE-WO investiert ebenfalls in die 6ffentliche
Ladeinfrastruktur im Stadtgebiet und errichtet insge-

samt zwei neue Ladesdulen in Oberhausen. So sind im
Bereich der Westerholtsiedlung und HugostraBe je eine
Ladesdule mit zwei Ladepunkten entstanden. Diese
kénnen seit Ende des Jahres in Betrieb genommen wer-
den. Die Stationen erméglichen es, E-Fahrzeuge bei ei-
ner Leistung von 22 Kilowatt aufzuladen.

Damit geht die Genossenschaft einen weiteren Schritt
in eine umweltbewusste Zukunft.

Uber aktuelle Entwicklungen und Planungen berichten
wir in unserer zweimal pro Jahr erscheinenden Mitglie-
derzeitschrift ,GE-WO Info”. Mit einer ausgewogenen
Mischung aus Berichten Uber alle wichtigen Ereignisse,
Informationen Uber die GE-WO, Veranstaltungstermine
und Tipps zum Wohnen erhalten die Mitglieder einen
Einblick in die Arbeit der Genossenschaft. Die letzten
Veroffentlichungen sind jederzeit auch auf der Web-
seite www.osterfelder.de abrufbar.

» Die 6ffentlichen E-Ladesdulen an der HugostraBe (links) und in der Westerholtsiedlung (rechts) kénnen ab

sofort genutzt werden
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» Die Auszubildenden der GE-WO, von links: Niklas Biersching, Hilya Erdem und Luca Lehmann

Personal
Beschaftigte am 31.12. 2022 2021
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Vorstand 2 - 2 -
Angestellte (kaufmannisch und technisch) 24 8* 24 8*
Gewerbliche Arbeitnehmer 22 - 18 -
Auszubildende 3 - 3 -

Geringfligig Beschéaftigte
(Wohnungs-, Reinigungs-, Aufzugs- - 2 - 2
und Waschhauswarte)

Summe 51 10 47 10

Davon ruhende Arbeitsverhéltnisse
(Elternzeit, Altersteilzeit)

*die 8 Teilzeitkrafte entsprechen 5,4 (Vorjahr 5,0) Vollzeitkraften.
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Organisation

Auch im vergangenen Geschaftsjahr hat uns die Coro-
na-Pandemie weiterhin begleitet.

Nachdem die Betriebsvereinbarung ,Home-Office”
coronabedingt als anfangliche, flexible Ubergangsls-
sung auf den Weg gebracht wurde, konnte diese im
vergangenen Jahr konkretisiert und Uberarbeitet wer-
den. Die nun entstandene Betriebsvereinbarung ,Mo-
biles Arbeiten” schafft fur alle Mitarbeiter, bei denen
dies moglich ist, eine moderne und freiere Gestaltung
ihrer individuellen Arbeitsleistung unter der Beachtung
betrieblicher Erfordernisse und der Sicherstellung der
Dienstleistungsbereitschaft.

Da die Corona-Pandemie sich im vergangenen Jahr
zwischenzeitlich glucklicherweise etwas entspannt
hat, hatten unsere Mitarbeiter wieder die Moglichkeit,
neben der digitalen Form, FortbildungsmaBnahmen
in Prasenzform wahrzunehmen. Dieses Angebot zur
Aktualisierung des Wissensstandes wurde gerne ange-
nommen.

Sowohl im Bereich des Modernisierungsteams als
auch im Bereich des Facility Managements konnte die
GE-WO im Jahr 2022 insgesamt vier neue Kollegen be-
gruBen, welche das Team im handwerklichen Bereich
seitdem tatkraftig unterstutzen.

Daruber hinaus durfte die Abteilung Rechnungswesen
ebenfalls eine neue Kollegin begrtfen. Hier kam es zu
einer weiteren Einstellung.

Zwei Mitarbeiter haben uns im vergangenen Geschafts-
jahr verlassen.

Dies fuhrte insgesamt zu keiner nennenswerten Fluk-
tuation.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeitenden betrug am
31.12.2022 50,8 Jahre, die durchschnittliche Beschafti-
gungsdauer 14,51 Jahre.

Bei dem im Sommer 2021 durch die Tarifvertragspar-
teien ausgehandelten Abschluss, folgt zum 01.01.2023
eine letzte Tariferhdhung in Hohe von 2,1 %. Seit Ja-
nuar 2022 gab es in unterschiedlichen Sondierungs-
und Verhandlungsgruppen mehrere Gesprache Uber
den bestehenden Manteltarifvertrag und neue ergan-
zende Vertrage. Anfang 2023 werden die nachsten Ta-
rifverhandlungen stattfinden.

Im Frihjahr 2022 endete bei der GE-WO die Amts-
dauer des aktiven Betriebsrates und es fanden die
turnusmaBigen Betriebsratswahlen im vereinfachten
Wahlverfahren (Personlichkeitswahl) statt. In diesem
Zusammenhang wurde flr eine vier-jdhrige Amtsperi-
ode ein neuer funf-kopfiger Betriebsrat gewahlt.

Wie jedes Jahr bietet die GE-WO auBerdem wieder ei-
nem jungen Menschen die Méglichkeit an, eine Aus-
bildung zur/zum Immobilienkauffrau/-mann (m/w/d) zu
absolvieren. Die schulische Ausbildung erfolgt im Rah-
men von Blockunterricht am Européischen Bildungs-
zentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
(EBZ) in Bochum. Derzeit werden drei junge Menschen
ausgebildet. Der nachste Ausbildungsplatz fur 2023
wurde bereits vergeben.

Neu fur die GE-WO und auch fur unsere Auszubil-
denden ist seit dem vergangenen Jahr die Moglich-
keit, einen Lehrgang im Tandemmodell als staatlich
geprufte/r Betriebswirt/in am EBZ durchzufthren. Die
WeiterbildungsmaBnahme beginnt im zweiten Lehrjahr
der Ausbildung und endet mit dem Bestehen der da-
zugehorigen Abschlusspriifung nach drei Jahren. Der
Unterricht findet im Abendunterricht im Anschluss an
den Berufsschulunterricht statt.

Voraussetzung zur Teilnahme flr unsere Auszubilden-

den ist die Vorlage von entsprechend guten Noten in
der Berufsschule.
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Prifungsbericht 2022

Bericht Uber die gesetzliche Prifung

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer Priifung wie folgt zu-
sammen: Unsere Prifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsmaBig-
keit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtun-
gen, die Vermégenslage sowie die Geschéftsfihrung
der Genossenschaft zu prifen. Zur Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse haben wir den vom Vor-
stand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht
einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mit-
glieder (gemeinndtziger Zweck) durch eine gute, si-
chere und sozial vertretbare Wohnungsversorgung. Die
Genossenschaft darf gemdB3 Satzung Inhaberschuld-
verschreibungen und Genussrechte herausgeben.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung der eigenen Wohnungen und Gewer-
beeinheiten. Am Bilanzstichtag wurden 873 H&user
mit 4.484 Wohnungen, 32 gewerbliche und sonstige
Einrichtungen sowie 1.469 Garagen/Einstellpldtze be-
wirtschaftet.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum
ausgelibten Geschdéftstatigkeit ihren satzungsméaBigen
Férderzweck gegendber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde
ordnungsgemdl aus den Blichern der Genossenschaft
entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften
sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB
beachtet wurde und der Jahresabschluss insgesamt,
d.h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsméBiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-
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schluss und den bei unserer Priifung gewonnenen
Erkenntnissen, er entspricht den gesetzlichen Vorschrit-
ten und vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstel-
lung von der Lage der Genossenschaft und stellt die
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Ge-
nossenschaft fassen wir das Ergebnis unserer Priifung
wie folgt zusammen:

Das Geschdéftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahresiber-
schuss von T€ 2.096, welcher sich im Wesentlichen aus
einem positiven Betriebsergebnis von T€ 3.003, einem
negativen Beteiligungs- und Finanzergebnis von T€ 623
und einem negativen neutralen Ergebnis von T€ 263
ermittelt. Zu dem Betriebsergebnis hat die Hausbewirt-
schaftung mit einem Uberschuss in Hohe von T€ 3.429
beigetragen, wahrend der sonstige Bereich mit einem
Fehlbetrag von T€ 426 schlie3t.

Am 31. Dezember 2021 waren die langfristig ange-
legten Vermdgenswerte bis auf T€ 1.434 durch Ei-
genkapital und langfristig zur Verfigung stehendes
Fremdkapital gedeckt. Es ergibt sich ein Netto-Geldbe-
darf im kurzfristigen Bereich von T€ 1.434. Die Vermé-
genslage und die Finanzlage sind geordnet.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Ge-
schéfte der Genossenschaft in der Berichtszeit ord-
nungsgeméfB gefihrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind
ihren gesetzlichen und satzungsmdaBigen Verpflichtun-
gen ordnungsgemdfB nachgekommen.

Dusseldorf, den 3. Juni 2022
Siegel

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Sonnhoff
Wirtschaftspriifer

Ring
Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates 2022

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 2022 die ihm
Ubertragenen Aufgaben nach Gesetz und Satzung
pflichtgemdB wahrgenommen, die Tatigkeit des Vor-
standes Uberwacht und sich von der OrdnungsmaBig-
keit der Geschaftsfuhrung tberzeugt.

Aufsichtsrat und Vorstand haben im Berichtsjahr re-
Der
Aufsichtsrat ist durch den Vorstand umfassend und

gelmdBig zusammen Sitzungen abgehalten.

zeitnah in schriftlicher und mundlicher Form ausfuhr-
lich Gber die wesentlichen Geschaftsvorfalle, Uber die
Geschéaftsentwicklung und die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens informiert worden.

Die erforderlichen Beschlisse wurden nach eingehen-
der Erérterung und Beratung gefasst. Dazu wurde von
den jeweiligen Ausschissen des Aufsichtsrates wich-
tige Vorarbeit durch Beschlussvorlagen geleistet.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand aufgrund
der Corona-Pandemie zum dritten Mal nicht als Pra-
senzveranstaltung statt, sondern wurde vom 22. April
2022 bis zum 8. Juni 2022 auf Grundlage eines Son-
dergesetzes und § 33a unserer Satzung im schriftli-
chen Beschlussverfahren durchgefiihrt. Als Tag der
Versammlung wurde formal der 8. Juni 2022 (Tag der
Auszahlung) festgelegt. Die im Zusammenhang mit der
Rechnungslegung fuir 2022 notwendigen Beschlussfas-
sungen wurden ordnungsgemalB gefasst. Es wurden
Wabhlen fur den Aufsichtsrat durchgefuihrt, die turnus-
maBig ausscheidenden Mitglieder Michael Kettler und
Horst FaBbender wurden wiedergewahlt. Fir das ver-
storbene Aufsichtsratsmitglied Walter Wagner wurde
Frau Julia Wagner neu in den Aufsichtsrat gewahlt.

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses zum 31.
Dezember 2021 durch den Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
in Dusseldorf fand im Mai/Juni 2022 statt. GemaB den
Feststellungen des Verbandes ist die Geschaftsfiihrung
ordnungsgemalB. Die Vermogens- und Finanzlage ist
unter Berlcksichtigung branchentblicher Kreditlinien
geordnet. Die Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.
Das Ergebnis der Prifung wurde in einer gemeinsamen
Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat eingehend er-
oOrtert.

Der nun vorzulegende Jahresabschluss 2022 sowie der
Lagebericht 2022 wurden vom Aufsichtsrat geprift
und fur richtig befunden. Dem Vorschlag des Vorstan-
des zur Verteilung des Bilanzgewinns 2022 schlief3t sich
der Aufsichtsrat einstimmig an. Der Aufsichtsrat emp-
fiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss
2022 festzustellen und den Vorstand zu entlasten.

Fur die im Jahre 2022 unter erschwerten Bedingungen
geleistete Arbeit dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sehr herz-
lich.

Oberhausen, den 15. Marz 2023

Der Aufsichtsrat

Wilhelm Er‘-/

Vorsitzender
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Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 2.477,00 5.463,00

Il. Sachanlagen

(Raerg;‘tismk\?vgﬂibg;‘jt”eismksg'eiChe 148.585.511,21 141.480.827,48

Grundsttcke ohne Bauten 345.388,03 2.952,03

Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter 5.752,89 5.752,89

Technische Anlagen und Maschinen 93.937,00 13.724,00

Betriebs- und Geschaftsausstattung 277.085,27 225.712,63

Anlagen im Bau 0,00 0,00

Bauvorbereitungskosten 75.465,99 309.042,23

Geleistete Anzahlungen 0,00 156.748.364,67 3.325.515,33

lll. Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 23.273,70 34.249,11

Andere Finanzanlagen 12.950,00 36.223,70 12.950,00

Anlagevermdgen insgesamt

156.787.065,37

151.988.851,98

Umlaufvermégen
I. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinsti-

tuten

Bilanzsumme

8.155.288,04

52.659,07

166.341,42

0,00

479.976,53

8.207.947,11

646.317,95

2.895.406,69

168.536.737,12

8.182.246,64

26.515,35

164.000,40

0,00

482.887,06

1.142.265,01

161.986.766,44

Kautionen

22

16.517,05

17.337,13



Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 7.150.228,14 6.893.375,22
aus geklndigten Geschéftsanteilen 4.100,00 7.358.099,35 1.845,00
ks i St o 51240
Il. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 3.575.114,07 3.446.687,61
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr (72.865,99)

eingestellt: € 128.426,46

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: € 1.339.806,70

lll. Bilanzgewinn
Jahrestberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

11.409.000,00

26.722.970,88

1.743.615,52

-1.468.233,16

41.707.084,95

275.382,36

49.340.566,66

11.409.000,00

25.383.164,18

(1.753.231,73)

2.095.634,45
-1.826.097,72

47.612.348,90

Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen
Steuerrtckstellungen
Sonstige Ruckstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kredit-
gebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 34.758,59

Bilanzsumme

7.009.637,00
0,00

1.995.913,28

96.360.185,77
2.124.618,63

10.521.072,64

283.328,62

808.721,88

92.692,64

9.005.550,28

110.190.620,18

168.536.737,12

6.899.064,00
0,00

1.993.160,84

91.692.004,70
3.446.470,63

9.311.531,65

270.977,46
668.873,22

92.335,04

(34.769,74)

161.986.766,44

Kautionen

16.517,05

17.337,13
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

Zeitraum:
1. Januar bis 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen unfertige Leistungen
(Erhdhung + / Verminderung -)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

27.288.213,77

21.153,97

-26.958,60

602.552,81

477.945,91

13.241.267,77

15.121.640,09

26.731.584,36

21.452,47

277.791,27

469.790,94

406.378,53

12.987.804,21

14.919.193,36

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersvorsorge

davon fur Altersversorgung: € 182.532,55

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

3.004.888,46

764.821,24

3.769.709,70

6.284.243,30

1.437.282,27

1.233,40

2.375,96

1.871.307,85

16.415,81

1.746.290,52

2.794.071,58

701.299,26

(179.662,42)

5.945.638,10

999.783,74

1.817,04

502,25

2.361.340,48

21.320,04

2.098.059,45

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisrtcklagen

Bilanzgewinn

2.675,00

1.743.615,52

-1.468.233,16

275.382,36

2.425,00

2.095.634,45

-1.826.097,72

269.536,73



Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine Angaben

Die GE-WO Osterfelder Wohnungsgenossenschaft eG
hat ihren Sitz in Oberhausen und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Duis-
burg (GnR 250).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht
der Verordnung fur die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei
fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Die Gegenstande des Anlagevermdgens sind mit An-
schaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich Ab-
schreibungen bewertet.

Sachanlagevermégen

Bei den Zugangen der Sachanlagen in 2022 sind
Fremdkosten sowie eigene Architektenleistungen als
Anschaffungs- und Herstellungskosten aktiviert wor-
den. Fertigungsgemeinkosten sind unter dem Aspekt
der Wesentlichkeit nicht verrechnet worden. Fremdka-
pitalzinsen wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.
Die angefallenen Modernisierungskosten mit standard-
steigerndem Charakter wurden als nachtragliche Her-
stellungskosten aktiviert.

Zugange

In 2022 wurde das Grundstlck LeutweinstraBe inklu-
sive Kirche in Oberhausen gekauft. Weiterhin wurden
weitere Ladesdulen fur den eigenen Fuhrpark erstellt.
Die weiteren Zugdnge verteilen sich wie in den Vorjah-
ren auf Anschaffungen im Rahmen der Ublichen Ge-
schaftstatigkeit.

Abgange
Die Abgénge betreffen nicht mehr verwendete Vermo-
gensgegenstande.

Abschreibung

Die Gegenstande des Anlagevermégens werden linear
abgeschrieben. Die planméaBigen Abschreibungen wer-
den bei Wohnbauten grundsatzlich auf eine Nutzungs-
dauer von 80 Jahren vorgenommen. Neubauten ab
2011 werden Uber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren
abgeschrieben.

Das Wohn- und Servicegebaude wird fur Wohnungen
Uber 60 Jahre, fur Service-/Gewerbebereich Uber 50
Jahre, fur AuBenanlagen Uber 15 Jahre sowie techni-
sche Anlagen Uber 10 Jahre abgeschrieben. Die Gara-
gen werden mit 5 % abgeschrieben.

immaterielle  Vermo-
gemaB  AfA-Nutzungs-
2022
geringwertige Wirtschaftsguter bis zu einem Wert von

Geschaftsausstattung  sowie
gensgegenstande  werden
tabelle

abgeschrieben. In zugegangene

€ 800 wurden in voller Héhe abgeschrieben.

Bauvorbereitungskosten

Die Bauvorbereitungskosten betreffen das Projekt An-
gerstraBe in Essen und den Grundstlcksankauf St. Ma-
rien Rothebusch.

Geleistete Anzahlungen

Die geleisteten Anzahlungen betreffen die Zahlun-
gen fir den Neubau , Auf der Koppel” auf Grund des
schlisselfertigen Erwerbs. Diese Anzahlungen wurden
aufgrund der Fertigstellung des Objektes als Zugang zu
dem Sachanlagevermogen gebucht.

Finanzanlagen

Die Bewertung der anderen Finanzanlagen und Mit-
gliedschaften erfolgte zu Anschaffungskosten.

Die Ausleihungen sind zum Nominalwert bewertet.

Unfertige Leistungen

Diese Position beinhaltet die mit den Wohnungsnut-
zern noch nicht abgerechneten Betriebskosten ohne
Umlageausfallwagnis abzuglich eines Wertberichti-
gungsabschlages wegen Leerstand. Die Zunahme ist
der Tatsache geschuldet, dass die Neubauprojekte in
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

2021/2022 bezugsfertig waren und sich die angefalle-
nen Betriebskosten unter anderem durch die hohe In-
flationsrate erhoéht haben.

Vorrate

Es handelt sich um Lagerbestande des Materiallagers
unseres Regiebetriebes, die zum Ende des Jahres noch
nicht verbraucht wurden. Die Bewertung erfolgte nach
dem Fifo-Verfahren.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
wurden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken wurde
durch Wertberichtigungen bzw. durch Abschreibungen
Rechnung getragen.

Pensionsriickstellungen
Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen wurden nach der PUC-Methode unter
Berlicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen berechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen wurden die aktu-
alisierten Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck
(Richttafeln 2018 G) sowie ein Abzinsungssatz von
1,78% (Vorjahr 1,87%) sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 2% p.a. zugrunde gelegt. Der bei der Ab-
zinsung verwendete Rechnungszinssatz wurde gemaf
§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB mit einem durchschnittlichen
Marktzins der letzten 10 Jahre bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ermittelt.

Bei Ruckstellungen fir Altersversorgungsverpflichtun-
gen besteht zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschéftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach MafBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Ge-
schaftsjahren im Geschaftsjahr ein Unterschiedsbetrag
in Hohe von T€ 355 (Vorjahr T€ 537).

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach verntnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags an-
gesetzt. Die fur Prozessrisiken gebildete Ruckstellung
wurde in Héhe des nach kaufménnischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt.
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Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr wurden mit dem ihrer jeweiligen Restlaufzeit
entsprechenden Marktzinssatz abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
passiviert. Ein Tilgungszuschuss der NRW.Bank in Hohe
von aktuell T€ 238 (Vorjahr T€ 249) wurde passiviert.
Die Laufzeit orientiert sich an der Laufzeit der Bele-
gungsbindung von 25 Jahren.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben
gegeniber dem Vorjahr unverandert.



C. Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle

Vermoégensgegenstande

Anschaffungs/
Herstellungs-
kosten zum
01.01.

331.355,06

Zugange
des

Geschaftsjahres  Geschéaftsjahres

Abgédnge Umbuchungen Zuschreibungen
des des
Geschaftsjahres  Geschéftsjahres
€ €

Anschaffungs/ Kumulierte
Herstellungs- |Abschreibungen
kosten zum zum 01.01.
31.12.
€ €

330.263,60 325.892,06

Abschreibungen Anderung der Kumulierte Buchwert am
.('ies. Abschreibungen in Zusammenhang mit... Abschreibungen 31.12.
Geschaftsjahres zum 31.12.
Zugangen/ Abgéangen Umbuchungen
Zuschreibungen +/-
€ € € € € €

2.986,00 1.091,46

327.786,60 2.477,00

Buchwert am
31.12. (Vorjahr)

5.463,00

Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

280.243.588,99

8.985.846,42

123.197,81

5.752,89

1.274.658,03

1.303.311,47

319.673,03

3.325.515,33

295.581.543,97

9.517.194,52

959.807,07

342.436,00

86.254,86

167.127,83

20.611,82

11.093.432,10

- 3.579.703,39

77.597,75 -

= -254.188,06

= -3.325.515,33

77.597,75

293.340.486,90 = 138.762.761,51

9.945.653,49 2.413.183,14
465.633,81 120.245,78
5.752,89 =
1.360.912,89 1.260.934,03
1.392.841,55 1.077.598,84
86.096,79 10.630,80

306.597.378,32 143.645.354,10

5.992.214,18 - -

167.246,07 = -

6.041,86 - -

115.755,19 = 77.597,75

6.281.257,30 77.597,75

- 144.754.975,69 = 148.585.511,21

= 2.580.429,21 7.365.224,28
= 120.245,78 345.388,03
= - 5.752,89
= 1.266.975,89 93.937,00
= 1.115.756,28 277.085,27
= 10.630,80 75.465,99

149.849.013,65 156.748.364,67

141.480.827,48

6.572.663,28

2.952,03

5.752,89

13.724,00

225.712,63

309.042,23

3.325.515,33

151.936.189,87

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Fnanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermdégen insgesamt

34.249,11

12.950,00

47.199,11

295.960.098,14

11.093.432,10

10.975,41 -

10.975,41

89.664,62

23.273,70 -

12.950,00 -

36.223,70

306.963.865,62 143.971.246,16

6.284.243,30 78.689,21

23.273,70

12.950,00

36.223,70

150.176.800,25 156.787.065,37

34.249,11

12.950,00

47.199,11

151.988.851,98
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Bitte Seite aufklappen.

Anhang des Jahresabschlusses 2022

Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet
T€ 8.155 noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten
keine Betrage, die erst nach dem Bilanzstichtag
rechtlich entstehen.

Im Posten Sonstige Ruckstellungen sind nachste-
hend aufgeflihrte Ruckstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen”
beinhaltet mit T€ 217 (Vorjahr T€ 539) Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen.

Sonstige Riickstellungen T€
Verwaltungskosten u.a. 165
Prozessrisiken 1.831

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

Verbindlichkeitenspiegel

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr:

2022 Vorjahr
T€ T€

Forderungen - -
aus Vermietung

Forderungen

Forderungen - -
aus anderen

Lieferungen

und Leistungen

Sonstige 376 391
Vermogens-
gegenstande

Gesamt-

betrag 376 391
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Verbindlichkeiten

gegenUber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten

aus Vermietung
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Vorjahr in Klammern(),
GPR = Grundpfandrecht



D. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse
Es bestehen keine Haftungsverhéltnisse gemaR §§ 251,
268 Abs. 7 HGB.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte

Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltenen Ge-
schafte getatigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Finanzlage des Unternehmens hatten. Am 31.12.2022
besteht ein Obligo in Héhe von T€ 313 aus Architek-
tenleistungen flr ein geplantes Neubauvorhaben, das
vorerst aus Eigenmitteln finanziert wird.

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansdtzen bestehen Unterschiede, aus
denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand und Ruckstellungen fur Pensio-
nen. Auf die Austibung des Wahlrechts zur Aktivierung
latenter Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

Besitz von Kapitalanteilen
Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile von
mindestens 20% an anderen Unternehmen.

Restlaufzeit

insgesamt € bis zu iiber _ davon davon iiber gesichert € Art der
1Jahr € 1Jahr € unfj“gsg:‘er: é 5 Jahre € Sicherung €
96.360.185,77 5.107.924,07 91.252.261,70 21.521.718,80 = 69.730.542,90  96.360.185,77 GPR
(4.869.728,12) = (86.573.481,00)
2.124.618,63 145.991,62 1.978.627,01 583.003,58 1.395.623,43 2.124.618,63 GPR
(306.542,34) (3.139.928,29)
10.521.072,64 10.521.072,64 = - = - =
(9.311.531,65)
283.328,62 283.328,62 - - - - -
(270.977,46)
808.721,88 808.721,88 - - - - -
(668.873,22)
92.692,64 42.516,27 50.176,37 50.176,37 = - =
(40.552,00) (51.783,04)

110.190.620,18

16.909.555,10

(15.468.204,79)

93.281.065,08

(89.765.192,33)

22.154.898,75

71.126.166,33

98.484.804,40
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

Angabe der Arbeitnehmerzahl
Die Zahl der im Geschaftsjahr beschaftigten Arbeitneh-
mer (m/w/d) betragt zum 31.12.2022:

Arbeitnehmer Vollzeit- Teilzeit-

(m/w/d) beschiftigte beschaftigte
Angestellte 24 8
Gewerbliche 2 i
Arbeitnehmer

Geringflgig i )
Beschéftigte

Gesamt 46 10

Wir stellen jedes Jahr zum 1. August einen Ausbildungs-
platz zum/zur Immobilienkaufmann/-frau (m/w/d) zur
Verfligung.

Derzeit werden drei junge Menschen ausgebildet.
Eine halbjshrige Ubernahmegarantie schlieBt sich bei
einwandfreier Fihrung und guten Schulnoten an das
Ausbildungsende an. So fallt der Start ins Berufsleben
leichter.

Der Ausbildungsplatz fur 2023 wurde bereits vergeben.

Mitgliederbewegung

e
Anfang 2022 5.104 33.870
Zugang 2022 311 2.748
Abgang 2022 282 1.520
Ende 2022 5.133 35.098

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um € 256.852,92 erhoht.
GemaB § 19 der Satzung haben die Mitglieder im Falle
der Insolvenz keine Nachschisse zu leisten.
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Name und Anschrift

des zustandigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstral3e 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes
Wolfgang Hoffmann (hauptamtlich)
Rolf-Gunter Kleine-Vogelpoth (nebenamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates
Wilhelm Bauer, Vorsitzender
Markus Ullmann, stellv. Vorsitzender
Dr. Christof Emschermann

Horst FaBbender

Dieter Forstreuter

Michael Kettler

Doris Preute

Klaus Schachner

Julia Wagner

Forderungen an Mitglieder

des Vorstandes und Aufsichtsrates

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und Auf-
sichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Ergebnisverwendung

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den
ausgewiesenen Bilanzgewinn mit Billigung der Rickla-
genbildung von € 275.382,36 als Dividende in Héhe
von 4% auf die Geschaftsguthaben vom 01. Januar
2022 auszuschitten.

Nachtragsbericht

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Er-
tragslage sind zur Zeit nicht nennenswert, die weitere
Entwicklung bleibt abzuwarten.

Oberhausen, den 15. Marz 2023

Der Vorstand

Wolfg;ng Hoffmann

Rolf-GUlnter Klelne -Vogelpoth

Y fut” Mo flt



Lagebericht 2022 gemaB § 289 HGB

I. Wesentliche Geschaftsfelder der Genossenschaft

1. Wohnungsbewirtschaftung /
Bestandsverwaltung / Vermietung

Die Wohnungsbewirtschaftung ist das Kerngeschaft Bottrop sind immer noch in unterschiedlicher Intensitat
der Genossenschaft. Die Wohnungsteilmarkte an den  Mietermarkte mit abnehmenden Angebotsiberhan-
GE-WO-Standorten Oberhausen, Essen, Milheim und  gen. Insgesamt beurteilen wir die Lage als entspannt.

Die nachfragerelevante Einwohnerentwicklung der Stadt
Oberhausen in der 10-Jahres Perspektive

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

212.545 210.041 210.891 212.199 212.166 212.690 212.640 211.888 210.326 210.354

» Die Bevilkerungszunahme betrug 2.504 Einwohner. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Haushalts-
gréBe von aktuell 2,0 Personen einem zusétzlichen Bedarf von 1.252 Wohnungen im Stadtgebiet.

Leistungsindikatoren

2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzsumme (T€) 168.537 161.987 158.976 152.677 150.781
Eigenkapitalquote (%) 29,0 29,1 28,4 27,5 26,3
Sollmieten (T€) 19.057 18.817 18.460 18.003 17.873
Jahresergebnis 1.744 2.096 3.304 2.816 3.048
Bilanzgewinn 275 270 263 254 247
Zahl der Wohnungen 4.512 4.484 4.479 4.426 4.427
Bauunterhaltung
Neubautatigkeit (T€) 4.509 3.617 6.560 5.313 1.496
Instandhaltung (T€) 4.992 4.721 3.748 3.952 4.326
Modernisierung (T€) 4.535 3.209 4.604 3.846 2.829
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Lagebericht 2022 gemal § 289 HGB

Das Mengengerust der Hausbewirtschaftung

Bestand Wohnungen Gewerbe und Garagen Einstellplatze Boxen
sonst. Einheiten

01.01.2022 4.484 31 980 453 36
Zugange 31 2 15 30 -
Abgange 3 6 - - -
31.12.2022 4.512 27 995* 4383 36

Die Wohn-/ Nutzflache betrdgt 322.646 m?
“einschl. Tiefgaragenpldtze

Verdanderungen gegenlber dem Vorjahr ergaben sich durch:

» Zugang von 28 Wohnungen und 27 Einstellpldtzen durch den Neubau ,, Auf der Koppel” und drei Wohnun-
gen, zwei Gewerbeeinheiten und zwei Garagen durch den Kauf der Hauser LeutweinstraBe 15-17

» Abgang von einer Wohnung und sechs Gewerbeeinheiten durch den Abriss der Hauser Vikarie-/KirchstraBBe

» Abgang von zwei Wohnungen durch Wohnungszusammenlegungen

» Zugang von sieben Garagen im Bereich TeutoburgerstraBe/WesterholtstraBe, sechs Garagen im Bereich
Dorstener StraBe und drei Einstellplatzen im Bereich ElpenbachstralBe

Geog(afische _ frei 6ffe__nt|ich Gesamt Anteil
Aufteilung finanziert gefordert

Oberhausen 2.677 1.251 3.928 87,1%
Essen 453 - 453 10,0%
Mulheim 41 - 41 0,9%
Bottrop 90 - 90 2,0%
Gesamt 3.261 1.251 4.512* 100,0%

* Davon flr 988 Wohnungen (Vorjahr 988) Belegungsrechte durch Bergbau und Bundeseisenbahnvermégen.

Wohnungsbestand

nach Baualtersgruppen Anzahl Anteil
bis 1948 600 13,3%
von 1949- 1970 1.793 39,7%
von 1971- 1990 1.522 33,7%
von 1991- 2000 361 8,0%
von 2001- 2010 45 1,0%
seit 2011 191 4,3%
Gesamt 4.512 100,0%
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Wohnungsbestand

nach Wohnflache Anzahl Anteil
bis 30 m? 13 0,3%
31-50 m2 792 17,5%
51-70 m? 2.296 50,9%
71-90 m? 1.203 26,7%
Uber 90 m?2 208 4,6%
Gesamt 4.512 100,0%
Wohnungsbestand Anzahl Anteil
nach Raumanzahl

1-Raumwohnungen 323 7.2%
2-Raumwohnungen 1.766 39,1%
3-Raumwohnungen 2.075 46,0%
4-Raumwohnungen 301 6,7%
5-Raumwohnungen 36 0,8%
Mehr als 5 Rdume 11 0,2%

Gesamt 100,0%

(ohne Bad und Nebenrdume)

nach Nutsungsgebiihren Anzah Antell
bis 300€ 255 5,7%
Uber 300€ bis 400€ 1.484 32,9%
Uber 400€ bis 500€ 1.468 32,5%
Uber 500€ bis 550€ 563 12,5%
Uber 550€ 742 16,4%
Gesamt 4.512 100,0%

(inkl. Betriebs- und Heizkosten)



Lagebericht 2022 gemal § 289 HGB

Bestandsauslastung 2022 2021 2020 2019 2018
Leerstand am 31. Dezember 88 94 81 61 59
Leerstandsquote in % 2,0 2,1 1,8 1,4 1,3
Zahl der Wohnungswechsel 305 305 301 332 323
Fluktuationsquote in % 6,8 6,8 6,7 7,5 7.3
Mahn- und Klagewesen 2022 2021 2020 2019 2018
Fristlose Kiindigungen 30 33 12 29 35
Zahl der Rdumungsklagen 4 5 3 5 6
Vollstreckte RGumungsklagen 2 3 5 2 3

Um auf erkennbare Entwicklungen frihzeitig Einfluss zu nehmen, werden die Kiindigungsgriinde analysiert:

Griinde fiir Wohnungswechsel 2022 Anteil 2021 Anteil
Umzug innerhalb der GE-WO 46 15,1% 28 9,2%
Wohnung zu klein 31 10,1% 24 7,9%
Wohnung zu grof 4 1,3 % 2 0,6 %
Tod des Mitglieds 60 19,7% 50 16,4%
Gesundheitliche Griinde (Alters-/Pflegeheim) 23 7,5% 35 11,5%
Personliche Grinde (Heirat, Scheidung) 74 24,2% 83 27,2%
Erwerb von Eigentum 17 5,6% 9 3,0%
Zahlungsverzug 7 2,3% 4 1,3%
Finanzielle Grinde 2 0,7% 5 1,6%
Berufliche Griinde/Ortswechsel 9 3,0% 9 3,0%
Fehlen von Balkon/Terrasse 2 0,7% 4 1,3%
Qualitat Wohnumfeld 3 1,0% 5 1,6%
Hausordnung 1 0,3% 4 1,3%
Sonstige Griinde (unbekannte Grinde) 26 8,5 % 43 14,1%
Gesamt 305 100,0% 305 100,0%
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Die Analyse zeigt, dass 27,2% der Kindigungen (Vor-
jahr 27,9%) wegen Haushaltsauflésungen (Tod) oder
durch Umzug in ein Alten- oder Pflegeheim erfolgten.
Mit diesem Anteil als Folge des Altersaufbaus der Mit-
glieder ist auch klinftig zu rechnen.

Durch ein erfolgreiches Bestandsmanagement zogen
15,1% der Mitglieder innerhalb des Bestandes der
GE-WO um. Eine Fluktuation im engeren Sinne ist in
diesen Fallen nicht gegeben, da die Mitglieder die Ge-
nossenschaft nicht verlassen haben, sondern lediglich
aus unterschiedlichen Griinden ihre gednderten Woh-
nungswinsche realisiert haben. Dies zeigt, dass Mit-
glieder, die einmal eine Wohnung bei uns angemietet
haben, mit unseren Leistungen zufrieden sind.

Im Geschéftsjahr 2022 betrug die Fluktuationsrate
6,8%. Es ist nicht immer mdoglich, aufgrund der Nach-
fragestruktur und enger Handwerkerkapazitaten Leer-
stand langer als drei Monate zu vermeiden. Gemessen
an den Sollmieten betragen die Erlésausfélle 3,3%. Die
Zahlungsmoral ist an den Ruckstédnden erkennbar. Da-
mit einher gehen Mahnbescheide und Raumungskla-
gen. Problematische Mietverhaltnisse sind selten alter
als funf Jahre. Gemessen an den Umsatzerldsen aus der

Hausbewirtschaftung liegen die Wertberichtigungen
der Mietforderungen in Hohe von T€ 19 bei 0,01% und
sind somit ein sehr guter Wert.

Bestandsgefahrdende Risiken sind im Bereich der Ver-
mietung flr die Genossenschaft nicht zu verzeichnen.
Die Vermietungssituation und das Mahn- und Klage-
wesen werden regelmaBig Uberwacht, so dass der
Vorstand und auch der Wohnungsausschuss des Auf-
sichtsrates immer auf dem Laufenden sind.

Im Rahmen der gltigen Mietspiegel und der unter-
nehmenseigenen Mietenstrategie werden regelmaBig
Mietenentwicklungsméglichkeiten genutzt. Die unter-
nehmenseigene Mietpreisfindung hangt aber auch von
der Entwicklung und rechtlichen Wertung der Grund-
besitzabgaben ab (zweite Miete). Die Ertragsentwick-
lung der kommenden Jahre hangt grundsatzlich von
der Entwicklung der Instandhaltungs- und Modernisie-
rungskosten ab.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass alle Risikofaktoren
unterhalb kritischer Werte liegen. Eine Gefahr aus der
Wohnraumbewirtschaftung besteht nicht.

Folgende Wohnungen fallen in den kommenden Jahren aus der 6ffentlichen Bindung (ohne Deutsche Bahn- oder

Bergbaubindung):

Objekt

Ende der Bindung

Anzahl der Wohnungen

Halterner Str. 28-34, 31-37

Dulmener Str. 29-33, 32-34 31.12.2025 63
Westerholtstr. 61-75

Teutoburger Str. 280-294 31.12.2026 88
Rothebuschstr. 168-174

Westerholtstr. 45-59 31.12.2026 99
Teutoburger Str. 268-278

Teutoburger Str. 298-300

Westerholtstr. 77-83 31.12.2026 60
Siepenstr. 103-113

Westerholtstr. 46-80 31.12.2026 78
Rothebuschstr. 160-166b 31.12.2026 41
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Lagebericht 2022 gemal § 289 HGB

2. Bauunterhaltung

Als bestandsorientierte Genossenschaft bleibt die
Pflege und Entwicklung unseres Wohnungsbestandes
die wichtigste Aufgabe der Genossenschaft. Um die
Attraktivitdt des Wohnungsbestandes dauerhaft zu
sichern, hat die GE-WO ihr umfangreiches Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsprogramm auch im letzten
Jahr weiter fortgesetzt.

Insgesamt betrugen die Ausgaben in diesem Bereich:

2022 2021
Ausgaben = T€
Modernisierung 4.509 3.209
Instandhaltung 4.992 4,721

Gesamt 9.501 7.929

(=32,69€/m?) (= 24,86€/m?)

entspricht

Kostenrelevante Preisindizes

Ziel der Investitionen sind der Abbau von Leerstanden
und die Zufriedenheit unserer Mitglieder. Grundlage
und Orientierung aller Investitionen ist ein Funf-Jahres-
plan, der kontinuierlich Gberprtft und jahrlich fortge-
schrieben wird.

Inhaltlicher Schwerpunkt in den kommenden Jahren
sind u.a. wieder MaBnahmen zur Energieeinsparung.
Im Wirtschaftsplan 2023 sind fur Modernisierungs-
und Instandhaltungsarbeiten rd. 7,8 Mio. € eingeplant.

2022 2021 2020 2019 2018
Harlmon|5|erter Verbraucher- 112.2 103.1 1000 99.7 98,3
preisindex Bund
Baupreisindex 123,1 107,5 100,0 98,9 95,6
Wohngebaude NRW ! ' ' ! !
Nettokaltmietenindex NRW 102,6 101,2 100,0 99,5 97,5
Wohnnebenkosten* Bund 105,1 103,2 100,0 99,0 97,8
Baupreisindex Instandhaltung
Wohngebaude NRW 121,2 107,0 100,0 98,6 95,6
Preisindex Schénheitsrepara- 1137 1039 1000 99 3 96 8
turen Wohnung NRW ! ' ! ! ’
Tarifvertrag fir die Woh- 104.3 101,2 100,0 100,0 97,3

nungswirtschaft Gr. Il (9.Bj.)

* Wasser, Abwasser, Mll, StraBenreinigung, Grundsteuer, Schornsteinfeger, Gartenpflege

Quelle: z.T. Destatis, IT-NRW: 2020 = 100,0
(ohne Gewdhr)
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3. Neubau von Mietwohnungen/
Bestandserweiterung

Neben der Modernisierung und Instandhaltung ist
auch der Neubau von Mietwohnungen von besonde-
rer Bedeutung fir den Fortbestand der GE-WO. Denn
nur ein ausgewogenes Wohnungsportfolio sichert den
Bestand in einer sich wandelnden Gesellschaft. Die
Nachfrage nach modernen, barrierearmen Genossen-

Laufende Bauvorhaben

schaftswohnungen durch unsere Mitglieder ist — nicht
nur aufgrund der demografischen Entwicklung — durch
einen Nachfrageliberhang gekennzeichnet. Daher ge-
hort die Desinvestition von nicht bedarfsgerechten
Wohnungen zur Portfoliostrategie.

Investition

T€

Pankratiusviertel 15.000
Geplante MaBnahmen

. Investition

Baubeginn T€

Angerstrale 2024 12.000

St. Marien Rothebusch 2025 13.000
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Lagebericht 2022 gemaR § 289 HGB

[l. Wirtschaftliche Lage

Ertragslage

Die Hausbewirtschaftung lieferte den groBten Ergeb-

Struktur des Jahres- 2022 Vorjahr o ; T
ergebnisses T€ T€  Nisbeitrag mit T€ 2.826. Aus der Neubautétigkeit resul-
tiert ein Betrag von T€ -438.
Hausbewirtschaftung 2.826 3.354
Das sonstige/neutrale Ergebnis belduft sich auf
Bautatigkeit -438 -451  T€ -628 und fasst periodenfremde und auBerordentli-
Sonstiges/neutrales 625 86 che Aufwendungen und Ertrédge insbesondere aus der
Ergebnis B . Bewertung von Ruckstellungen zusammen.
Ergebnis vor Steuern 1.760 2117 Das geldrechnungsmaéBige Ergebnis im Geschaftsjahr
Steuern von 2022 betrug T€ 2.640 (2021 = T€ 3.023).
. -16 -21
Einkommen und Ertrag
Jahresiiberschuss 1.744 2.096 Nach dem Wirtschaftsplan fur 2023 wird mit einem
Jahresergebnis von T€ 2.121 gerechnet.
Wesentliche Aufwendungen 2022 Anteil 2021 Anteil
in Relation zur Sollmiete T€ T€
Sollmieten vor Erlésschmalerung 19.057 100,0% 18.817 100,0%
Abschreibungen 6.097 32,0% 5.735 30,5%
Verwaltungskosten 2.172 11,4% 2.066 11,0%
Instandhaltung 4,992 26,2% 4.721 25,1%
Kapitalkosten/Erbbauzinsen 1.335 7.0% 1.830 9,7%
Erl6sschmadlerungen 622 3,3% 594 3,2%
Nutzungsgebiihr 2022 2021 2020 2019 2018
€/m?/mtl. am 01.12. € € € € €
Gesamt 5,31 5,21 5,16 5,08 5,05
frei finanziert 5,61 5,47 5,42 5,33 5,30
offentlich gefordert 4,58 4,58 4,55 4,46 4,45
Betriebskostenvorauszahlung 2,25 1,89 1,93 1,91 1,69
Heizkostenvorauszahlung 1,19 0,91 0,93 0,93 0,94

38



Vermdgens- und Finanzlage

Die Vermogenswerte und die Kapitalausstattung nach
der Bilanz zum 31. Dezember 2022 ergaben folgendes
Bild:

Veranderungen des Sachanlagevermdégens stellen sich
wie folgt dar:

. . 2022  Vorjahr
Langfristiger Bereich Te Te
Vermdgenswerte 157.164  152.380
Kapitaldeckung 153.978 148.851

-3.186 -3.529

_ . 2022 2021
Kurzfristiger Bereich T€ T€
L|qL,|_|de Mittel und kurz- 11373 9607
fristige Forderungen
Kurzfristige 14559 13.136

Verpflichtungen
Liquiditatsbedarf/

-3.186 -3.529

-liberschuss

Die Veranderung der Liquiditat ist auf die Bau- und Fi-
nanzierungstatigkeit zurickzufthren.

Sachanlagevermégen 2022 Vorjahr
und immaterielle VG T€ T€
Zugange 11.093 10.520
Abgange 0 0
Abschreibungen 6.284 5.946
Vermehrung (Saldo) 4.809 4.575

Die Vermd&gens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet.
Die Liquiditatslage ermoglicht jederzeit die Erfillung
der finanziellen Verpflichtungen. Auch fir das laufende
Geschaftsjahr stehen disponible Mittel in ausreichen-
der Hohe bereit.

Abschlusszahlen 20.?.2 Vorja_llf_1€r
1. Bilanzsumme 168.537 161.987
2. Summe der Ertrage 28.367 27.909
3. Summe der Aufwendungen 26.623 25.813
4. Jahresergebnis 1.744 2.096
5. Bilanzgewinn 275 270
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Lagebericht 2022 gemal § 289 HGB

Die Veranderung des Finanzmittelbestandes (flissige
Mittel) ist in der Kapitalflussrechnung dargestellt. Der
Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital betragt
29,0% (2021 = 29,1%).

Die erforderlichen Beleihungsmdglichkeiten far zu-
kinftige Investitionen sind vorhanden, die Finanzlage
ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Kreditlinien sind vorhanden.

Kapitalflussrechnung 20.?.2 Vorja-:_1€r Differe$2
Jahresergebnis 1.743 2.096 -353
Abschreibungen Anlagevermdgen 6.284 5.946 338
Veranderung der langfristigen Rickstellungen 111 442 -331
aktivierte Eigenleistungen -622 -470 -152
Cash-Flow 7.516 8.014 -498
Veradnderungen der kurzfristigen Rickstellungen 3 90 -87
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdgen 0 0 0
Veranderung sonstiger Aktiva 13 -286 299
Veranderung sonstiger Passiva 1.414 233 1.184

Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Anlagenabgangen 0 0 0
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -10.472 -10.050 -422
Veranderungen der Finanzanlagen 0 12 -12

Cash-Flow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 8.300 20.740 -11.440
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -4.876 -4.991 115
AuBerplanmaBige Tilgungen -1.132 -15.480 14.348
Erhéhung der langfristigen Geschaftsguthaben 257 146 111
Auszahlungen fur Dividenden und Kapitalrtickzahlungen -270 -263 -7

Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen der Finanzmittel 1.753 -1.835 3.588
Finanzmittelbestand am 1.1. 1.143 2.978 1.853
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.896 1.143 1.753
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lll. Risiko- und Chancenbericht
Prognose und Ausblick

Der Vorstand ist in Anlehnung an die gesetzlichen
Vorschriften im Aktienrecht verpflichtet, ,geeignete
MaBnahmen” zu treffen, insbesondere ein Uberwa-
chungssystemeinzurichten,damit bestandsgefahrdende
Risiken frih erkannt werden (Risikoerkennungssystem).
Die Gesamtheit aller organisatorischen Regelungen
und MaBnahmen zur Risikoerkennung und zum Um-
gang mit den Risiken aus der unternehmerischen Be-
tatigung wird als Risikomanagement bezeichnet. Es
hat sicherzustellen, dass bestehende Risiken friihzeitig
erfasst, analysiert und bewertet, sowie risikobezogene
Informationen in systematischer Weise an die zustéan-
digen Entscheidungstrager weitergeleitet werden.
Durch Beobachtung und Auswertung externer wie in-
terner relevanter Informationen tragt unser Controlling
diesen Anforderungen Rechnung.

Die Tatigkeit der Genossenschaft auf den Woh-
nungsteilméarkten, in denen sie vertreten ist, ist mit
behaftet.
Zum einen ist das Leerstandsrisiko aufgrund eines

mehreren  branchenspezifischen  Risiken
nicht nachfragekonformen Angebotes zu nennen,
zum anderen existiert das Mietausfallrisiko aufgrund
nachlassender Zahlungsmoral. Diese Risiken lassen
sich naturgemaB nicht vermeiden oder ausschlie-
Ben. Ziel unseres Wirkens ist, dass wir diese verbun-
denen Uberschaubaren Risiken durch Bereitstellung
eines marktgerechten Angebots bzw. durch ein
straffes

Forderungsmanagement minimieren, um

fUr unsere Mitglieder Wertschopfung zu betreiben.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich grundsatzlich
um langfristige Annuitdtsdarlehen mit langen Zins-
bindungsfristen u.a. bis zum Laufzeitende. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile und durch den friihzeitigen
Abschluss von Forward-Darlehen zur Sicherung gunsti-
ger Finanzierungskonditionen halten sich die Zinsande-
rungsrisiken im Rahmen. Prolongationen bestehender
Darlehen wurden aufgrund des niedrigen Zinsniveaus
mit erhdhten Tilgungsleistungen versehen. Langfristig
arbeiten wir auf eine zielgerichtete Entschuldung hin.

Aktuelle Beobachtungen zeigen, dass sich die Markt-
werte von durchschnittlichen Mehrfamilienhausern
leicht negativ entwickeln und damit normalisieren,
Hochstkaufpreise, die dem 20-24fachen der Jahres-
miete entsprechen, gehéren momentan der Vergan-
genheit an. Die Zinsentwicklung der letzen 18 Monate
hat sicherlich daran einen entscheidenden Einfluss ge-
habt. Wirtschaftlichen Risiken sehen wir uns nach wie
vor in vielfacher Weise aus der Politik durch Instabilitat

und nachlassender Verldsslichkeit der ordnungspoliti-
schen Rahmenbedingungen ausgesetzt. Dies geschieht
entweder unmittelbar, indem unsere Ertragslage bzw.
Vermdgens- und Finanzlage belastet wird oder mit-
telbar, indem finanzielle Belastungen von Wohnungs-
nutzern mittel- bis langfristig auf unsere Ertragslage
einwirken. Das geplante Gasheizungsverbot aus dem
Hause Habeck ist dafur ein plakatives Beispiel.

Die volkswirtschaftlichen Verwerfungen durch die
Nachwehen der immer noch nicht ganz bewaltigten
dreijdhrigen Pandemie und des andauernden An-
griffskrieges gegen die Ukraine, gepaart mit der an-
haltenden Inflation und der neuerdings restriktiven
Geldpolitik der EZB und der weiterhin staatlichen Fis-
kalpolitik der lockeren Hand sind schwer abzuschatzen.
Letztendlich schadet auf der Nachfrageseite alles, was
die Zahlungsfahigkeit unserer Wohnungsnutzer beein-
trachtigt, uns als Wohnungsunternehmen ebenfalls.
Die in den letzten Jahren als Worthulse aufgekom-
mene Phrase von der sogenannten Energiearmut ist in
den letzten Wochen angesichts explodierender Ener-
giepreise bittere Realitat geworden. Gepaart mit sons-
tigen steigenden Lebenshaltungskosten konnte sich
dies tendenziell negativ auf die Zahlungsfahigkeit der
Wohnungsnutzer auswirken. Auf der Angebotsseite
machen sich Lieferengpésse im Bauhaupt- und Neben-
gewerbe negativ bemerkbar, fehlendes Material und
knappes Personal fiihren zu Verzégerungen bei der
Erstellung marktgerechter Angebote im Neubau und
in der Instandhaltung zu einer fuhlbar gestiegenen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Durch den
extremen Nachfrageeinbruch beim Wohnungsbau sind
Handwerkerkapazitaten wieder leichter verfugbar. Wir
gehen davon aus, dass in den nachsten 18 - 24 Mona-
ten eine Beruhigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
eintritt, vorausgesetzt die Abhdngigkeiten der deut-
schen Energieversorgung werden neu strukturiert.

Fur die Genossenschaft sind - trotz der vorgenannten
Ausfiihrungen - keine bestandsgefahrdenden Risiken
erkennbar, wohl aber welche, die mittel- bis langfris-
tig Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslagen haben kénnten. Fur das Geschaftsjahr 2023
weist der Wirtschaftsplan ein Ergebnis von T€ 2.121
aus. Nichtsdestotrotz wird die GE-WO auch zukunftig
den erfolgreichen Weg der letzten Jahre fortsetzen.
Oberhausen, den 15. Mdrz 2023

Der Vorstand

Wolfggng Hoffmann
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