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FREUDE AM WOHNEN

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht fur das Geschaftsjahr 2019
haben wir uns erstmalig nicht ausschlieBlich auf den Lagebericht mit
den wichtigsten Erkenntnissen aus der Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage sowie der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
mit wichtigen Erlauterungen zum Geschaftsverlauf unserer Woh-
nungsgenossenschaft beschrankt. Uns war es ein Anliegen, auch auf
die handfesten Ergebnisse unseres genossenschaftlichen Wirkens
aufmerksam zu machen. Eben aus dem Blickwinkel unserer Gber
4.800 Mitglieder das Geschaftsjahr Revue passieren zu lassen. Und
wo, wenn nicht in den Quartieren, empfinden unsere Mieterinnen
und Mieter liebens- und lebenswerte Heimat und somit die Grund-
lage flr genossenschaftliches Wohnen, flir das wir Verantwortung
tragen?

Dieses Leitmotiv hat uns dazu bewogen, vier Quartiere naher zu
beleuchten und auch denen vorzustellen, die (noch) nicht dort wohnen.
Dabei ist uns die Auswahl schwergefallen. Bei der Betrachtung hatten
wir genauso auch auf gewachsene Quartiere in Essen-Altenessen, in
Essen-Katernberg, in Essen-Stoppenberg oder in Essen-Bedingrade
zurlickgreifen kdnnen. Auch weitere Quartiere in Ratingen, Disseldorf,
Dortmund und Dilmen waren ebenso pradestiniert gewesen, in diesem
Geschaftsbericht zu erscheinen. Und gerade diese groBe Auswahl

an potentiellen und sehr prasentablen ,Quartierskandidaten® zeigt

uns, dass Essen-Nord seit Jahrzehnten nicht nur in die Gebaude und
Wohnungen investiert, sondern das Quartier als wichtige raumliche
Grundlage fur die Freude am Wohnen verinnerlicht hat.

Wir mochten uns an dieser Stelle ganz herzlich bei allen unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir das groBe Engagement im
Geschaftsjahr 2019 bedanken. Ebenso bei den Mitgliedern unseres
Aufsichtsrates und den Fachausschissen fur die professionelle
Zusammenarbeit. Nicht zuletzt mochten wir unseren Dank fir das
entgegengebrachte Vertrauen an alle Vertreterinnen und Vertreter
unserer Wohnungsgenossenschaft zum Ausdruck bringen.

Es ist uns eine Freude, fur Essen-Nord tatig sein zu durfen.

Ihr Vorstand

| Qv g

Andreas DargeI en Juan-Carlos Pulido t
Mitglied des Vofstands Vorsitzender des Vorstands

Juan-Carlos Pulido Andreas Dargegen
Vorsitzender des Vorstands Mitglied des Vorstands
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VIELFALT BEIM

WOHNEN

So unterscheidet sich Essen-Nord von anderen ...

Fir Essen-Nord ist es das hochste Ziel, ihre Wohnungs-
genossenschaft als prosperierendes Unternehmen zu
erhalten, um ihren Mietern nachhaltig gutes Wohnen
zu bezahlbaren Preisen zu ermdglichen. Der raumliche
Schwerpunkt ihrer Wohnungsbestande mit einer ihrer
Keimzellen, der Hirtsiefer-Siedlung, befindet sich im
Stadtgebiet von Essen.

Neben Gesamtinvestitionen in Hohe vonrund 19 Mil-
lionen Euro in die Errichtung von Neubauten und den
Ankauf bestehender Immobilien hat Essen-Nord 2019
rund 7 Millionen Euro aufgewendet, um zahlreiche er-
haltungswiurdige Bestande aufwandig zu modernisieren
und energetisch zu sanieren. Die Instandhaltung und Mo-
dernisierung ihres Wohnungsbestands ist eine wichtige
und dauerhafte Aufgabenstellung von Essen-Nord, die im
genossenschaftlichen Grundgedanken bereits verankert
ist: die Wohnungen in einem guten und zeitgemaBen
Zustand zu erhalten und an kinftige Generationen zu
Ubergeben.

Die Ergebnisse der Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen kénnen sich sehen lassen: Auf den nach-
folgenden Seiten stellt Essen-Nord exemplarisch fir ihr
Invest in diesem Bereich die denkmalgeschutzte Hirt-
siefer-Siedlung in Essen-Altendorf sowie die aufwandig
sanierten und modernisierten Wohnungsbestande in der

Schacht-Franz-StraBe und Schénebecker StraBe in
Essen-Schonebeck vor. Was bei den Portrats dieser
Quartiere nicht zu Ubersehen ist und somit die schons-
te Seite der MaBnahmen zeigt: die vielen gliicklichen
Mieter!

Aber nicht nur in Essen ist Essen-Nord aktiv. Die Woh-
nungsgenossenschaft beobachtet permanent den Markt,
um der ungebrochen hohen Nachfrage nach Wohnraum
gezielt zu begegnen und mit zusatzlichen Immobilien
ihren Wohnungsbestand zu erweitern und zu verjiingen.
So setzt Essen-Nord ihren Wachstumskurs vor allem im
Neubaubereich in prosperierenden Wohnungsmarkten
fort, wie beispielsweise am Ruttenscheider Platz in
Essen-Ruttenscheid und im neu entstandenen Quartier
Le Flair mit dem Petit Carré in Diisseldorf-Derendorf.
Mit der Entscheidung, NRW-weit in Premiumlagen zu
investieren, verfolgt Essen-Nord konsequent eine Wohn-
flachenentwicklung, die auf die Lage, qualitatsvolle,
barrierearme und altersgerechte Ausstattung sowie
anspruchsvolle Architektur setzt.

Hat Sie die Expansionsstrategie von Essen-Nord neu-
gierig gemacht? Auch die beiden genannten Quartiere
werden auf den nachfolgenden Seiten portratiert. Wir
wunschen lhnen gute Anregungen und viel SpaR bei der
Lektdre.

Seite 9



WIR STELLEN VOR:
VIER QUARTIERE

IM PORTRAT

Hirtsiefer-Siedlung
in Essen-Altendorf
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Ruttenscheider Platz 2
in Essen-Ruttenscheid

Julicher StraBe 106/108
in DUsseldorf-Derendorf
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Schacht-Franz-/Schonebecker
StraBe in Essen-Schonebeck

DENKMAL-
GESCHUTZTE
SIEDLUNG

GUTE GEMEIN-
SCHAFT IM HERZEN
DER STADT

AUSGEFALLENER
NEUBAU IN
BESTER LAGE

AUFWANDIG MODER-
NISIERT UND ENER-
GETISCH SANIERT



Hirtsiefer-Siedlung

DENKMALGESCHUTZTE

SIEDLUNG

Mit insgesamt 3.653 Wohnungen gehdrt Essen-Nord zu den mittel-
groBen Vermietern der Stadt. Ihr Wohnungsbestand liegt hauptsach-
lich im Stadtgebiet. Die denkmalgeschutzte Hirtsiefer-Siedlung in
Altendorf ist eine Keimzelle. Sie tragt den Namen ihres Grinderva-
ters, Heinrich Hirtsiefer. Denn er war einer der Griinder der genossen-
schaftlichen ,Kleinhaus Siedlung Essen-West e.G. mbH", die spater
mit weiteren Genossenschaften zur Wohnungsgenossenschaft
Essen-Nord fusionierte.

Als christlicher Sozialpolitiker engagierte sich Heinrich Hirtsiefer
fur das Wohnungswesen - insbesondere flr bessere Lebensbedin-
gungen der Arbeiterschaft, die er aus eigener Erfahrung nur zu gut
kannte. So hatten die Wohnungen der ab 1919 erbauten Siedlung
von Anfang an eine Spulklche, ein Bad und ein eigenes WC. Fir die
damalige Zeit ein sehr groBer Komfort!

Heute erinnert nicht nur der Name der Siedlung an den Grindervater.
Zu Hirtsiefers Ehren lieB Essen-Nord 1994 eine Buste am Lichter-
weg aufstellen. Von ihrem Wohnzimmerfenster aus hat Frau Templin
freien Blick auf diese Buste. Bei schonem Wetter 6ffnet sie gerne

das Fenster, schaltet das Radio ein und setzt sich mit einem Sudoku-
Ratsel in die Sonne. Schaut sie von ihrem Ratselheft auf, blickt sie
Hirtsiefer fast in die Augen.

Bereits seit 1960 lebt Frau Templin in der Wohnung von Essen-Nord
zur Miete. Sie war damals 1962 nur ein paar Meter vom Hedwig-
Dransfeld-Platz entfernt, als dort der Gedenkstein aufgestellt wurde,
der an die drei Grindervater Heinrich Hirtsiefer, Christian Kloft und
Heinrich Strunk erinnert. ,Hier in der Siedlung ist Gber die Jahre alles
immer noch schoner geworden®, schwarmt Frau Templin, ,die Fassa-
den und die Windladen wurden alle schon gestrichen, viele Mieter
haben Balkone bekommen und fir die Kinder gibt es Hochbeete
hinter dem Haus. Ich lebe so gerne hier!”

Essen-Altendorf
Hirtsiefer-Siedlung
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Hirtsiefer-Siedlung

Fur die Kinder der Kita St. Clemens Maria Hofbauer und der Grundschule an der
Heinrich-Strunk-StraBe in Altendorf lieB Essen-Nord in der Siedlung mehrere
Hochbeete auf dem Gelande zweier ehemaliger stadtischer Spielplatze errichten.
Diese sogenannten Naschgarten stehen nun den Kindern und ihren Erziehern
zur Verfugung, um erste Schritte beim Gartnern sowie Obst- und GemUseanbau
zu machen.

Hatte der Gartenstadt-Architekt Theodor Suhnel, auf den der Charakter der Hirt-
siefer-Siedlung zurtickzufiihren ist, damals schon gewusst, dass die Kleinsten
unserer Gesellschaft einmal seine Idee der Gartenstadt fortfihren und sich aktiv
um die Bewirtschaftung der Griinflachen kimmern, so hatte er wohl groBe Freu-
de daran gehabt. Die Altendorfer Kleinhaus-Siedlung ist wie die Margarethen-
héhe auch von der Gartenstadt-ldee inspiriert, die Hauser der Hirtsiefer-Siedlung
sind um den Bockmuhlenpark angelegt. Als Gegenentwurf zum damals bereits
dicht besiedelten Stadtteil Altendorf war die neue Anlage schon 1914 geplant. Als
der 1. Weltkrieg ausbrach, musste der Baubeginn auf 1919 verschoben werden.
Wegen der damals vorherrschenden groBen Wohnungsnot baute man dann
neben den kleinen Einzelhausern auch mehrgeschossige Wohnhauser.

Frau Kowalski freut sich immer, wenn sie mit ihrem Mann im Garten sitzt und die
jungen Nachwuchsgartner ankommen sieht. Wenn man wie wir seit 46 Jahren
hier wohnt und selbst einen griinen Daumen hat, dann geht einem das Herz auf,
wie rihrend sich die nachwachsenden Generationen mit um die Siedlung kiim-
mern®, schwarmt Frau Kowalski und zeigt auf den Wasseranschluss, den
Essen-Nord eigens flr die kleinen Gartner anbringen lieB, damit sie ihre Pflanz-
chen gieBen kénnen. Die Eheleute Kowalski verbringen selbst gerne Zeit in
ihrem Garten, den sie alleine fir sich nutzen kdnnen, da sie ihn von Essen-Nord
pachten. ,Insbesondere in den heiBen Sommermonaten der vergangenen Jahre
ist unser liebster Platz im Schatten der groBen Kastanie gewesen®, erklart Frau
Kowalski.

In der denkmalgeschutzten Siedlung mit viel Griin verbringen die Mieter gerne
ihre Freizeit drauBen. Knapp sieben Millionen Euro investiert Essen-Nord jedes
Jahr in die Modernisierung ihres gesamten Wohnungsbestands. So wurden auch
in der Hirtsiefer-Siedlung in den vergangenen Jahren Balkone nachtraglich an
zahlreiche Hauser angebaut.

Familie Klink profitiert von dieser ModernisierungsmaBnahme: ,Seit einem Jahr
haben wir einen Balkon, den wir sehr viel nutzen. Nur zum Ballspielen mit mei-
ner Tochter gehe ich immer noch vor die Tur, das ist sicherer, lacht M. Klink. Er
wohnt seit Uber 20 Jahren in der Hirtsiefer-Siedlung und ist in der Zeit zwei Mal
umgezogen: Erst bin ich mit meiner Freundin zusammengezogen und als sich
unsere Tochter ankundigte, brauchte ich noch einmal eine gréBere Wohnung. Mit
Essen-Nord hat das bisher immer gut geklappt, wenn ich die eigenen vier Wande
an meine Lebensverhaltnisse anpassen musste.“ Noch ein letztes Mal wirde Herr
Klink umziehen: in eine Wohnung mit Gartennutzung. ,Aber niemals weg aus der
Hirtsiefer-Siedlung - so schon und so ruhig wie hier ist es nirgendwo!*

Hier genieBt man das Leben: Die Eheleute
Kowalski und Markus Klink mit Tochter
Mila leben gerne in der Hirtsiefer-Siedlung

Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG - Geschaftsbericht 2019
Hirtsiefer-Siedlung

,In der Siedlung ist es tiber
die Jahre immer noch schoner
geworden.”



Rittenscheider Platz: Von der ,Stadt-
residenz Rittenscheider Hof* hat
man den besten Blick auf das bunte
Markttreiben

GUTE GEMEINSCHAFT
IM HERZEN DER STADT

Das Gesicht Essens hat sich im Laufe der Zeit stark gewandelt. In
Rittenscheid beispielsweise mussten in den 1990er Jahren zahl-
reiche baufallig gewordene Gebaude abgerissen werden. So auch das
Kaufhaus Hertie am Ruttenscheider Stern, an das sich viele Essener
noch erinnern. Der Abriss von etwas nicht mehr zu rettendem Alten
und der Bau von etwas Neuem sind auch immer eine Chance, aktiv
an der Stadtquartiersplanung teilzunehmen. Essen-Nord konnte sich
im Herzen von Ruttenscheid einen begehrten Standort sichern, an
dem einst das Hotel-Restaurant Rittenscheider Hof stand. Nach drei-
jahriger Bauphase bezogen im Sommer 2013 die ersten Mieter die
Wohnungen in dem Mehrfamilienhaus ,Stadtresidenz Rittenscheider
Hof".

Nach einer Pause in diesem Segment hat Essen-Nord in den 2010er
Jahren mit diesem Projekt ein weiteres Neubauvorhaben im Miet-
wohnungsbau umgesetzt. Auf dem Premiumgrundstick am Rit-
tenscheider Platz hat die Essener Wohnungsgenossenschaft ein
sechsgeschossiges Gebaude errichtet, das zwélf Mieteinheiten und
ein Ladenlokal beheimatet. Katja Hirschmann gehdért mit ihrem
Friseursalon in der Stadtresidenz Rittenscheider Hof zu den ersten
Mieterinnen. Das altengerecht geplante Ladenlokal Uber zwei Etagen
ermoglich ihr seit 2013, auch eine bewegungseingeschrankte Kund-
schaft zu bedienen, da diese direkt mit dem Aufzug vor die Tur fahren
kann.

Einige der zwolf privaten Mieter wohnen ebenfalls von Anbeginn in
der Stadtresidenz. Sie wissen die hochwertige Ausstattung der Woh-
nungen, die schicken Balkone aus Glas und die schone Dachterrasse
sowie die gute Hausgemeinschaft zu schatzen. Eines ist unbezahlbar:
der Blick auf den Ruttenscheider Platz mit dem beliebten Wochen-
markt.

In der Regel bauen die Handler hier jeden Mittwoch- und Samstag-
morgen ihre Stande auf. Die Anwohner flllen nach und nach den
Platz und decken sich mit frischem Obst und Gemuse, Brot und
Blumen, Antipasti sowie Fleisch- und Fischwaren flr die Woche ein.
Doch eines bekommt man nur auf dem Ruttenscheider Wochen-
markt: das wochentliche Marktsingen, das seit knapp vier Jahren
samstags um Punkt 12 Uhr mit dem Steigerlied beginnt. Initiiert

Essen-Ruttenscheid
Ruttenscheider Platz 2



wurde diese einmalige Veranstaltung von Hermann Welp. Sein Vater kam 1911
nach Essen, um in der damals aufstrebenden Stadt die erste Backerei zu er6ffnen.
Seit 1961 fuhrt er die Backerei seines Vaters fort und ist ,gefthlt schon immer®
auf dem Ruttenscheider Platz vertreten: ,Ich will nicht sagen, dass unser Markt
damals 2016 tot war®, erinnert sich der Backermeister. ,Aber wir haben definitiv
nach einer Maglichkeit gesucht, wie wir den Stadtteil beleben und den Wochen-
markt attraktiver machen kénnen.*

Der gut vernetzte Backermeister Welp begann, die prominenten Essener an-
zusprechen, die entweder auf dem Markt einkauften oder in den umliegenden
Hausern wohnten, darunter auch Mieter der Stadtresidenz Ruttenscheider Hof.
Herbert Knebel, Otto Rehhagel und viele andere waren von Hermann Welps Idee
begeistert. Die Prominenten stimmten in den vergangenen Jahren gemeinsam
mit den inzwischen zahlreichen Besuchern des Marktes das Steigerlied und wei-
tere Songs an. ,Heute ist der Rittenscheider Platz mit dem groBen Marktangebot
und dem gemeinsamen Singen ein ganz lebendiger Ort und eine beliebte Anlauf-
stelle: gleichermaBen flr viele Anwohner aus dem gesamten Quartier sowie fur
viele Besucher aus aller Welt, fur die der Marktbesuch ein fester Programmpunkt
ist", freut sich der erfolgreiche Handler.

Das Quartier rund um den Rittenscheider Platz ist ein echtes Erfolgsmodell: Mit
der Belebung des Stadtteils hat sich auch der Gemeinschaftssinn der Anwohner
neu entwickelt. Heutet achtet man wieder aufeinander. ,Wenn die altere Nach-
barin wegbleibt, die sonst jeden Samstag kommt, um bei uns Kartoffeln und Eier
zu kaufen, dann fragen wir erst bei den anderen bekannten Gesichtern nach oder
schicken auch schon einmal jemanden los, um nach dem Rechten zu schauen®,
erzahlt Bianca, die seit vielen Jahren mit ihrem GemuUsestand auf dem Markt ver-
treten ist. Insbesondere in schwierigen Zeiten wie wahrend der Coronapandemie
behalt man sich hier im Quartier im Blick und handelt solidarisch. Auf ganz unter-
schiedliche Weise.

Die Hutmacherin Ulrike Strelow beispielsweise an der gegenuberliegenden Seite
des Ruttenscheider Platzes und der Stadtresidenz fertigt derzeit ,schicke Schnu-
tenhute® ,Mund-Nase-Masken sind momentan Uberall ausverkauft. So habe ich
beschlossen, anstatt schoner Kopfbedeckungen etwas ganz dringend Notwendi-
ges flir meine Mitmenschen herzustellen®, erklart Ulrike Strelow und breitet den
Nachschub an Schnutenhiten in ihrem Schaufenster aus. Bei der groBen Nach-
frage aus dem Quartier kommt sie mit ihrer Produktion jedoch kaum hinterher.

Die Anwohner wissen das Engagement der Hutmacherin und der anderen Einzel-
handler rund um den Platz, die sich in einer wirtschaftlich schwierigen Situation
befinden, zu danken. So wurde die Aktion ,Rittenscheid hilft“ins Leben gerufen:
In der Krise kann jeder zum Erhalt dessen, was einem lieb ist, einen Teil des
Betrags spenden, den man momentan nicht ausgibt.

In etwas zu investieren und zu bewahren, was einem lieb und teuer ist, um des-
sen Erhalt fir die nachste Generation zu sichern: Das ist der genossenschaftliche
Leitgedanke, nach dem Essen-Nord handelt und der auch hier am solidarischen
Handeln der Mieter und Anwohner des Rittenscheider Platzes sichtbar gewor-
den ist.

,Gluck aufl*: Jeden Samstag
um 12 Uhr stimmen die
Marktbesucher gemeinsam
das ,Steigerlied” an. Markt
frau Bianca ist seit vielen
Jahren mit frischem Obst
und Gemuse vor Ort. Hut-
macherin Ulrike Strelow
designt modische Kopfbe-
deckungen und neuerdings
auch stilvolle ,Schnutenhte”
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AUSGEFALLENER
NEUBAU IN
BESTER LAGE

Essen-Nord hat in der NRW-Landeshauptstadt neue MaBstabe
gesetzt: In Dusseldorf, einem der finf attraktivsten Standorte fiir
nationale und internationale Investoren, hat die Wohnungsgenos-
senschaft in dem neu entstandenen Quartier Le Flair/Le Central ein
energieeffizientes Wohn- und Geschaftshaus errichtet, das durch
seine hochwertige Architektur Gberzeugt: das Petit Carré. Der 2016
fertiggestellte Neubau befindet sich in dem angesagten Areal am
ehemaligen Glterbahnhof in direkter Nachbarschaft zur privaten
FOM Hochschule, die u.a. aufgrund der Lage von der New York Times
zu den weltweit acht bedeutendsten Neubauten 2017 gewahlt wurde.

Diisseldorf-Derendorf
Petit Carré
Julicher StraBe 106/108

An der Brlcke der Julicher StraBe, die das Diisseldorfer Zooviertel
mit dem Stadtteil Derendorf verbindet, fallt das Petit Carré sofort ins
Auge: ein siebengeschossiges Gebaude mit anthrazitfarbener Fassa-
de und herausragenden Erkern, die von griin lackierten Aluminium-
flachen eingerahmt sind. Nicht nur die Anwohner des Quartiers Le
| — _ Flair, die in einer der rund 1.500 entstandenen Wohnungen ein neues
hl | | | | | | | | | | | l | | | |_ | l | | | - Zuhause gefunden haben, kennen den interessanten Bau. Auch die

i | | | | | | | | | | || | | i | | l Bl Pendler, die von den 9.000 im Quartier angesiedelten Arbeitsplatzen

i 1 | |

profitieren, und die Studierenden der neu entstandenen Fachhoch-

L — schule Disseldorf oder der privaten Hochschule FOM passieren ESSQH—NOFd hat 1n
- regelmaBig das Petit Carré. DflSSQldOFf neue

HOHE ARBEITS-, WOHN- UND LEBENSQUALITAT Mafdstabe gesetzt:
Der Stadt Dusseldorf ist es gelungen, ein ehemals brachliegendes . . .
Areal zu erschlieBen und zu einem zentralen, attraktiven Standort mit einem energle_
zu entwickeln. Eine idyllische Parkanlage und eine lebendige Kultur- effizienten WOhI'l‘
und Gastronomieszene tragen darliber hinaus zu der hohen Arbeits-, .
Wohn- und Lebensqualitat bei. Ein Griinzug entlang der ehemaligen und Geschaftshaus.

Trasse verbindet das Quartier mit der Stadtmitte, sodass viele inner-
stadtische Ziele ganz bequem mit dem Fahrrad oder sogar zu FuB zu
Am Puls der Zeit: das Petit Carré erreichen sind.




Essen-Nord ist ganz bewusst in solchen attraktiven und umworbenen Markten
wie Dusseldorf aktiv. Fir die Wohnungsgenossenschaft war der Ausgangspunkt
fur die Projektentwicklung des ,Petit Carré” zum einen ihre Strategie der Ex-
pansion in prosperierende Wohnungsmarkte, zum anderen die Maglichkeit der
Quersubventionierung. Fur kleinflachige, teilmoblierte Wohnungen, fir die es in
Dusseldorf einen erhéhten Bedarf gibt, kdnnen hohe Kaltmieten verlangt und so-
mit héhere Renditen erzielt werden. Dadurch konnen an anderer Stelle ginstige
Mieten angeboten werden.

So wurde in zweijahriger Bauzeit das siebengeschossige Wohn- und Geschafts-
haus Petit Carré errichtet, die Wohnungsgenossenschaft hat 12,1 Millionen Euro

in das Bauvorhaben investiert. 59 Kleinappartements mit Wohnflachen zwischen
25 und 60 Quadratmetern sind entstanden. Im Erdgeschoss befinden sich eine
groBe loftartige Wohnung sowie vier Gewerbeeinheiten, bei deren Ausbau Essen-
Nord auf innovative Technik gesetzt hat.

Alle Wohnungen sind barrierearm und seniorengerecht ausgestattet und ver-
fugen jeweils Uber eine Einbaukuche. Darlber hinaus sind die Wohneinheiten
mit Einbauschrank, bodenblindiger Dusche, elektrischer Rollladenbedienung,
FuBbodenheizung und Parkettoberboden sehr hochwertig eingerichtet. Aufgrund
der zentralen Lage des Gebaudes stand ebenfalls ein HochstmaB an Schallschutz
im Vordergrund.

Ein weiterer Aspekt, der das Petit Carré in dieser zentralen Lage sehr attraktiv
macht, ist die darunter liegende zweigeschossige Parkgarage mit 64 Stellplatzen,
die den Mietern zur Verfigung stehen. Durch die geschickte Integration in das
topografische Gefalle des Gelandes kann die Garage natlrlich bellftet werden.

Die Tiefgaragenwand ist seit Herbst 2019 auch offizieller Bestandteil des Kunst-
projekts ,40grad urbanart®. Der Anfrage der Stadt Disseldorf, ob Essen-Nord die
Wand des Petit Carré fur das Graffiti-Festival zur Verfligung stellen wiirde, stimm-
te die Wohnungsgenossenschaft zu. Die Entscheidung, sich fir ,Kunst im 6ffentli-
chen Raum® zu 6ffnen, wurde auch dadurch positiv beeinflusst, dass die Reaktio-
nen der Passanten, Kunstinteressierten und Hausbesitzer eine hohe Akzeptanz
der sogenannten Urban Art zeigen. Unter dem Motto ,Briicken Denken® entstan-
den Kunstwerke, die nicht nur das Stadtbild interessanter machen, sondern durch
die visuelle Umsetzung gesellschaftspolitischer Themen die Betrachter auch zum
Nachdenken anregen.

Das Petit Carré - ein wichtiges Neubauprojekt fiir Essen-Nord mit groBer
Strahlkraft.

Reges Treiben und Erholung mitten in der Stadt
schlieBen sich nicht aus: Der Grinzug, der durch das
neu entstandene Quartier Le Flair zum Petit Carré
fuhrt, ladt zum Verweilen ein
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l'| . - e, ' : S5 Neben den zahlreichen Neubauten, die Essen-Nord in den vergange-
| . Ny ] : i nen Jahren initiiert hat, behalt die Genossenschaft die vielen Hauser

' il im Blick, die sie zum Teil seit knapp 100 Jahren in ihrem Bestand hat.
o = ' So investierte Essen-Nord insgesamt rund 9,5 Millionen Euro in die

energetische Modernisierung ihrer 117 Wohnungen in Essen-Scho-

nebeck. Die sanierten Gebaude weisen einen Energiebedarf auf, der

: deutlich unter dem Mindeststandard der Energieeinsparverordnung

- 2 (EnEV) fur energetische Modernisierungen liegt. Damit leistet die
- -y Essener Genossenschaft einen wesentlichen Beitrag zur Senkung der
. Nebenkosten, zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat und Essen-Schénebeck

zum Umwelt- und Klimaschutz. Schacht-Franz-StraBe/
. Schonebecker StraBe

2

" " ' - - Ca. 80 Prozent des Bestands von Essen-Nord stammen aus einer
T : Zeit, als Energiekosten langst nicht so relevant wie heute waren: Die
Hauser wurden elektrisch mit Nachtspeichern beheizt und waren
unzureichend gedammt, sodass viel Energie verloren ging und die
Nebenkosten ins Unermessliche stiegen. Seit mehr als 20 Jahren
setzt Essen-Nord auf die energetische Sanierung und modernisiert
nach und nach ihren Bestand. Mit der energetischen Sanierung geht
auch eine optische Rundumerneuerung einher: so auch in Essen-

= ; Schonebeck in der Schacht-Franz-StraBe und in der Schénebecker
- StraB3e.

v Um das energetische Niveau der Wohnhauser zu verbessern, wurden
= zunachst die AuBenwande warmegedammt. Die untersten und
= obersten Geschossdecken erhielten jeweils eine Warmedammung,
. - - eine Anlage zur kontrollierten WohnraumlGftung mit Warmerlckge-
de die Lebensqualitat der Miete winnung sowie neue Fenster mit dreifacher Isolierverglasung wurden
eingebaut, die elektrischen Nachtstrom-Speicherheizungen und
: Durchlauferhitzer wurden ausgebaut und durch eine moderne Zent-
ahme ralheizung sowie eine zentrale Warmwasserbereitung in den Badern
ersetzt. Die Versorgung erfolgt Gber ein erdverlegtes Nahwarmenetz



Herzstlick der Anlage ist die Heizzentrale der Stadtwerke Essen mit einem Block-
heizkraftwerk (BHKW) und Spitzenlastkessel. Das BHKW erzeugt gleichzeitig
Warme und Strom, der in das 6ffentliche Netz eingespeist wird. Die Stadtwerke
Essen liefern Warme, betreiben und warten die Anlage und erstellen fir jede
Wohnung die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung. Durch die Anlagen zur
kontrollierten Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung fallen die Kosten fur
Heizung und Warmwasser deutlich niedriger aus, sodass die Mieter je nach Nut-
zerverhalten bis zu 60 Prozent der bisher eingesetzten Energie einsparen. Diese
Ersparnis und der héhere Wohnkomfort sorgten bei den Mietern fiir eine hohe
Zustimmung zur Ausfihrung der MaBnahmen.

So auch bei den Eheleuten Snehotta. ,Wir haben der Sanierung zugestimmt, aber
natlrlich waren wir zunachst skeptisch, wie sehr uns die Bauarbeiten in unseren
Wohnraumen einschranken wirden®, erinnert sich Christa Snehotta. Gemeinsam
mit ihrem Mann Klaus Snehotta wohnt sie in der Schacht-Franz-StraBe. Ihr Wohn-
haus wie auch die umliegenden Hauser haben warmetechnisch entkoppelte Vor-
stellbalkone aus Aluminium erhalten, die viel Platz bieten. ,Das Ergebnis ist ganz
toll geworden®, schwarmt Frau Snehotta. ,Die Hauser sehen jetzt nicht nur richtig
gut aus, sondern wir haben mit dem groBen Balkon zur Stdseite richtig Platz
gewonnen. Und das Beste ist: Wir sparen auch noch Geld!”

Die Mieten hat Essen-Nord zur Kostendeckung nur moderat und weit unter

dem mietrechtlich zuldssigen Betrag angepasst. ,Wir zahlen nur einen Euro pro
Quadratmeter mehr an Miete®, freuen sich die Eheleute Snehotta. ,Dafir sparen
wir jetzt bei den Nebenkosten und tun auch noch etwas fir die Umwelt - alles in
allem eine richtig gute Sache!”

Durch das energieeffiziente Blockheizkraftwerk der Stadtwerke Essen konnte
Essen-Nord zudem die CO_-Emissionen deutlich reduzieren und den Primarener-
giebedarf der Mehrfamilienhauser minimieren. So tragt die Essener Genossen-
schaft aktiv zu der Zielsetzung der Bundesregierung bei.

Fur Essen-Nord war es eine kostenintensive und aufwandige MaBnahme, die sich
aber auf lange Sicht lohnen wird - und unverzichtbar ist, wenn man sich dauer-
haft zufriedene Mieter wiinscht.

Ein Idyll, das Generationen verbindet:
In der Schonebecker StraBe und in der
Schacht-Franz-StraBe schatzen die Mieter
traditionelle Werte und zeitgemaBes Woh-
nen. Christa Snehotta: ,Mein Mann und ich
haben die Mitarbeiter von Essen-Nord als
sehr zuvorkommend kennengelernt®
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Die allgemeine Wirtschaftslage 2019

DIE LAGE DER WELTWIRTSCHAFT

Seit Herbst 2018 hat sich die Weltwirtschaft weiter abge-
kihlt und der internationale Warenhandel ist rucklaufig.
Allerdings profitieren private Haushalte von den kraftige-
ren Lohnzuwachsen und der guten Arbeitsmarktlage.

Die gesamtwirtschaftliche Beschaftigung hat trotz der
schwachen Produktionsentwicklung in der Industrie auch
zuletzt noch zugelegt, wohl auch deshalb, weil Industrie-
unternehmen bemiht sind, qualifizierte Beschaftigte zu
halten, denn die Arbeitsmarkte sind in vielen fortgeschrit-
tenen Volkswirtschaften weitgehend geraumt.

Der Rickgang des Welthandels und der Abschwung

im verarbeitenden Gewerbe dlrften nicht zuletzt eine
Folge der von den USA ausgehenden handelspolitischen
Konflikte sein. Besonders der Im- und Export der USA und
China leiden unter diesem Konflikt.

Die Handelskonflikte belasten die internationale Kon-
junktur auch dadurch, dass sie die politischen Rahmen-
bedingungen fir den AuBenhandel unsicher machen.
Hohe Unsicherheit dampft typischerweise die Investi-
tionsbereitschaft von Unternehmen.

Neben zyklischen Faktoren rlickten in vielen Landern die
Einhaltung der Klimaziele und der Ubergang zur Elektro-
mobilitat verstarkt in die offentliche Debatte. Dies durfte
zu einer geringeren Dynamik bei den Kaufen von Autos
mit Verbrennungsmotor beigetragen haben.

DIE LAGE IN DER EUROPAISCHEN UNION
Auch der Handelsstreit zwischen den USA und der EU
fuhrt zu verstarkter Unsicherheit im verarbeitenden
Gewerbe.

Die kunftigen Beziehungen zwischen dem Vereinigten
Kénigreich und der Europaischen Union sind weiter-
hin unklar. Bisher wird angenommen, dass es zu keiner
wesentlichen Beeintrachtigung des Handels zwischen
GroBbritannien und der EU kommt.

In der ersten Jahreshalfte 2019 hat die gesamtwirtschaft-
liche Produktion im Euroraum nur moderat zugelegt.

Die Inflation, gemessen an der Vorjahresveranderung
des harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI), lag im
August 2019 bei 1,0 % und damit etwa 0,4 Prozentpunk-
te niedriger als noch im Marz. Dies ist im Wesentlichen
auf den Ruckgang der Energiepreise zurtickzufuhren,
wahrend sich die Kerninflationsrate (ohne Energie und
unverarbeitete Nahrungsmittel) seit rund zweieinhalb
Jahren kaum bewegt hat und nur knapp Uber 1 % liegt.

Im Zuge der konjunkturellen Abkihlung beschloss der
Rat der Europaischen Zentralbank (EZB) im September
eine Reihe expansiver MaBnahmen. So wurde der Ein-
lagesatz um 0,1 Prozentpunkte auf -0,5 % gesenkt. Der
Hauptrefinanzierungssatz sowie der Spitzenrefinanzie-
rungssatz blieben unverandert bei 0 % bzw. 0,25 %.



Die Wirtschaftsleistung ist in Deutschland im vergan-
genen Jahr weiter zurickgegangen. Da die Auslastung
aber immer noch uber dem langjahrigen Durchschnitt ist,
kann von keiner Konjunkturkrise gesprochen werden.

Besonders ausgepragt war der Ruckgang im Kraftfahr-
zeugbau, wo die Produktion seit Mitte 2018 um uber

20 % eingebrochen ist. Dazu beigetragen haben dirfte,
neben zyklischen Faktoren, auch der signifikante Techno-
logiewandel auf dem globalen Automobilmarkt.

Das aktuelle Klimapaket-Gesamtvolumen umfasst

54 Milliarden Euro bis 2023, wobei 22 Milliarden Euro in
den Zeitraum bis 2021 anfallen. In der Haushaltsplanung
des Vorjahres waren fliir das Jahr 2019 Ausgaben von
lediglich 4,7 Milliarden Euro und fur das Jahr 2020 sowie
2021 von jeweils 5,4 Milliarden Euro angesetzt.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fur das Jahr
2019 ein BIP-Wachstum von 0,6 % fest und bestatigt
damit, dass das Wachstum an Schwung verloren hat.
Ursachlich wurde das Wachstum im Jahr 2019 vor allem
mit privaten Konsumausgaben begriindet. Diese waren
1,6 % hoher als im Vorjahr. Die staatlichen Konsumaus-
gaben wuchsen starker als in den beiden Jahren zuvor
mit einem Anstieg von 2,5 %. Die Uberschussquote der
staatlichen Haushalte betrug 1,5 %.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich auch 2019 sehr robust. 2019
waren laut Statistischem Bundesamt 2.267.000 Arbeits-
lose gemeldet. Das sind rund 73.000 weniger gegenuber
2018. Demnach sank die Arbeitslosenquote von 5,2 %
2018 auf 5,0 % 2019. Insgesamt stieg die Erwerbstati-
genzahl 2019 gegenuber dem Vorjahr um 140.000 auf
45.256.000.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts in
Deutschland war die wirtschaftliche Entwicklung zweige-
teilt: auf der einen Seite die Dienstleistungsbereiche und
das Baugewerbe, die Uberwiegend kraftige Zuwachse
verzeichneten, auf der anderen Seite das produzierende

Gewerbe (ohne Baugewerbe), dessen Wirtschaftsleistung
eingebrochen ist. Den starksten Zuwachs verzeichnete
das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 %.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2019 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschopfung
erzeugte, konnte ihre Wertschépfung deutlich um 1,4 %
erhéhen. Nominal erzielte die Grundstuicks- und Immobi-
lienwirtschaft 2019 eine Bruttowertschépfung von

327 Milliarden Euro.

Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch
zu wenig gebaut. Durch die derzeitige Bautatigkeit wird
trotz deutlicher Belebung der jahrliche Neubaubedarf bei
Weitem nicht erreicht.

Der Bevdlkerungszuwachs treibt die Wohnungsnachfra-
ge insbesondere in den GroBstadten nach oben. Aus-
schlaggebend ist die Zuwanderung, vor allem aus dem
europaischen Ausland.

Auch die Zahl der Studierenden wuchs im Winterse-
mester 2018/2019 auf ein Rekordhoch von 2,9 Millionen.
Damit ist die Zahl der Studierenden in den vergangenen
17 Jahren um mehr als eine Million angewachsen. Die
hohen Studierendenzahlen flihren bereits seit einigen
Jahren in den Universitatsstadten zu Anspannungen auf
den Wohnungsmarkten.

Die Mieten im Bestand sind seit 2018 bundesweit im
Durchschnitt um 1,6 % gestiegen. Neu- und Wiederver-
mietungsmieten aus Inseraten, die eher hoherpreisige
Marktsegmente reprasentieren, erhohten sich deutsch-
landweit um 5,2 % auf durchschnittlich 8,41 Euro/gm.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der groBte
Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise
fur Gas, Heizol und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 89 % gestiegen, wahrend die Netto-
kaltmieten bundesweit im gleichen Zeitraum lediglich
um 26 % zunahmen. Noch starker legten im gleichen
Zeitraum die Strompreise zu (+109 %). Damit lag die Ent-
wicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unter-
halb der Inflationsrate (+32 %).

Richtfeste vielerorts: Das Baugewerbe
verzeichnet kraftige Zuw

achse
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Bericht des Vorstands

VERTRETERVERSAMMLUNG UND
AUFSICHTSRAT

Die Vertreterversammlung trat am Dienstag, dem 23. Mai
2019, im Schloss Borbeck zusammen. Sie stimmte den
Berichten von Aufsichtsrat und Vorstand, der Bilanz zum
31. Dezember 2018 sowie dem Vorschlag zur Gewinnver-
wendung einstimmig zu.

Herr Peter Maraun und Herr Norbert Steinig wurden als
Aufsichtsratsmitglieder wiedergewahlt.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats im
Anschluss an die Vertreterversammlung wahlten seine
Mitglieder Herrn Dr. Thomas Hermes zum Vorsitzenden.
In einer weiteren Sitzung am 13.06.2019 wurde Herr Peter
Maraun zum stellvertretenden Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats gewahlt.

PERSONALIA

Zum 31. Dezember 2019 betrug der Personalbestand
26 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. In dieser Zahl sind
sechs Teilzeitkrafte und drei Hauswarte (davon einer in
Teilzeit) enthalten.

Neu eingetreten flr den Bereich Technik sind Frau Agnes
Galmon (Bauingenieurin) sowie Herr Andreas Schroer
(Beton- und Stahlbetonbauer-Meister); fir den Bereich
der Zentrale Frau Nina Peitzmann (Hotelbetriebswirtin)
sowie als neue Auszubildende und Studentin (ausbil-
dungsbegleitendes Studium) Frau Julia Schneider.

MITGLIEDER- UND WOHNUNGSBE-
STANDSENTWICKLUNG

Im Geschaftsjahr 2019 traten der Wohnungsgenossen-
schaft 415 neue Mitglieder bei und 275 Mitglieder schie-
den durch Kiindigung, Tod, Ubertragung ihrer Mitglied-
schaft an andere Mitglieder sowie durch Ausschluss aus.
Zum 31. Dezember 2019 betrug der Mitgliederbestand
4.828 (Vorjahr: 4.688). Das Geschaftsjahr 2019 verzeichnet
somit eine positive Mitgliederentwicklung. Die Geschafts-

guthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr auf insgesamt 8.059.769,99 Euro vermin-
dert (Vorjahr: 8.080.314,88 Euro), da wir zurlickgegebene
Geschaftsanteile nicht wieder in Verkehr bringen.

ERLOSSCHMALERUNGEN

Der Bestand an Wohnungen betrug zum Bilanzstichtag
3.653 Einheiten (Vorjahr: 3.576). Daneben besitzen wir

15 gewerbliche Einheiten und 1.242 Garagen und Stellplatze.

Im Berichtsjahr sind Erlésschmalerungen von 690 T€

(im Vorjahr 675 T€) eingetreten. Diese resultieren u. a.
aus modernisierungs- und umbaubedingten Leerstan-
den sowie schwerer Vermietbarkeit bis zu 3 Monaten.
Die Erhohung zum Vorjahr ist im Wesentlichen der Zeit
zwischen Fertigstellung und Vermietung des Neubaus an
der GotthelfstraBe 40 in Dortmund geschuldet.

Die ,personlichen Grinde” verursachen insgesamt fast
zwei Drittel aller Kindigungen. Die wohnungsbezogenen
Kindigungen stehen demgegenuber erfreulicherweise
deutlich zurtick, was auch ein Zeichen fir die Wirksam-
keit unserer Investitionen in den Bestand ist. Die Zahl
der Kiindigungen seitens der Genossenschaft wegen
Zahlungsverzugs oder sonstigen vertragswidrigen Ver-
haltens stieg erneut leicht an. Auf diese Falle muss wei-
terhin besonderes Augenmerk gerichtet werden, da die
Kosten, die solche Verfahren verursachen, insbesondere
wenn es zu Zwangsraumungen kommt, immens sind.
Diese kostentrachtigen Verfahren versuchen wir durch
frihzeitiges Eingreifen und Aufzeigen von méglichen
Hilfsangeboten flir den Mieter, in vielen Fallen erfolg-
reich, zu vermeiden.

FINANZ- UND LIQUIDITATSLAGE

Die finanzielle Lage des Unternehmens ist gesichert und
die Liquiditatslage ist gut. Allen falligen Zahlungsver-
pflichtungen konnte unsere Genossenschaft jederzeit
nachkommen. Die Finanzierung der von uns geplanten
BaumaBnahmen ist ebenfalls gesichert. Beides gewahr-

Seite 33



Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG - Geschiaftsbericht 2019
Bericht des Vorstadg —4mAmMm—m™M™Mm8W8 ¥« o0/ 0 0—o—o0——————————————————————————  Seite 35

DIE ERTRAGE UND AUFWENDUNGEN DER UNTERNEHMENSLEISTUNG IM GESCHAFTS]JAHR 2019

Entstehung | Verwendung

T€ % % T€

3. 22] Abschreibungen

leistet uns den Ruf eines solventen Unternehmens, der
uns insbesondere bei Verhandlungen mit Kreditgebern
und Auftragnehmern eine starke Position verleiht.

Der Cashflow belief sich auf 5.874 T€ (Vorjahr: 5.662 T€)
und der dynamische Verschuldungsgrad (Fremdkapital/
Cashflow) betrug 20,7 Jahre (Vorjahr: 18,3 Jahre). Der Cash-
flow ist der Uberschuss der regelmaBigen betrieblichen
Einnahmen Uber die laufenden betrieblichen Ausgaben.
Er lasst erkennen, in welchem MaBe Finanzmittel aus
eigener Kraft erwirtschaftet wurden, und zeigt, wie gut

sich das Unternehmen aus eigenen Mitteln finanzieren Umsatzerlése
kann g aus Sollmieten 180505

Instandhaltung

Zinsen und ahnliche

Das Fremdkapital veranderte sich gegentber dem Vor- Aufwendungen

jahr von 103.589 T€ auf 121.789 T€ im Wesentlichen
durch Valutierungen zwecks weiterer Investitionen in

den Wohnungsbestand und zur Bestandserweiterung. Léhne, Gehalter, Sozialabgaben
und Altersversorgung

Grundsteuer und sonst. Steuern

Steigende steuerliche Belastungen aufgrund in den
nachsten Jahren aufgebrauchter Verlustvortrage im Be-
reich der Korperschaftssteuer, des Solidaritatszuschlages
sowie der Gewerbesteuer fihren zukinftig zwangslaufig
zu splrbaren Ergebnisauswirkungen auch bei unserer
Wohnungsgenossenschaft.

Ubrige Aufwendungen

Betriebskosten
Die im Zuge der Ende 1989 beschlossenen Aufhebung

des Wohnungsgemeinn(tzigkeitsrechts gebildeten Umsatzerlése aus
Verlustvortrage neigen sich rund 30 Jahre spiter dem aBZtgrie;E‘;Egstt::
Ende zu und fihren in der Folge zu einer in den nachsten

Jahren héheren Steuerlast.

Erste Auswirkungen im Bereich der Kdrperschaftssteuer Jahresergebnis
und des Solidaritatszuschlages werden bereits ab 2020 sonstige Ertrage

zu verzeichnen sein. Im Bereich der Gewerbesteuer
werden sich die Verlustvortrage voraussichtlich noch bis

in das Geschaftsjahr 2023 steuerdampfend auswirken.
Danach ist auch in dieser Steuerart eine deutliche Mehr- Entstehung gesamt T€ 25'844 T€ 25'844 Verwendung gesamt

belastung zu erwarten. 100% 100%




Compliance-Bericht

Bei den Regelungen, deren Einhaltung durch Compli-
ance-MaBnahmen sichergestellt werden sollen, handelt
es sich um Gesetze sowie um unternehmensinterne
Regelwerke, also vor allem die Satzung und Geschafts-
ordnungen. Diese Regelungen betreffen direkt die Unter-
nehmensorgane Vorstand und Aufsichtsrat. Die Mitglie-
der dieser Organe sollen hierdurch zu rechtskonformem
Verhalten angehalten werden. Alle diese Vorschriften
haben den Zweck der Risikovorsorge und Schadensab-
wehr vom Unternehmen.

In die Satzung und in die Geschaftsordnungen der
Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG sind Com-
pliance-Regelungen aufgenommen worden, die den
Vorstands- und Aufsichtsratsbereich gleichermaBen
betreffen. Entsprechende Compliance-Regelungen finden
sich in den §§ 20, 21, 24 und 29 a der Satzung unserer
Genossenschaft.

Mit der am 24.01.2014 vom Betriebsrat und vom Vorstand
abgeschlossenen Dienstanweisung ,Compliance-Erkla-
rung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Woh-
nungsgenossenschaft Essen-Nord eG" existiert zusatzlich
im Unternehmen eine verbindliche Regelung, die das
Compliance-gerechte Verhalten beschreibt und in Zwei-
felsfallen Hilfestellung bietet.

Unter Berlcksichtigung der in der Satzung unserer Ge-
nossenschaft festgehaltenen compliance-relevanten
Regelungen ist nach entsprechender interner und exter-

ner Beratung durch Vorstand und Aufsichtsrat zuletzt am
15.11.2018 unter TOP 9 die jederzeit widerrufliche Beauf-
tragung juristischer Dienstleistungen durch die Sozietat
Holthoff-Pfortner, Rechtsanwalte und Notare aus Essen,
in der der Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Thomas Hermes
Partner ist, neu gefasst und beschlossen worden. Dieser
hat zuletzt die Vertreterversammlung vom 18.05.2017 vor
seiner Wiederwahl in den Aufsichtsrat Uber diesen Sach-
verhalt informiert.

1. Compliance-relevante Vorgange im
Mitarbeiterbereich
Compliance-relevante Vorgange im Mitarbeiterbereich
der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG sind
2019 nicht festzustellen.

2. Compliance-relevante Vorgange im
Vorstandsbereich
Compliance-relevante Vorgange im Vorstandsbereich
der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG sind
2019 in folgenden Bereichen festzustellen.

a) 2019 hat sich ein im Rahmen einer fur den Zeitraum
2014-2016 angelegten steuerlichen Betriebsprifung
unserer Genossenschaft aufgekommener compliance-
relevanter Verdachtsfall erhartet, den Vorstand und
Aufsichtsrat umgehend der Staatsanwaltschaft Essen
zur Kenntnisnahme weitergeleitet haben und der uns

zu einer umfassenden Belegprufung fur den Zeitraum
2008-2015 veranlasst hat. Wir haben diesen Sachver-
halt in einem Abschlussbericht der Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft Theissen-Irmert GmbH ausfihrlich
dargestellt und bereits dem Geschaftsbericht des vo-
rangegangenen Jahres beigefligt. Zwischenzeitlich ist
es uns gelungen, einen Vergleich mit Herrn Prof. Lang
abzuschlieBen, dem die auBerordentliche Vertreterver-
sammlung am 20.11.2019 einstimmig zugestimmt hat.

b) Im Rahmen der fir unsere Wohnungsgenossenschaft
2019 aus Grunden des Controllings eingefuhrten
Quartalsabschlisse ergaben sich widersprichliche
Entwicklungslinien zwischen geplanten und tatsach-
lichen Mietertragen. Nach interner Recherche stellten
sich als Grund fur die ermittelte Differenz unterblie-
bene Mieterhéhungen fir vorangegangene, zum Teil
unterjahrig vorgenommene energetische Modernisie-
rungsmaBnahmen an unseren Wohnungsbestanden in
Essen-Schonebeck und Essen-Heidhausen heraus.

Eine erweiterte interne Uberpriifung des zustandigen
Vorstandsressorts ergab dartiber hinaus weitergehen-
de schwerwiegende Versaumnisse insbesondere bei
seit 2016 respektive 2018 vorzunehmenden Mieterho-
hungen aufgrund des aktualisierten Essener Mietwert-
spiegels. Samtliche Mieterhéhungen sowie die damit
verbundenen Vorbereitungen wurden nicht ausgefuhrt.

In seiner Sitzung am 21.10.2019 hat sich der Aufsichts-
rat unserer Wohnungsgenossenschaft nach ausfihr-

licher Beratung und nach vorheriger personlicher
Anhorung dazu entschlossen, Herrn Michael Malik mit
sofortiger Wirkung von seinen Aufgaben freizustellen.
Zum 30.11.2019 hat Herr Malik aus eigenen Beweg-
griinden seine Amter bei unserer Wohnungsgenossen-
schaft und bei der Essen-Nord Bau GmbH mit soforti-
ger Wirkung niedergelegt.

. Compliance-relevante Vorgange im

Aufsichtsratsbereich

Im Berichtszeitraum fir das Jahr 2019 hat es fir den
Aufsichtsratsbereich einen compliance-relevanten Vor-
gang gegeben.

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Auf-
sichtsrat vom 21.01.2020 (TOP 9) legte Herr Dr. Hermes
eine Aufstellung der Einnahmen der Kanzlei Holthoff-
Pfortner aus der anwaltlichen und notariellen Tatig-
keit fir die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord

eG im Kalenderjahr 2019 vor. Der Vorgang ist durch
die aktuelle Beschlusslage des Aufsichtsrats (siehe
Vorkehrungen) gedeckt und erfordert keine weiteren
MaBnahmen.



BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Jahre 2019 die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen und die Geschaftsfihrung tberwacht. Er hat sich in
regelmaBigen Sitzungen mit dem Vorstand laufend Uber die Lage und die Ent-
wicklung der Genossenschaft unterrichtet.

Die wesentlichen Geschaftsvorgange sind mit besonderer Unterstutzung der von
ihm gebildeten Ausschusse (Finanz- und Bauausschuss) eingehend mit dem Vor-
stand beraten worden. Hierzu gehérten insbesondere der Jahresabschluss 2018
und der Wirtschaftsplan 2019.

Am 12.04.2020 schloss der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. mit Sitz in Dusseldorf die jahrlich stattfindende gesetz-
liche Prifung unserer Genossenschaft einschlieBlich des Jahresabschlusses per
31.12.2019 ab. Der Aufsichtsrat hat sich in den Sitzungen am 20.04.2020 und am
29.04.2020 (in diesem Jahr ausnahmsweise ohne Anwesenheit des Verbands-
prifers) mit dem vorlaufigen Ergebnis der Prifung befasst und schloss sich dem
Prifungsergebnis des Verbandes in seiner Sitzung vom 04.05.2020 an.

Der vom Vorstand erstellte Jahresabschluss und der Lagebericht einschlieB-
lich des erstellten Compliance-Berichts sowie der entsprechende Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns fiir das Geschaftsjahr 2019 sind am 04.05.2020
Gegenstand einer gemeinsamen Sitzung und Beschlussfassung von Vorstand
und Aufsichtsrat gewesen.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwen-
dung an und billigt den Jahresabschluss.

Fur die im Berichtsjahr geleistete gute Arbeit spricht der Aufsichtsrat dem
Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft seinen
Dank und seine Anerkennung aus.

Essen, 04.05.2020

%ﬂmﬁ{ Kéf “"‘j

Dr. Thomasi'fHermes
Aufsichtsratsvorsitzender

Der Aufsichtsrat und Vorstand v.l: Erwin Mller, Andreas Dargegen
(Vorstand), Stefan Peil, Juan-Carlos Pulido (Vorsitzender des Vorstands),
Norbert Steinig, Christiane Schroten, Peter Maraun, Dr. Thomas Hermes
(Aufsichtsratsvorsitzender), Thomas Fischer (nicht auf dem Bild:

Johannes Breuer)
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LAGEBERICHT



Gegenstand des
Unternehmens

Die Genossenschaft fordert ihre Mitglieder mittels ge-
meinschaftlichen Geschaftsbetriebs. Sie errichtet und be-
wirtschaftet Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungs-
formen. Sie Uberlasst diese zu angemessenen Preisen.

Aufgaben des Stadtebaus und der Infrastruktur, soweit
sie zur ordnungsgemaRen Wohnungswirtschaft gehoren,
kénnen ebenfalls Gbernommen werden. Gemeinschafts-
anlagen, Laden und Raume fiir gewerbliche Betriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen, soweit sie in einem raumlichen und
sachlichen Zusammenhang mit dem Wohnungsbau
stehen, kdnnen Gegenstand der Aufgaben der Genossen-
schaft sein. Die Genossenschaft kann Inhaberschuldver-
schreibungen ausgeben.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmit-
glieder ist zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat be-
schlieBen gemaB § 28 der Satzung die Voraussetzungen.

Ein prachtiger Anblick:
die Hirtsiefer-Siedlung im Friihling

Geschaftsverlauf

RAHMENBEDINGUNGEN

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2019 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung
erzeugte, konnte diesen Wert deutlich um 1,4 % erhohen.
2018 war sie lediglich um 1,1 % gewachsen. Fiir gewdhn-
lich liegt die Wachstumsrate der Grundstlcks- und Woh-
nungswirtschaft leicht unter dem langjahrigen Durch-
schnitt und ist nur geringen Schwankungen unterworfen.
Dies unterstreicht die tendenziell geringere Konjunk-
turabhangigkeit der Immobiliendienstleister. Nominal
erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2019
eine Bruttowertschopfung von 327 Milliarden Euro.

Essen ist mit rund 590.000 Einwohnern eine der groBten
Stadte Deutschlands und potenter Wirtschaftsstandort
im Herzen des 5,1 Millionen Einwohner starken Ballungs-
raumes Metropole Ruhr.

Der Standort Essen bietet hervorragende Rahmenbe-
dingungen fir Unternehmen und Investitionen. Essen

ist Top-Wirtschaftsstandort mit zahlreichen Konzernen,
einem leistungsfahigen und international ausgerichteten
Mittelstand, sechs Hochschulen und rund 25 Forschungs-
einrichtungen, internationalen Leitmessen, starken High-
tech-Branchen und einer hervorragenden Infrastruktur.



Die Entwicklung unseres Geschafts

Aufgrund der Marktsituation in der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, der niedrigen Kapitalmarktzinsen und
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum setzen
wir nach wie vor unseren Wachstumskurs vorwiegend
im Neubaubereich fort. Dabei konzentrieren wir uns auf
Wohnungsmarkte, die durch einen hohen Nachfrage-
Uberhang gekennzeichnet sind.

Hier fokussieren wir unsere Aktivitaten neben dem An-
kauf von schlisselfertigen Wohnobjekten vermehrt auf
eigene Grundstlcks- und Projektentwicklungen. Dabei
verfolgen wir konsequent eine Wohnflachenentwicklung,
die sowohl auf Lagekriterien als auch auf qualitatsvolle,
barrierearme und altersgerechte Grundrisse sowie an-
spruchsvolle Architektur abzielt.

Mit der Wohnflachenentwicklung an der GotthelfstraBe
40 im Dortmunder Stadtteil Kleinholthausen gelang uns
im Herbst 2019 die Fortsetzung unserer Expansion in
Dortmund. Das Wohnbauvorhaben mit insgesamt

11 Wohneinheiten (rund 1.010 gm Wohnflache) und dazu-
gehorigen 11 Garagenstellplatzen wurde zwischenzeitlich
fertiggestellt und vollvermietet.

Ebenso fertiggestellt sind unsere zwei Wohngebaude

an der NoggerathstraBe 77 und 79 im Essener Stadtteil
Altendorf. In diesem Bauvorhaben sind 20 barrierearme
Wohneinheiten mit insgesamt 1.640 gm Wohnflache und
dazugehorigen Tiefgaragenstellplatzen (insg. 25 Stuck)
entstanden und komplett vermietet worden. Erganzt
wurde das Bauvorhaben durch eine Erneuerung des an-
grenzenden Garagenhofes mit insgesamt 16 Garagen.

Anfang 2019 haben wir mit dem Neubau der Schecken-
straBe 29 in Essen-Bedingrade begonnen. Gegenuber
unserem Neubau an der ScheckenstraBe 40 entsteht ein
hinsichtlich Architektur und Qualitat ahnliches Gebaude.
Mit insgesamt 17 Wohneinheiten, 16 Tiefgaragenstell-
platzen und 1.387 gm Wohnflache fallt es allerdings
etwas groBer aus.

Mit der Bergheimer StraBBe 46 hat unsere Wohnungsge-
nossenschaft ein groBes Wohngebaude in unmittelbarer
Nachbarschaft zur zukinftigen Grundsticksentwicklung
Am Klostergarten erworben. Das vollvermietete Wohn-
gebaude von 1983 verfligt Uber 19 Wohneinheiten und
bietet seinen Bewohnern 1.056 gm Wohnflache und

15 AuBen- und Garagenstellplatze an. 2019 erfolgte dar-
Uber hinaus der Erwerb eines Dreifamilienhauses an der
LaarmannstraBe 10. Das Wohnhaus hat eine Wohnflache
von rund 213 gm, verfligt Uber 2 Garagenstellplatze und
ist vollvermietet.

SchlieBlich verfolgen wir in an der Fulerumer StraBe
unser bislang groBtes Bauvorhaben. An diesem Standort
entstehen insgesamt 56 Wohneinheiten (rund 4.279 gm
Wohnflache) in insgesamt 5 Gebauden. Den zukilinftigen
Mietern stehen 58 Tiefgaragenplatze zur Verfugung. Die
Neubauwohnungen sind in einem ersten Bauabschnitt
(insg. 31 Wohnungen) im Dezember 2019 an unsere
Mieter Ubergeben worden. Der zweite Bauabschnitt (insg.
25 Wohnungen) ist zwischenzeitlich fertiggestellt und
ebenfalls komplett vermietet. Das Gesamtbauvorhaben
konnte fristgerecht fertiggestellt und seiner Bestimmung
zugefuhrt werden.

Investitionssumme fur Neubauten
und Bestandskaufe 2019

Die Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohn-
immobilienbestands ist eine wichtige und dauerhafte
Aufgabenstellung unserer Wohnungsgenossenschaft. Sie
verfolgt das Ziel, unsere Wohnungen in einem guten und
zeitgeman vermietbaren Zustand zu halten - die Grund-
lage flr konstant niedrige Leerstands- und Fluktuations-
quoten.

Im Bereich der Hausermodernisierung nehmen wir regel-
maBig Fassadendammungen, Dammung der obersten
und untersten Geschossdecken, Einbau von Zentralhei-
zungen, Wohnraumliftungen, Kunststofffenstern, neuen
HaustlUranlagen, Sanierungen der Treppenhauser, Anbau
von Balkonen und Erneuerungen der AuBenanlagen vor.

Im Berichtsjahr erfolgten MaBnahmen der Hausermoder-
nisierung an Wohnobjekten in der GrabenstraBe 65/67
sowie in der BauminghausstraBe 105/107. Insgesamt
wurden fur diese MaBnahmen zur energetischen Sanie-
rung und zur Modernisierung unserer Hauser 1,4 Millio-
nen Euro aufgewendet.

Weiterhin wurden 70 Wohnungseinzelmodernisierungen
durchgefuhrt. Daruber hinaus erfolgten 15 GroBreparatu-
ren und 12 wertverbessernde MaBnahmen in bewohnten
Wohnungen. Treppenhaussanierungen (sowohl Teil- als
auch Komplettsanierungen) fanden in folgenden Objek-
ten statt: Bockmuihlenweg 1 und 23, HirtsieferstraBe 16,
HittmannstraBe 67 und 69, Von-Bergmann-StraBe 25,
NeiBer StraBe 1, 2, 3, 4, 6, 8, 10 und 12 sowie Gleiwitzer
StraBe 1, 3, 5,7 und 9. Insgesamt wurden hierfur 3,2 Millio-
nen Euro aufgewendet.

Fur sonstige Reparaturen und Instandsetzungsarbeiten
an Hausern und Wohnungen sowie an AuBenanlagen
wurden insgesamt 2,4 Millionen Euro aufgewendet.

In der Summe ergeben sich somit Ausgaben in Hohe von
7,0 Millionen Euro.

Investitionssumme fur
Modernisierung und
Instandhaltung in 2019

Hausermodernisierung mit
MaBnahmen zur energetischen
Sanierung und zur Modernisierung

Wohnungseinzelmoderni-
sierungen, GroBreparaturen,
wertverbessernde MaBnah-
men, Treppenhaussanierungen

Sonstige Reparaturen und
Instandsetzungsarbeiten an
Hausern und Wohnungen



Im August 2019 haben wir uns von unserer Alten- und
Pflegeeinrichtung St. Mauritius in Hattingen-Niederwe-
nigern getrennt. Ausschlaggebend fir den Verkauf des
Objekts an die Theresia-Albers-Stiftung (Mieterin und
Betreiberin) sind die durch die Einfuhrung und das In-
krafttreten einer neuen Rechtsverordnung (APG DVO
NRW) verbundenen negativen Auswirkungen auf die
zukunftig zu entrichtende Miethohe und Wertsicherung
der Miete. Die damit verbundenen Nachteile waren in der
Zukunft noch groBer geworden und hatten am Ende dazu
gefuhrt, dass die Theresia-Albers-Stiftung die vereinbarte
Miete der Hohe nach nicht hatte bedienen konnen.

Das gunstige Zinsumfeld erdffnete der Mieterin die Mog-
lichkeit, die Pflegeeinrichtung von uns zu erwerben. Mit
der VerauBerung der Alten- und Pflegeeinrichtung haben
wir unser Portfolio noch starker als bislang wohnungs-
wirtschaftlich ausgerichtet und sind etwaigen zukunfti-
gen (Miet-)Risiken zuvorgekommen.

Mit Wirkung zum Ende 2019 haben wir das Zwei-Fami-
lien-Wohnhaus an der Deinghaushdhe 25 in Essen-Bor-
beck verauBert. Das in Streulage gelegene Reihenmittel-
haus mit zwei Wohneinheiten aus dem Jahr 1960 befand
sich in einem stark modernisierungsbedurftigen Zustand
und war zuletzt lediglich im 1. OG bewohnt.

Eine grundlegende Modernisierung des rund 60 Jahre al-
ten Wohngebaudes ergab aus wirtschaftlichen Erwagun-
gen und insbesondere aufgrund der Streulage fir unsere
Wohnungsgenossenschaft keinen Sinn.

Im Berichtsjahr wurden wiederum Wohnungen im Erdge-
schoss so umgebaut, dass altere oder behinderte Nutzer
moglichst wenige Hindernisse oder Barrieren vorfinden.
Wie in der Vergangenheit beziehen wir dabei so weit wie
moglich die Pflegekassen in die Finanzierung mit ein.

In Kooperation mit der Diakonie, den Johannitern und der
Ehrenamtsagentur bieten wir soziale Dienste an. Hierzu
gehort die Begleitung bei Spaziergangen und Gangen zu
Arzten, Behérden oder Supermarkten. AuBerdem wird auf
Waunsch auch Kontakt zu hauswirtschaftlichen Diensten
und Pflegediensten hergestellt.

Der Bestand an Wohnungen betrug zum Bilanzstichtag
3.653 Einheiten (Vorjahr: 3.576). Daneben besitzen wir
15 gewerbliche Einheiten und 1242 Garagen und Stellplatze.

Die durchschnittliche Kaltmiete betrug uber die gesam-
ten Bestande im Berichtsjahr 6,14 €/gm. In Ratingen
betrug sie 7,03 €/gm, in Dulmen 6,85 €/gm, in Dusseldorf
12,80 €/gm, in Dortmund 10,79 €/gm und am Standort
Essen 5,64 €/gm. Die jahrlichen Sollmieten betrugen

19,0 Millionen Euro.

Die umlagefahigen Betriebskosten (ohne Heizkosten)
betragen gegenwartig im Monatsdurchschnitt pro
Quadratmeter Wohn- und Nutzflache 1,70 Euro (Vorjahr:
1,67 Euro).

Es ist davon auszugehen, dass u. a. durch steigende Ener-
giekosten und durch Gebuhrenerhohungen die Neben-
kosten fur Mieter und Vermieter steigen. Durch geeigne-
te MaBnahmen der energetischen Sanierung und durch
gunstigeren Energieeinkauf versuchen wir, die Auswir-
kungen dieses Trends aufzuhalten bzw. abzumildern.

Die héherwertige Gebaudeausstattung insbesondere mit
Aufzugsanlagen fuhrt aufgrund erhohter gesetzlicher
Anforderungen an die Sicherheit zu entsprechend héohe-
ren Betriebskosten.

26,14 €/qm

Im Berichtsjahr sind Erlosschmalerungen von 690 T€

(im Vorjahr 675 T€) eingetreten. Diese resultieren u. a.
aus modernisierungs- und umbaubedingten Leerstanden
sowie schwerer Vermietbarkeit bis zu 3 Monaten.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2019 ins-
gesamt 1,86 % und lag damit Gber dem Vorjahresniveau
(1,43 %). Die Leerstands- bzw. Vermietungssituation fur
Essen-Nord stellt sich It. Betriebsvergleich des Verban-
des der Wohnungswirtschaft im Vergleich zu anderen
Wohnungsunternehmen in der Region nach wie vor sehr
gut dar.

Die Fluktuationsquote betragt 8,32 % (304 Kindigungen).
Seit mehr als 10 Jahren liegt die Fluktuation bei unter

10 % und hat sich in den letzten finf Jahren auf einen
Wert um die 8 % eingependelt. Eine Anderung dieser
Entwicklung ist vorerst nicht in Sicht, wie auch die ersten
Monate des Jahres 2020 weiterhin zeigen.

Wesentliche Ursache flr die Wohnungskindigungen
war wie auch in den Vorjahren zu rund 29 % der Wechsel
in ein Alten- oder Pflegeheim bzw. der Tod des Mieters.
Dies erklart sich aus der Altersstruktur der Mieter, die
sich wiederum aus den genossenschaftstypisch oft Uber
Jahrzehnte laufenden Mietverhaltnissen entwickelt hat.

Weitere nennenswerte Ursachen fir Wohnungswechsel
sind zum einen der anhaltend gestiegene Bedarf vieler
Mieter nach mehr Wohnflache und fast gleichrangig der
aus beruflichen oder persdnlichen Griinden veranlasste
Wechsel an einen anderen Ort. Erfreulich ist, dass wir
den Wiinschen der Mieter nach einer neuen Wohnung
immerhin in rund 12 % der Falle nachkommen und sie so
in der Genossenschaft halten konnten.

FLUKTUATIONSENTWICKLUNG 2014-2019
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DIE WIRTSCHAFTLICHE
LAGE UNSERER
GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein Jahresuberschuss von 2.924 T€ realisiert.

—

2019 2018

Hausbewirtschaftung 2512 T€ 3.007 T€
Betreuungstatigkeit 0T€ 2T€
Bautatigkeit Anlagevermogen -212 T€ -309 T€
Sonstige betriebliche Tatigkeit 12 T€ 15 T€
Betriebsergebnis 2312 T€ 2715 T€
Beteiligungs- und Finanzergebnis 97 T€ -47 T€
Neutrales Ergebnis 631 T€ 303 T€
Ergebnis vor Ertragsteuern 3.040 T€ 2971 T€
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -116 T€ -60 T€
2019 2018 2017 2016 2015 2014

Jahresiberschuss 2924 T€ 29011 T€ 2386 T€ 2393 T€ 2364 T€ 2.001 T€

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung von T€ 2.512 hat sich gegenuber
dem Vorjahr um T€ 495 vermindert. Ursachlich hierfir sind im Wesentlichen die
um T€ 149 gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen, um T€ 259 hohere Ab-
schreibungen auf Bauten und die um T€ 594 hoheren Verwaltungskosten, denen
um T€ 532 gestiegene Sollmieten gegenuberstehen.

Die Verwaltungskosten betragen 2019 rund € 625,00 (Vorjahr: rund € 482,00)

je Bewirtschaftungseinheit. Der Anstieg der Verwaltungskosten resultiert im
Wesentlichen aus um T€ 396 gestiegenen Personal- und um T€ 116 hoheren
sachlichen Verwaltungsaufwendungen. Die Instandhaltungskosten belaufen
sich einschlieBlich zugeordneter Personal- und Sachkosten und nach Abzug von
Versicherungs- und sonstigen Erstattungen auf rund € 30,50 (Vorjahr: rund

€ 30,10) je gm Wohn- und Nutzflache.

Das im Vergleich zum Vorjahr um T€ 97 verbesserte negative Ergebnis der Bau-
tatigkeit Anlagevermogen von T€ 212 resultiert aus zugeordneten Personal- und
Sachkosten von T€ 281, denen aktivierte Eigenleistungen von T€ 69 gegenuber-
stehen.

Das im Vergleich zum Vorjahr um T€ 328 verbesserte neutrale Ergebnis resultiert
im Wesentlichen aus dem Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens (T€ 326), aus Schadensersatzforderungen gegen ein ehema-
liges Vorstandsmitglied (T€ 192) sowie aus Tilgungs- und sonstigen Zuschissen
(T€ 158). Dem gegenUber stehen die Abschreibungen von sonstigen Vermogens-
gegenstanden (T€ 117) sowie die Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdégens (T€ 95).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen mit T€ 149 die Kérper-
schaftssteuer (einschlieBlich Solidaritatszuschlag) und anrechenbare Steuern des
Berichtsjahrs abzlglich Erstattungen und Nachzahlungen fir frihere Jahre sowie
Auflosungen der Steuerrlckstellung von per Saldo T€ 33.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als
gut im gegebenen Marktumfeld.



VERMOGENSLAGE

I S
31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 139 T€ 0,1 % 28 T€ 0,0 % 111 T€
Sachanlagen 159.474 T€ 90,7 % 135.255 T€ 87.1 % 24219 T€
Finanzanlagen 1161 T€ 0,7 % 1161 T€ 0.7 % 0T£€

160.774 T€ 91,5 % 136.444 T€ 87,8 % 24330 T€
Langfristig
Rechnungsabgrenzungsposten 20 T€ 0,0 % 12 T€ 0,0 % 8T€
Kurzfristig
Unfertige Leistungen 5.894 T€ 3,4 % 5.630 T€ 3,6 % 264 T€
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande 952 T€ 0,5 % 881 T€ 0,6 % 71 T€
Flussige Mittel und Wertpapiere 8206 T€ 4,6 % 12.355 T€ 8,0 % -4.149 T€

15.072 T€ 8,5 % 18.878 T€ 12,2 % -3.806 T€

L




KAPITALSTRUKTUR

31122019 31122018 Veranderung

Langfristig
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 8.060 T€ 4,6 % 8.080 T€ 52 % -20 T€
Ergebnisricklagen 45.442 T€ 25,8 % 42922 T€ 27,6 % 2520 T€
53.502 T€ 30,4 % 51.002 T€ 32,8 % 2500 T€

Kurzfristig
i aus gekindigten Geacharisantenen 16 01%  s6TE  02% 1337
Vorgesehene Dividende (Bilanzgewinn) 404 T€ 0.2 % 415 T€ 03 % -11 T€
587 T€ 0,3 % 731 T€ 0,5 % -144 T€

Langfristig
Rickstellungen 2.092 T€ 12 % 1.954 T€ 13 % 138 T€
Darlehen 109.098 T€ 62,1 % 92.166 T€ 59,4 % 16.932 T€
Ubrige Verbindlichkeiten 27 T€ 0,0 % 29 T€ 0,0 % 2TE
111.217 T€ 63,3 % 94.149 T€ 60,7 % 17.068 T€

Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 468 T€ 0.3 % 535 T€ 0,3 % -67 T€
Erhaltene Anzahlungen 6.349 T€ 3,6 % 6.117 T€ 39 % 232 T€
Ubrige Verbindlichkeiten 3723 T€ 21% 2788 T€ 1,8 % 935 T€
10.540 T€ 6,0 % 9.440 T€ 6,0 % 1100 T€

Die Bilanzsumme hat sich gegentuber dem Vorjahr um
T€ 20.524 (=13,2 %) erhoht.

Die Sachanlagen (vorwiegend bebaute Grundsticke)
erhohten sich gegenuber dem Vorjahr um T€ 24.219.
Den um Zuschusse in Hohe von T€ 120 gekdirzten In-
vestitionen von T€ 31.995 und Zuschreibungen von T€ 5
stehen planmaBige Abschreibungen von T€ 3.204 sowie
Buchwertabgange in Héhe von T€ 4.577 gegenulber.

Unter den unfertigen Leistungen werden mit Mietern
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten aus-
gewiesen. lhnen stehen erhaltene Anzahlungen von

T€ 6.349 gegenlber.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
bestehen im Wesentlichen aus Schadensersatzforderun-

gen gegen ehemalige Vorstandsmitglieder von T€ 332
sowie Forderungen aus Zuschissen in Héhe von T€ 95.

Das langfristige Eigenkapital (Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder und Ergebnisriicklagen) hat
sich insbesondere aufgrund des nicht zur Ausschittung
vorgesehenen Teils des JahresUberschusses 2019 um

T€ 2500 auf T€ 53.502 erhoht. Die Eigenkapitalquote be-

lauft sich auf 30,4 % (Vorjahr: 32,8 %). Der Riickgang der
Eigenkapitalquote erklart sich dadurch, dass die Bilanz-

summe Uberproportional zum Eigenkapital gestiegen ist.

2019

Die langfristigen Ruckstellungen entfallen mit T€ 2.074
(Vorjahr: T€ 1.936) auf Pensionsrickstellungen.

Die Darlehen haben sich gegentber dem Vorjahr um

T€ 16.932 erhoht. Dem Zufluss durch Darlehensvalutie-
rungen von T€ 25.164 stehen planmaBige Tilgungen von
T€ 3.960 und Rickzahlungen von Darlehen von T€ 3.944
sowie im Berichtsjahr verrechnete Tilgungszuschlsse
von T€ 328 gegenlber.

Unter den kurzfristigen tbrigen Verbindlichkeiten
werden insbesondere mit T€ 2.456 (Vorjahr: T€ 2.540)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
mit T€ 234 (Vorjahr: T€ 199) Verbindlichkeiten aus
Vermietung ausgewiesen.

2018 2017 2016 2015 2014
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FINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN DER
GENOSSENSCHAFT

Die finanzielle Leistungsfahigkeit unserer Genossenschaft [asst sich
daruber hinaus mit Hilfe der folgenden Indikatoren beschreiben

(Vorjahreswerte 2018 in Klammern): o °/
(o)
V © (3,3%)

GESAMTKAPITALRENTABILITAT

164.719 20,7 Y i3
6 'l 4 Egoﬁgm?nzu.

l ' 9 /o ('I 4 %) DURCHSCHNITTLICHE MIETE FUR WOHNUNGEN
I

5 O 8 74 (5.662)

160.794

T€ VERMOGENSWERTE

T€ FINANZIERUNGSMITTEL

T€ CASHFLOW = JAHRESERGEBNIS
(ABZUGLICH DIVIDENDE) + ABSCHREIBUNGEN
+ VERANDERUNG LANGFRISTIGER RUCKSTELLUNGEN

3 . 9 z 5 Die Gesamtkapitalrentabilitat zeigt den prozentualen Erfolg des

gesamten Kapitaleinsatzes an. Sie gibt auch den Zinssatz an, der
durch die Aufnahme zusatzlicher Kredite erwirtschaftet werden kann.
Die Leerstandsquote ist kein finanzwirtschaftlicher Indikator. Sie
zeigt als Anteil der im Jahresverlauf leerstehenden Wohnungen die
reale Auslastung unseres Wohnungsangebots an.




RISIKEN UND

CHANCEN

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle
und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG)
ein Risikomanagementsystem eingefuhrt. Es ist darauf
ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden
in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindika-
toren, die zu einer Storung der Vollvermietung oder zu
Mietminderungen fihren kénnen, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft ge-
héren auch Regelungen zu Compliance. Neben den
geltenden Bestimmungen sind unternehmensinterne
Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compli-
ance-Management-Systems, das regelmaBig Uberprift
und aktualisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risiko-
managements und des Compliance-Systems ist eine lau-
fende, mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

Der raumliche Schwerpunkt unserer Wohnungsbestande
befindet sich im Stadtgebiet von Essen. Entgegen der
auf S. 41 formulierten ,hervorragenden Rahmenbedin-
gungen® des Standorts Essen (Quelle: Wikipedia) sehen
wir strukturelle Schwachen der Stadt Essen und der
Metropolregion Ruhr und damit verbundene Umfeldrisi-
ken, die sich unmittelbar auf unsere Wohnungsbestande
auswirken. Insbesondere zu nennen sind hierbei die im
Vergleich zum Bundesgebiet geringere Kaufkraft, der
deutlich geringere Anstieg der Zahl sozialversicherungs-
pflichtiger Beschaftigter und die nach wie vor vergleichs-
weise hohe Arbeitslosenquote sowie die hohe Zahl von
Sozialhilfebedurftigen.

Demgegeniber versuchen wir durch unsere Expansion in
prosperierenden Wohnungsmarkten ein Gegengewicht
zu stellen.

Die in den letzten Jahren eingetretene konjunkturelle
Belebung der deutschen Wirtschaft hat zwar die allge-
meine Stimmung in Wirtschaft und Gesellschaft auch in
unserem Umfeld verbessert, die strukturellen Probleme
sind dadurch jedoch keineswegs beseitigt und wirken
sich nach wie vor mietpreishemmend auf unser Ver-
mietungsgeschaft aus. Die sich im Geschaftsjahr 2019
abzeichnende Schwachephase der deutschen Wirtschaft
markiert moglicherweise einen Wendepunkt.

Nach dem Inkrafttreten und der zwischenzeitlich vorge-
nommenen Verscharfung der sogenannten Mietpreis-
bremse (erweiterte Auskunftspflichten des Vermieters)
und aufgrund der nach wie vor angespannten Situation
auf dem Wohnungsmarkt sind im politischen Raum
Diskussionen uber weitere ordnungspolitische Ein-
wirkungen weiterhin aktuell. Diese Reformgedanken

im Mietrecht kdnnen erhebliche Auswirkungen auf die
Wohnungswirtschaft haben.

Am 01.01.2019 ist aufgrund gesetzlicher Anderungen die
Reduzierung des umzulegenden Anteils von vorgenom-
menen Modernisierungen von urspringlich 11 % auf 8 %
in Kraft getreten. Damit einhergehend treten erganzende
Regelungen in Kraft, die den Spielraum der maximal um-
legbaren Modernisierungskosten auch sechs Jahre nach
Abschluss der Modernisierung deutlich begrenzen. Diese
seit Anfang 2019 geltenden Anderungen werden sich

im Zusammenspiel mit deutlichen Preissteigerungen

bei vielen Hochbaugewerken negativ auf das Moder-
nisierungsverhalten vieler Wohnungsgesellschaften
auswirken und zu einer erkennbaren Zurtickhaltung ins-
besondere dringend notwendiger energetischer Moder-
nisierungen fuhren.

Weitere aktuelle, die Wohnungswirtschaft betreffende
politische Diskussionen sind sehr beunruhigend. So wird
im Bundesland Berlin auf Regierungsebene ernsthaft
Uber die Moglichkeit von Enteignungen von Wohnungs-

unternehmen debattiert. Die mit der sozialen Marktwirt-
schaft nicht zu vereinbarenden politischen Ideen einer
verbindlichen Vorgabe bzw. Deckelung von Kaltmieten
(,Mietendeckel’) und dem Einfrieren respektive der
Abschaffung von Mietwertspiegeln kennzeichnen die
gesellschaftliche Diskussion und spiegeln die in ange-
spannten Wohnungsmarkten zwischenzeitlich aufkom-
mende negative Meinungsbildung gegenlber Woh-
nungsunternehmen wider.

Weiterhin bewirkt die demografisch bedingte Entwick-
lung neben den zu erwartenden ricklaufigen Rentenein-
kommen unserer Mieterinnen und Mieter eine Verminde-
rung der Mietzahlungsfahigkeit, die durch die in Zukunft
eintretende Abnahme der Fahigkeit des Staates zu
Transferleistungen und zur Subventionierung der Sozial-
systeme verstarkt werden durfte. Diese Einschatzung gilt
auch vor dem Hintergrund des in der Zwischenzeit stark
nachlassenden Flichtlingszuzugs, aber der hingegen
weiterhin anhaltenden Zuwanderung aus anderen EU-
Staaten.

Um unsere Marktposition zu sichern, sind wir darum
nach wie vor bestrebt, unsere Bestande durch qualitative
Restrukturierung Uber Zukaufe und Neubauten in attrak-
tiven Lagen zu verbessern und zu verjlingen.

Uber eine gezielte Modernisierung und Instandhaltung
schaffen wir zudem hohere Wohnqualitaten, mit denen
wir erreichen wollen, dass unsere Wohnungen trotz
demographisch und durch Zuzlige bedingt wechselnder
Bevdlkerung und abnehmender Zahlungsfahigkeit markt-
fahig bleiben. Darliber hinaus fuhrt die Modernisierung
unserer Wohnungsbestande dazu, dass uns zuklinftig
ordnungspolitisch zu erwartende SanktionsmaBnahmen
(CO,-Zertifikate) wegen unterlassener energetischer
Sanierung weniger treffen werden.

Die im Laufe des Berichtsjahres aufgetretenen Bewegun-
gen der Kapitalmarkte haben wir im Rahmen unseres
Risikomanagements beherrschen kénnen. Die Zins-
entwicklung fuhrt nach wie vor zu Zinskonditionen, die
deutlich unter unserer Gesamtkapitalrentabilitat liegen.
Gleichwohl gilt es, langfristige Zinsanderungsrisiken und
ihre Auswirkungen auf die Zinsbelastungsfahigkeit unse-
rer Wohnungsgenossenschaft friihzeitig zu identifizieren
und ggfs. entsprechend Vorsorge zu treffen. Durch eine
vorausschauende Prolongation auslaufender Kredite ver-
suchen wir die Fremdkapitalkosten weiter zu reduzieren.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen
und Liquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund
regelmaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die
Mietertrage sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert. Preisanderungsrisiken bestehen aufgrund

des vielfach bestehenden Abstands zum ortslblichen
Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet
kurz- und mittelfristig Mieterh6hungsmaglichkeiten.
Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen in der
Stadt Essen und der Gberwiegend positiven éffentlichen
Resonanz auf Neubauvorhaben wird auch das Risiko aus
freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen
als gering bewertet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pan-
demie in den letzten Wochen zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt.
Und dies wird nach aktuellen Einschatzungen noch



zunehmen. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
schon heute zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit
Risiken fur den zukinftigen Geschaftsverlauf der Genos-
senschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzogerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzoge-
rung von geplanten Einnahmen. Dartber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass die vorgenannten
Risiken, die sich fir unsere Genossenschaft ergeben
kénnten, die positive Fortfuhrung des Unternehmens
nicht negativ beeinflussen.

Unsere Strategie, durch Aus-, Um- und Neubau alten-
gerechte Wohnungen zu schaffen, haben wir im Be-
richtsjahr fortgefuhrt. Als MaBnahme zur Sicherung
unserer Wettbewerbsfahigkeit betrachten wir auch
die Modernisierungen, die wir in unseren attraktiven,
erhaltungswurdigen Bestanden konzentriert vorneh-
men. Dabei observieren wir den Markt permanent, um
attraktive Immobilien zur Erganzung unserer Bestande
zu erwerben.

Dem Ausbau sozialer Leistungen kommt dabei als
qualitatssichernde MaBnahme eine hohe Bedeutung zu.
Genau darum praktizieren wir die Zusammenarbeit mit
Sozialverbanden und Dienstleistern der Sozialwirtschaft
kontinuierlich.

Die vor einigen Jahren begonnene umfassende Werbe-
kampagne in den Medien unserer Kernregion werden wir
zur Sicherung unserer Wettbewerbsposition modifiziert
fortsetzen.

PROGNOSEBERICHT

Vor dem Hintergrund unserer Lagebeurteilung verfolgt der Vorstand
in Ubereinstimmung mit dem Aufsichtsrat auch im kommenden Jahr
nach wie vor die Fortsetzung unserer Modernisierungs- und Diversi-
fizierungspolitik. Diese Strategie dient dem Ziel, unsere Wohnungs-
genossenschaft nachhaltig als prosperierendes Unternehmen zu
erhalten. Dabei steht die Modernisierung erhaltungswirdiger Be-
stande ebenburtig neben der Verbesserung unserer Bestande durch
Umbauten, Neubauten und Zukaufe. Deren regionale Differenzierung
dient zugleich der Risikominderung durch Streuung unserer Wohn-
anlagen in verschiedenen Standortregionen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit aus-
gebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020
zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefuhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwick-
lung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen;
es ist jedoch mit Risiken flr den zuklnftigen Geschaftsverlauf der
Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen. Darliber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Wir erwarten fir das Geschaftsjahr 2020 einen Umsatz von rund
25 Millionen Euro sowie einen Jahreslberschuss i. H. v. ca. 2,2 Millio-
nen Euro.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeitern fur ihren taglichen Einsatz
sowie den Aufsichtsraten und den Mitgliedern der Vertreterversamm-
lung fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit und Unterstutzung.



JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2019



BILANZ ZUM 31.12.2019

AKTIVA
- § |
Geschaftsjahr 2019 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 139.263,99 27.885,94
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 138.393.385,62 109.264.622,10
Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten 6.899.168,98 11.522.818,54
Grundstuicke ohne Bauten 212214610 710.142,51
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 327.451,56 327.451,56
Betriebs- und Geschaftsausstattung 115.104,19 138.623,73
Anlagen im Bau 9.253.915,03 7.226.399,92
Bauvorbereitungskosten 765.116,68 1.047.845,64
Geleistete Anzahlungen 1597.225,02 159.473.513,18 5.016.791,13
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 50.600,00 50.600,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 209.008,00 209.008,00
Sonstige Ausleihungen 750.000,00 750.000,00
Andere Finanzanlagen 151.550,00 1161.158,00 151.550,00
Anlagevermogen insgesamt 160.773.935,17 136.443.739,07
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 5.894.177.37 5.630.191,64
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 125376,50 9851114
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 130.000,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 696.690,11 952.066,61 782.537,18
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 48.602,46 5612227
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 8.156.727,68 12298.973,68
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 20.022,17 12.328,10
Bilanzvermerk: Treuhandvermogen 241597,22 251.643,74

PASSIVA
- § ]
Geschaftsjahr 2019 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 154.883,33 292.946,80
der verbleibenden Mitglieder 8.059.769,99 8.080.314,88
aus gekuindigten Geschaftsanteilen 28.500,00 8.243.153,32 22.497,56

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
13.710,01 € (14.825,12)

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 6.202.000,00 5.909.000,00
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
293.000,00 € (292.000,00)
Bauerneuerungsricklage 4.444.087,97 4.444.087,97
Andere Ergebnisriicklagen 34.796.487,47 45.442.575,44 32.569.192,97
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
222729450 € (2.203.746,42)
Bilanzgewinn
Jahresliberschuss 292431155 2.911.136,35
Einstellungen in Ergebnisrucklagen 2.520.294,50 404.017,05 2.495.746,42
Eigenkapital insgesamt 54.089.745,81 51.733.430,11
Riickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen 2.074.193,00 1.935.869,00
Steuerrickstellungen 153.699,26 110.424,05
Sonstige Ruckstellungen 331.543,70 2559.435,96 44222530
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 109.961.603,50 92.166.470,09
Erhaltene Anzahlungen 6.348566,08 6.116.801,89
Verbindlichkeiten aus Vermietung 233.655,50 199.249,06
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.455.996,73 2.539.892,09
Sonstige Verbindlichkeiten 196.527,88 119.196.349,69 78.041,49
- davon aus Steuern: 31.756,84 € (5.645,51)
Bilanzvermerk: Treuhandverbindlichkeiten 241.597,22 251.643,74



GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

- § |
Geschaftsjahr 2019 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR
a) aus der Hausbewirtschaftung 24.271544,49 23.650.720,18
b) aus Betreuungstatigkeit 20.042,46 24.291.586,95 18.558,00
Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 263.985,73 44.521,12
Andere aktivierte Eigenleistungen 69.000,00 70.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.051.426,63 1.006.876,99
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 13.005.455,54 12.687.626,56
a) Lohne und Gehalter 1.640.466,65 1.484.073,44
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 525.194,01 2.165.660,66 343.809,13
- davon flr Altersversorgung: 195.936,52 € (72.621,31)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.220.561,83 3.359.147,20
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.464.856,25 1.161.083,83
Ertrage aus Beteiligungen 130.000,00 0,00
- davon aus verbundenen Unternehmen: 130.000,00 € (0,00)
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 25.630,25 23.598,86
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.892,37 167.522,62 1376,84
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermdégens 7.519,81 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.255.677,41 2.153.984,22
- davon aus Aufzinsung: 59.681,00 € (74.729,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 116.077,93 59.561,50
Ergebnis nach Steuern 3.607.712,50 3.566.366,11
Sonstige Steuern 683.400,95 655.229,76
Jahresiiberschuss 2.924.311,55 2.911.136,35
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2520.294,50 2.495.746,42

Petit Carré
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ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS 2019



A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG hat ihren
Sitz in Essen und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Essen (GenRegNr. 316).
Die Aufstellung des Jahresabschlusses 2019 erfolgte
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und denen des Genossenschaftsgesetzes (GenG).

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung entspricht der Verordnung fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen,
wobei flr die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu An-
schaffungskosten abzuglich planmaBiger Abschreibung
bewertet. Dabei wurde eine Nutzungsdauer von drei
Jahren zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdogen wird zu fortgefuhrten Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmaBige Abschreibungen.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die Nutzungsdauer von
Wohn- und Geschaftsbauten neu festgelegt. Diese
werden seitdem mit 2 % der Anschaffungs- und Her-
stellungskosten abgeschrieben. Die Neufestlegung der
Abschreibungssatze erfolgte zur Harmonisierung an die
steuerlichen Bewertungsmethoden.

Fur Garagen wird eine Gesamtnutzungsdauer von 25
Jahren bzw. 33 Jahren zugrunde gelegt. Die Abschreibung
der AuBenanlagen erfolgt Uber eine Gesamtnutzungs-
dauer von 10 Jahren.

Neben angefallenen Fremdkosten werden Aufwendun-
gen flr technische Eigenleistungen und angemessene
Teile der Fertigungsgemeinkosten in die Herstellungs-
kosten einbezogen. Fremdkapitalzinsen werden nicht
aktiviert.

Fur Balkonanbauten bei bereits auf den Erinnerungswert
abgeschriebenen Gebauden wurde eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren festgelegt.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird nach der
voraussichtlichen Nutzungsdauer in drei bis zehn Jahren
linear abgeschrieben. Die Zugange werden zeitanteilig
abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr der
Anschaffung sofort voll abgeschrieben.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjahren
nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009 geltenden
Fassung vorgenommenen steuerrechtlich begrindeten
Abschreibungen werden unter Anwendung der fur sie
geltenden Vorschriften fortgefuhrt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten aktiviert.

Die unter dieser Position erfassten, mit den Mietern noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Heiz- und anderen
Betriebskosten werden zu den tatsachlich entstandenen
Kosten bilanziert. Ausfallen fur leer stehende Wohnun-
gen ist durch einen Abschlag Rechnung getragen.

sind zum Nominalwert ausgewiesen; Ausfallrisiken
wurde durch Einzelwertberichtigungen oder direkte
Abschreibungen Rechnung getragen.

sind nach dem Niederstwertprinzip bewertet; sie sind zu
Anschaffungskosten oder zum niedrigeren Kurswert an-
gesetzt. Bei in Vorjahren abgeschriebenen Wertpapieren
wurden Wertaufholungen maximal bis zu den Anschaf-
fungskosten vorgenommen.

Wertpapiere in Fremdwahrung wurden zum Bilanzstich-

tag zum Devisenkassamittelkurs entsprechend § 256a
HGB umgerechnet.

Die ausgewiesenen Betrage enthalten im Voraus gezahl-
te Aufwendungen.

Rickstellungen fur Pensionen werden mittels des

Anwartschaftsbarwertverfahrens (Projected-Unit-Credit-
Methode) ermittelt. Als biometrische Rechnungsgrund-
lagen wurden die ,Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck
verwendet.

Folgende weitere Annahmen liegen der Bewertung zu-
grunde: Rechnungszinssatz von 2,71 % p. a. bei Bertick-
sichtigung eines 10-Jahres-Durchschnitts sowie 1,97 %
bei Berlcksichtigung eines 7-Jahres Durchschnitts (Vor-
jahr:2,32 % p. a); Gehaltssteigerungen i. H. v. 2,00 %

p. a; Rentensteigerungen. i. H. v. 1,75 bzw. 2,00 % p. a.
sowie die Fluktuation i. H. v. 4,00 % p. a.

Der Ermittlungszeitraum fir den durchschnittlichen
Marktzinssatz wurde von einem 7-Jahres Durchschnitt
auf einen 10-Jahres Durchschnitt verlangert (§ 253 Abs.
2 Satz 1 HGB). Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6
HGB betragt zum Bilanzstichtag € 208.173 (Rlckstellung
unter Verwendung des 10-Jahres-Durchschnittszinssat-
zes = € 2.074.193; Rickstellung unter Verwendung des
7-lahres-Durchschnittszinssatzes = € 2.282.366).

wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer

Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.
Der Ansatz der Ruckstellungen erfolgt unter Berlcksich-
tigung von kinftigen Preis- und Kostensteigerungen.

sind mit dem Erflullungsbetrag passiviert. Aufwendungs-
darlehen im Sinne von § 88 Il. WoBaugG, fir die nach
Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht
besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermdgens
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kumulierte Abschreibung
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01.01.19 Zugange Abgange Um- Zuschrei- 311219 01.01.19 Zugange Anderungen Anderungen Anderungen Zuschrei- 311219 Buchwert Buchwert
buchungen bungen Geschaftsjahr i.Zshg.m. i.Zshg.m. iZshg.m. bungen am am
(+/-) Zugangen Abgangen Umbuchungen 311219 311218
des Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 243217,42 127.000,97 - - - 370.218,39 21533148 15.622,92 - - - - 230.954,40 139.263,99 27.885,94
Sachanlagen
Grundstticke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 178.931.926,67 23.965.547,93 126.154,87 8.181.780,81 - 210.953.100,54 69.667.304,57 2.936.524,00 - 38.909,28 - 5.204,37 72.559.714,92 138.393.385,62 109.264.622,10
Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 15.777.625,84 75.501,16 7.180.570,62 - - 8.672.556,38 4.254.807,30 209.950,00 - 2.691.369,90 - - 1.773.387,40 6.899.168,98 11.522.818,54
Grundstlcke ohne Bauten 710.142,51 - - 1.412.003,59 - 212214610 - - - - - - = 2.122.146,10 710.142,51
Grundstucke mit Erbbaurechten
Dritter 359.657,56 - - - - 359.657,56 32.206,00 - - - - - 32.206,00 327.451,56 327.451,56
Betriebs- und Geschaftsausstattung 791.848,22 34.951,17 14.646,56 - - 812.152,83 653.224,49 58.464,91 - 14.640,76 - - 697.048,64 115.104,19 138.623,73
Anlagen im Bau 7.226.399,92 6.081.088,63 - -4.053.573,52 - 9.253.915,03 - - - - - - - 9.253.915,03 7.226.399,92
Bauvorbereitungskosten 1.047.845,64 260.055,66 - -542.784,62 - 765.116,68 - - - - - - = 765.116,68 1.047.845,64
Geleistete Anzahlungen 5.016.791,13 1.577.860,15 - -4.997.426,26 - 1.597.225,02 - - - - - - = 1.597.225,02 5.016.791,13
209.862.237,49  31.995.004,70 7.321.372,05 - - 23453587014 74.607.542,36 3.204.938,91 - 2.744.919,94 - 5.204,37 75.062356,96  159.473.513,18 135.254.695,13
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen _ N _ _ _ _ _
Unternehmen 50.600,00 - - - - 50.600,00 50.600,00 50.600,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 209.008,00 - - - - 209.008,00 - - - - - - = 209.008,00 209.008,00
Sonstige Ausleihungen 750.000,00 - - - - 750.000,00 - - - - - - - 750.000,00 750.000,00
Andere Finanzanlagen 151.550,00 - - - - 151.550,00 - - - - - - = 151.550,00 151.550,00
1.161.158,00 - - - - 1.161.158,00 - - - - - - - 1.161.158,00 1.161.158,00
Anlagevermogen insgesamt 211.266.612,91 32.122.005,67 7.321.372,05 - - 236.067.246,53 74.822.873,84 3.220.561,83 2.744.919,94 5.204,37 75.293.311,36 160.773.935,17 136.443.739,07




2. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr bestehen unverandert nicht. Die Position
LUnfertige Leistungen®in Hohe von 5.894 T€ betrifft
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande®
sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Rickstellungen®sind u.a. folgende
Ruckstellungen enthalten:
Ruckstellung fur unterlassene Aufwendungen fir
Instandhaltung (T€ 195), die im folgenden
Geschaftsjahr innerhalb von 3 Monaten nach-
geholt werden,
Ruckstellungen fir Abschluss- und Prifungs-
kosten (T€ 88).

Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen
wurden Ruckstellungen in vollem Umfang gebildet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthal-
ten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen.

Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Siche-
rung gewahrten Grundpfandrechte zeigt die folgende
Tabelle (Vorjahreszahlen in Klammern):

VERBINDLICHKEITSSPIEGEL

gesichert
Verbindlichkeiten insgesamt davon: Restlaufzeit > 1 Jahr GPR*
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 109.961.603,50 5.654.105,95 19.891.749,58 84.415.747,97 109.961.603,50
(92.166.470,09) (3.587.489,12) (15.412.167,10) (73.166.813,87) (92.166.470,09)
Erhaltene Anzahlungen 6.348.566,08 6.348.566,08 0,00 0,00 0,00
(6.116.801,89) (6.116.801,89)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 233.655,50 233.655,50 0,00 0,00 0,00
(199.249,06) (199.249,06)
Verbindlichkeiten
auslLieferungen 2.455.996,73 2.455.996,73 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (2.539.892,09) (2539.892,09)
Sonstige Verbindlichkeiten 196.527,88 164.595,74 26.802,14 0,00 0,00
(78.041,49) (48.857,50) (29.183,99)

* = Grundpfandrechte

I1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt

zusammen:

Betriebs- und Heizkosten

Instandhaltung

- andere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

T€
T€
T€
T€

5.678
7.099
228
13.005

2. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus

dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens von T€ 326 sowie
Ertrage aus Zuschreibung und Nachaktivierung zum Anlagevermogen von

T€ 96 enthalten.

3. Inden sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde Auf-
wendungen aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens

von T€ 95 enthalten.



D. SONSTIGE ANGABEN

1. Sonstige in der Bilanz nicht ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen mit Ausnahme der 2019 begonne-
nen Investitionen in neue Gebdude und Grundstucke
(finanzielle Verpflichtungen i.H. v. T€ 5.352) sind far
die Beurteilung der Finanzlage nicht von Bedeutung.

2. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an Unter-
nehmen, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung
einer dauernden Verbindung dient.

Der Anteilsbesitz der Genossenschaft an der evalue
GmbH betragt 100 %. Die evalue GmbH ist ein
verbundenes Unternehmen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betrug am
31122019 31.291,95 € (Vorjahr: 91.951,91 €) und das
Ergebnis des Geschaftsjahres 2019 betrug
-25.659,96 € (Vorjahr: -11.856,32 €).

Die evalue GmbH wird durch Beschluss vom
26.11.2018 zum 31.12.18 um 24.00 Uhr liquidiert. Zu
Liquidatoren wurden bestellt: Herr Andreas Dargegen,
Herr Michael Malik (bis 15.11.2019) sowie Herr Juan-
Carlos Pulido.

Der Liquidationszwischenabschluss zum 31122019
liegt vor. Die Gesellschafterversammlung hat am
20.12.2019 beschlossen, aus dem Gewinnvortrag Euro
35.000,00 im folgenden Geschaftsjahr auszuschutten.

Weiterhin ist die Genossenschaft seit Marz 2013 zu 100%
an der Essen-Nord Bau GmbH beteiligt. Die Essen-Nord
Bau GmbH ist ein verbundenes Unternehmen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betrug zum
31.12.2019 30.006,48 € (Vorjahr: 128.297,01 €) und der
Jahrestberschuss des Geschaftsjahres 2019 betrug
3.290,53 € (Vorjahr: Jahresliberschuss von 176,35 €).

Die Gesellschafterversammlung hat am 20.12.2019
beschlossen, aus dem Gewinnvortrag Euro 95.000,00
im folgenden Geschaftsjahr auszuschutten.

Geschafte mit der evalue GmbH und der Essen-Nord
Bau GmbH wurden nur im Rahmen marktiblicher
Konditionen getatigt.

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische 15 2
Mitarbeiter

Technische 7 3
Mitarbeiter

Auszubildende 1

Hauswarte 3 1

4. Mitgliederbewegung:

Anfangsbestand 01.01.2019 4.688
Zugang 415
Abgang 275
Endbestand 31.12.2019 4.828

Die Geschaftsquthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 20.544,89 € vermin-
dert. GemaB § 19 der Satzung ist eine Nachschuss-
pflicht ausgeschlossen.

5. 2008 wurde ein Antrag gemaB § 34 Abs. 16 KStG
in der Fassung des Jahressteuergesetzes 2008 auf
weitere Anwendung der §§ 38 und 40 KStG in der
Fassung vor Verkindung des Jahressteuergesetzes
2008 beim Finanzamt Essen-NordOst gestellt (Nicht-
anwendung der Abgeltungssteuer auf den EK-02-Be-
stand nach § 38 Abs. 4-10 KStG).

6. Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltenen
Geschafte getatigt, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Finanzlage des Unternehmens hatten.

7. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede,
aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie
betreffen u. a. den Immobilienbestand bzw. Rick-
stellungen flr Pensionen etc. Auf die Auslibung des
Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemanR
§ 274 HGB wurde verzichtet.

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

9. Mitglieder des Vorstands:
Juan-Carlos Pulido (Vorsitzender)
Andreas Dargegen
Michael Malik (bis zum 15.11.2019).

10. Mitglieder des Aufsichtsrats:
Dr. Thomas Hermes (Vorsitzender)
Peter Maraun (stellvertretender Vorsitzender)
Johannes Breuer
Thomas Fischer
Erwin Mdller
Stefan Peil
Christiane Schroten
Norbert Steinig

11. Nachtragsbericht:
Seit dem Jahreswechsel sind folgende Vorgange von
besonderer Bedeutung eingetreten.

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland
ausbreitenden Coronapandemie kommt es zu deut-
lichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben. Von einer Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere
Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen
Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fort-
dauer dieser Situation einen Anstieg der Mietausfalle
mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahres-
ergebnis. Dem gegenuber steht méglicherweise

ein Baustopp bei ModernisierungsmaBnahmen mit
gegenlaufigen Ergebniseffekten.

GEWINNVERTEILUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, vom Jah-

restberschuss in Hohe von € 2.924.311,55 einen Betrag

von 50 %, somit 1.462.155,77 € verbindlich in die Ergeb-

nisriicklagen gem. § 40 Abs. 4 in Verbindung mit Abs.
3 der Satzung und § 20 Satz 2 GenG einzustellen. Vom
verbleibenden halftigen Jahresuberschuss in Hohe von

€ 1.462.155,78 wird ein Betrag in Hohe von € 293.000,00

der gesetzlichen Ricklage zugeflihrt sowie ein Betrag
in Hohe von € 765.138,73 im Rahmen einer Vorwegzu-
weisung in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.
Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des

Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung

vorgeschlagen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn

in Hohe von € 404.017,05 wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer Dividende von 5,0 % auf die Ge-
schaftsguthaben per 01.01.2019.

Essen, 23. Mdrz 2020

W Qv g

Juan-Carlos Pulido Andreas Dargegen

Vorsitzender des Vorstands Mitglied des Vorstands
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RECHTLICHE GRUND-
LAGEN UND ORGANE



UBERSICHT UBER DIE RECHTLICHEN
GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Firma Wohnungsgenossenschaft
Essen-Nord eG

Sitz Essen

Anschrift Hedwig-Dransfeld-Platz 8
45143 Essen

Telefon (0201) 63 40 20

Telefax (0201) 63 40 270

E-Mail vorstand@essen-nord.de

Grundung 2.Marz 1914

eingetragen seit 17. Juli 1914
Genossenschaftsregister Amtsgericht Essen,
GenRegNr. 316

Die Satzung ist durch die Vertreterversammlung vom
23. Mai 2019 geandert worden.

Es betragen:

der Geschaftsanteil € 570,00
die Zahl der Pflichtanteile 1 Anteil
die Nachschusspflicht keine

Mindestratenzahlung auf den Geschafts- € 57,00
anteil binnen 3 Monaten

das Eintrittsgeld (wird vom Vorstand und € 26,00
Aufsichtsrat nach gemeinsamer Beratung
beschlossen)

die Hochstbeteiligung je Mitglied 100 Anteile

die Kundigungsfrist fir den 3 Monate
Pflichtanteil zum Jahresende
die Kundigungsfrist fir weitere 3 Monate
Geschaftsanteile zum Jahresende

Das Nichtmitgliedergeschaft ist zugelassen.

Die Neufassung der Wahlordnung erfolgte in der
Vertreterversammlung vom 23. Mai 20109.

Geschaftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember

Vorstand Juan-Carlos Pulido
Vorsitzender

Andreas Dargegen

Michael Malik
(bis zum 15.11.2019)

Aufsichtsrat

I
Dr. Thomas Hermes (F) 2020
Vorsitzender
Peter Maraun (F) 2022
stellv. Vorsitzender
Vorsitzender Finanzausschuss
Thomas Fischer (B) 2020
Vorsitzender Bauausschuss
stellv. Schriftfihrer
Norbert Steinig
Schriftfihrer ® 2022
Johannes Breuer (F) 2021
Erwin Mdller (B) 2021
Stefan Peil (B) 2020
Christiane Schroten (B) 2021

(B) = Bauausschuss | (F) = Finanzausschuss

Vertreterversammlung 61 Mitglieder der
Genossenschaft



MITGLIEDER DER VERTRETER-
VERSAMMLUNG DER WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT ESSEN-NORD EG

VERTRETER IM WAHLBEZIRK | - ESSEN-ALTENESSEN WAHLBEZIRK Il - ESSEN-BORBECK
Dietz Karl-Heinz Feldmannhof 18 45326 Essen Adelskamp Klaus MatthauskirchstraBe 42 45355 Essen
Endberg Werner SchonnefeldstraBe 102 45326 Essen Altenhoff Wolfgang Herbriiggenhof 79 45359 Essen
Engbring Karl Bohmerheide 138 b 45329 Essen Bontgen Andrea BandstraBe 112 45359 Essen
Fabisch Reinhold Schurenfeld 38 45329 Essen Dippel Stephan MatthauskirchstraBe 54 45355 Essen
Heil Ursula Herrenbank 15 a 45329 Essen Graf Angela Breite StraBe 73 50354 Hurth
Jaritz Detlev HauerstraBe 20 45329 Essen Heimbach Manfred Schacht-Franz-StraBe 1 45359 Essen
Lau Brigitte SchonnefeldstraBe 106 45326 Essen Hermes Michael Heckelsberg 9 45359 Essen
Lungwitz Manfred HauerstraBe 18 45329 Essen Ivens Karl-Heinz Heukenfeld 4 45359 Essen
Malletzki Peter Feldmannhof 20 45326 Essen Jochmann Hedwig MatthauskirchstraBe 6 45355 Essen
Natrop Karl-Heinz Holtkamperheide 8 45329 Essen Jochmann Margot MatthauskirchstraBe 6 45355 Essen
Kemper Norbert MatthauskirchstraBe 26 45355 Essen
Kulkens Olav Schacht-Franz-StraBe 9 45359 Essen
Langenkamp Jutta Otto-Brenner-StraBe 22 45355 Essen
Latzel Sigismund LohstraBe 162 45359 Essen
Rochholl Jurgen TulpenstraBe 8 47495 Rheinberg
Schroder Ulrich Leimgardtsfeld 2 45355 Essen

Temp Rita Am Leitgraben 31 46562 Voerde




WAHLBEZIRK Ill - ESSEN-STOPPENBERG/KATERNBERG WAHLBEZIRK IV - ESSEN-WEST

Adrian Anke MébiusstraBe 15 45143 Essen Adrian Heinrich MébiusstraBe 15 45143 Essen
Augustin Michael KéIn-Mindener-StraBe 263 45327 Essen Breuer Alfred Lichterweg 1 45143 Essen
Friesenkothen Werner Beulenhof 35 45279 Essen Breuer Dr. Lars Heinrich-Strunk-StraBe 159 45143 Essen
Greiner Peter Im Westerbruch 8 45327 Essen Dechhardt Klaus HirtsieferstraBe 55 45143 Essen
Kalenborn Axel CentrumstraBe 40 45307 Essen Diebels Hannelore HirtsieferstraBe 12 45143 Essen
Lehmann Wolfgang VinzenzstraBe 23 45141 Essen Dzwonkowsky Manfred Bockmuhlenweg 17 45143 Essen
Moritz Ulrich Arendahls Hang 7 45141 Essen Gomulia Monika GauBstraBe 24 45143 Essen
Osebold Elisabeth Im Westerbruch 16 45327 Essen Heidgen Paul GauBstraBe 10 45143 Essen
Rothlibbers Alfred NikolausstraBe 27 45141 Essen Jonzeck Karl-Heinz Lichterweg 13 45143 Essen
Schulz Michael Im Westerbruch 24 45327 Essen Kaufels Wolfgang HirtsieferstraBe 43 45143 Essen
Klink Birgit NoggerathstraBe 77 45143 Essen
Kuckler Heinrich HirtsieferstraBe 44 45143 Essen
Lehmann Werner GauBstraBe 18 45143 Essen
Limpinsel Ulrich Dreesweg 16 45143 Essen
Lindemeier Franz-Josef GauBstraBe 24 45143 Essen
Lindemeier Sebastian NoggerathstraBe 79 45143 Essen
Luxen Arnold BockmtUhlenweg 36 45143 Essen
Matten Reinhard GrunertstraBe 1a 45143 Essen
Mertineit Margret Bockmuhlenweg 29 45143 Essen
Rypinski Stefan HirtsieferstraBe 33 45143 Essen
Schmitz Martin RiemannstraBe 5 45143 Essen
Schwamborn Helmut GauBstraBe 1 45143 Essen
Trienes Karl-Heinz Bockmuhlenweg 11 45143 Essen

Wollenberg Siegfried NoggerathstraBe 65 45143 Essen
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