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Juan-Carlos Pulido, Vorsitzender des Vorstands (1),
und Andreas Dargegen, Mitglied des Vorstands

VORWORT

DES VORSTANDS

Der vorliegende Geschaftsbericht fur das Geschaftsjahr 2022
geht in bewahrter und kompakter Form auf die Ertrags-, Ver-
mogens- und Finanzlage sowie auf die Bilanz und die Gewinn-
und Verlustrechnung unserer Wohnungsgenossenschaft ein.
Erstmalig veroffentlichen wir mit diesem Geschaftsbericht
und zukunftig im zweijahrigen Rhythmus einen sogenannten
CSR-Bericht. Unter ,Corporate Social Responsibility” oder kurz
CSR wird zunehmend ein ganzheitliches, alle Nachhaltigkeits-
dimensionen integrierendes Unternehmenskonzept verstan-
den. Dabei sind alle sozialen, 6kologischen und 6konomischen
Beitrage eines Unternehmens zur freiwilligen Ubernahme
gesellschaftlicher Verantwortung gemeint, die Uber die Einhal-
tung gesetzlicher Bestimmungen hinausgehen.

Das Geschaftsjahr 2022 war in vielerlei Hinsicht besonders he-
rausfordernd. So haben sich innerhalb nur weniger Monate die
fur die Wohnungswirtschaft wichtigsten Fundamentaldaten er-
heblich verschlechtert. Neben den weiterhin rapide steigenden
Baupreisen sind hier insbesondere die mit der Energiekrise
einhergehenden explosionsartigen Anstiege bei den Strom-
und Heizkosten zu nennen. Hinzu kommen weitere Preisstei-
gerungen, die sich gegenseitig aufschaukeln und nicht zuletzt
zu Lohn-Preis-Spiralen fuhren, wie wir sie bei den aktuellen
Tarifverhandlungen mit z.T. deutlichen, zweistelligen Lohnfor-
derungen beobachten kdnnen. Als Reaktion auf die in 2022 und
in den ersten Monaten des Jahres 2023 festzuhaltende hohe
Inflation steuern die Wahrungshuter der Europaischen Zent-
ralbank den Leitzins erst zogerlich und dann innerhalb eines
sehr kurzen Zeitraums in Uber viele Jahre hinweg unbekannte
Hohen mit der Folge, dass sich nunmehr auch der Aufwand fur
Fremdkapital erheblich verteuert hat. Hinzu gesellt sich eine
restriktive und zunehmend unzuverlassige offentliche Forder-
praxis fur die energetische Sanierung und fir den Neubau von
dringend benotigten und bezahlbaren Wohnungen.

Die Herausforderungen in der Wohnungswirtschaft sind
demnach groB und bedurfen somit nicht nur qualifizierter
und motivierter Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, sondern
insbesondere verlassliche und leistungsfahige Handwerks-
und Dienstleistungspartner, die sich in der Umsetzung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben fir

uns als Auftraggeber besonders ins Zeug legen. Das diesjah-
rige Leitmotiv unseres Geschaftsberichts stellt daher nicht
von ungefahr auf eben diese Uber viele Jahre hinweg stabilen
Partnerschaften mit Mittelstandlern ab. Die Identifikation mit
unserer Wohnungsgenossenschaft als Auftraggeber hat sich
in den Betrieben nicht selten Uber mehrere Unternehmer-Ge-
nerationen hinweg entwickelt.

Im Geschaftsjahr 2022 haben uns die Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen erneut stark beansprucht. Insbesonde-
re die Material- und Lieferengpasse auf den Baustellen fuhr-
ten auch in 2022 zu Verzogerungen, die nur mit erheblichen
Kraftanstrengungen ausgeglichen werden konnten. Mit den
Vorarbeiten fur das neue Mieter- und Mitgliederportal (MuM)
ist uns in 2022 bereits ein groBer Schritt zur Einfihrung dieses
wichtigen digitalen Hilfsmittels in 2023 gelungen. Im vergan-
genen Jahr haben wir die Baugenehmigung fur unsere neue
Geschaftsstelle erhalten. Der Umzug in die neuen Raumlich-
keiten ist fir Ende 2024 vorgesehen.

Fur die im Geschaftsjahr 2022 geleistete Arbeit bedanken wir
uns ganz herzlich bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern. Ebenso gilt unser Dank auch den Mitgliedern unseres Auf-
sichtsrats und der Fachausschusse fur die stets professionelle,
konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Unseren
Vertreterinnen und Vertretern danken wir fur die verantwor-
tungsvolle Wahrnehmung ihrer Gremienarbeit und fur das in
unsere Arbeit gesetzte Vertrauen.

Wir winschen lhnen eine interessante Lektlre unseres Ge-
schafts- und CSR-Berichtes und viele neue Erkenntnisse zu

unserer Wohnungsgenossenschaft.

|hr Vorstand
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Juan-Carlos Pulido
Vorsitzender des Vorstands

Andreas Dargegen
Mitglied des Vorstands



DARAUF IST

VERLASS -

UNSERE

HANDWERKSPARTNER

Sie sind immer da, wenn sie gebraucht werden. Sie
zeichnen sich durch ihr fundiertes Know-how, jahre-
lange Erfahrung und vorbildliches Engagement aus. Sie
sind flexibel, leistungsstark und losungsorientiert. Sie
sind immer dann vor Ort, wenn Reparaturen, Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie
Neubauvorhaben bei Essen-Nord anstehen. Kurz ge-
sagt: Sie sind unsere verlasslichen Handwerkspartner!

Vier von ihnen maochten wir lhnen in diesem Ge-
schaftsbericht naher vorstellen. Die Unternehmen
bzw. die Geschaftsfihrerin und die Geschaftsfihrer
stehen stellvertretend fir alle Handwerksfirmen, die
zu unserem Dienstleister-Pool gehoren. Sie reprasen-
tieren die Gewerke Sanitar- und Heizungsinstallatio-
nen, FuBbodentechnik, Elektro- und Netzwerktechnik
sowie Maler- und Anstreicherarbeiten. Konkret sind
es die Essener Handwerksbetriebe Behrens Versor-
gungstechnik, FuBbodentechnik Holterhoff, Beinert-
Knotte Elektro und der Malerbetrieb Lickheide.

Es ist kein Zufall, dass die vorgestellten Partnerbetrie-
be aus dem Handwerk allesamt aus Essen kommen.

Einerseits stellen wir auf diese Weise sicher, dass sie
bei Bedarf und in Notfallen schnell vor Ort sind und
z.B. dringende Reparaturarbeiten umgehend durchge-
fuhrt werden kénnen. Auf der anderen Seite tragen wir
so unseren Teil dazu bei, die stadtische Wirtschaft zu
unterstitzen und indirekt flr den Erhalt und auch die
Schaffung von Arbeitsplatzen zu sorgen.

Eine besondere Rolle kommt unseren Handwerkspart-
nern bei unseren Modernisierungs- und NeubaumaB-
nahmen hinsichtlich Energieeffizienz und Reduzierung
von CO,-Emissionen zu. Gemeinschaftlich tragen wir so
zur Erreichung der Klimaziele der Bundesregierung und
der EU bei. Das dient nicht nur dem Klimaschutz, son-
dern auch der Wohnqualitat unserer Immobilien. Denn
wir mochten, dass unsere Mieterinnen und Mieter in
einem attraktiven und behaglichen, dabei gleichzeitig
in einem umweltbewussten und nachhaltigen Wohn-
umfeld leben. Auch auf diese Weise erfullt sich das
Motto unserer Wohnungsgenossenschaft: ,Freude am
Wohnen*!
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Peter Miets

Behrens Versorgungstechnik

WARMHERZIG

s-Essen-Nord hat eine gewachsene Mieterschaft, die einen Querschnitt
durch die Gesellschaft abbildet. Durch kontinuierliche Modernisierungen
des Immobilienbestands, zahlreiche Quartiersaufwertungen und vielfal-
tige MaBnahmen zur Steigerung der Wohnqualitat sorgt die Wohnungs-
genossenschaft dafiir, dass sich die Mieterinnen und Mieter gut aufgeho-
ben fiihlen und die Mieterfluktuation im Vergleich zu anderen Wohnungs-
anbietern relativ gering ist. Es ist schon, dass wir mit unserer Arbeit einen
Teil zur Mieterzufriedenheit beitragen diirfen.”

Der geburtige Essener Peter Miets weiB, wovon er spricht, denn er ist bereits
seit 1982 in Wohnungen der Genossenschaft tatig. Damals, als das von Bern-
hard Rose vor tUber 100 Jahren gegriindete Unternehmen noch von dessen
Tochter, die den namensgebenden Hermann Behrens geheiratet hatte, geleitet
wurde, begann er dort seine Ausbildung zum Gas-Wasser-Installateur. Schnell
zeigten sich das besondere Talent und das Engagement von Peter Miets. 1991
machte er berufsbegleitend seinen Meister, schloss erfolgreich eine Zusatz-
ausbildung zum Zentralheizungs- und Luftungsbaumeister ab, bevor er dann
1996 geschaftsfuhrender Gesellschafter der Behrens Versorgungstechnik
GmbH wurde. Gemeinsam mit seiner Frau Annette, die die kaufmannische Lei-
tung des Unternehmens innehat, entwickelt er den Betrieb seitdem erfolgreich
weiter. Und als wenn das alles noch nicht genug ware, machte er zusatzlich
einen Energieberater-Lehrgang, ist ehrenamtlich seit 1998 Vorstandsmitglied
der SHK Innung Essen, gehort seit 2005 dem Gesellenprifungsausschuss der
SHK Essen an, ist seit 2008 Mitglied der Tarifkommission des Fachverbandes
SHK in NRW und ist seit 2017 Vorsitzender dieser Kommission. Und hin und
wieder findet der 56-jahrige Vater von zwei Tochtern auch die Zeit, um seinen
Hobbys Radfahren, Windsurfen und Golfspielen zu fronen. Eines ging bei ihm
trotz des oftmals stressigen und hektischen Lebens niemals verloren: seine
Liebe zu den Menschen und zu seinem Beruf.

Nachhaltige Sanitar- und Heizungslosungen

Begonnen hatte die Zusammenarbeit zwischen Essen-Nord und dem heu-
te unter ,Behrens Versorgungstechnik® firmierenden Unternehmen bereits
in den 60er Jahren mit Reparatur- und Modernisierungsarbeiten, z.B. in der



ScheckenstraBen-Siedlung und spater im Arendahls Hang. Heute
kimmert sich das Essener Unternehmen im Auftrag der Woh-
nungsgenossenschaft um vielfaltige Aufgabenstellungen. Dazu
gehoren aktuell beispielsweise Kundendienst-Reparaturarbeiten
an sanitaren und heizungstechnischen Anlagen, Sanitar- und Hei-
zungsinstallationen bei Wohnungseinzelmodernisierungen im
Leerstand, der Austausch von Heizungsgeraten und der energe-
tisch sinnvolle Riickbau bzw. die Zusammenlegung von Heizungs-
Einzelanlagen zu zentralen Anlagen mit nur einem Warmeerzeu-
ger. Auch der Abbau von Barrieren in Sanitarraumen, um diese fur
Bewohner mit oftmals altersbedingten Bewegungseinschrankun-
gen in bewohnten Wohnungen nutzbar zu halten, gehért zu den
Projekten, die das Unternehmen fur Essen-Nord durchfihrt. ,Die
Herausforderung bei Wohnungsmodernisierungen und nachhalti-
gen Sanierungen im Bestand ist, die Arbeiten so durchzufthren,
dass die angrenzenden Wohnungen nicht Gber das unumgang-
liche MaB hinaus in Mitleidenschaft gezogen werden. Denn die
Mieterinnen und Mieter des jeweiligen Gebaudes sollen durch die
Arbeiten so wenige Unannehmlichkeiten wie moglich erfahren
mussen®, erzahlt Peter Miets. Doch gerade das ist nicht immer ein-
fach, da Versorgungs- und Entsorgungsleitungen von Wohnung zu
Wohnung durch samtliche Geschosse fihren.

Gewachsenes Team mit Erfahrung und Know-how

Bei der Durchfihrung der Auftrage kann sich der Geschaftsfihrer
auf sein kompetentes Team, bestehend aus 22 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, verlassen. ,Wir verfligen Uber einen gewach-
senen Mitarbeiterstamm?®, berichtet er. ,Ein Mitarbeiter ist bereits
seit fast 40 Jahren bei uns und hat hier - wie sein Vater, der sein
gesamtes Berufsleben lang bis zu seinem Renteneintritt vor
20 Jahren bei uns arbeitete - den Beruf in unserem Betrieb erlernt
Arbeitsmangel gibt es fur das Team von Behrens Versorgungstech-
nik nicht. Um dem Mangel an geeigneten Fachkraften - die derzeit
groBte Herausforderung fur das gesamte Handwerk - entgegen-
zuwirken, bildet das Unternehmen im Schnitt drei Azubis gleich-
zeitig aus. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass die jahrzehnte-
lange Erfahrung und das geballte Know-how des Unternehmens
weitergegeben und erhalten bleiben. Und davon profitieren auch
Auftraggeber wie Essen-Nord.

Was zeichnet Behrens Versorgungstechnik sonst noch aus? ,Un-
sere Losungen flr die Instandhaltung und Modernisierung von
Anlagen der technischen Gebaudeausristung - vornehmlich in
Bestandsgebauden - sind nicht nur nachhaltig, effizient und prak-
tikabel, sondern bertcksichtigen auch stets die Bezahlbarkeit
und moglichst lang anhaltende Wirtschaftlichkeit®, erlautert
Peter Miets sein Konzept. ,Dabei kdnnen wir sowohl auf unsere
ausgezeichnete technische Expertise als auch auf unser Fach-

wissen hinsichtlich geeigneter Installationstechniken
zuruckgreifen, um maBgeschneiderte Bearbeitungs-
vorschlage zu entwickeln, die die unterschiedlichen
Baujahre und Eigenheiten der Gebaude berutcksichti-
gen.”

Verlassliche Partnerschaft

Befragt nach der Zusammenarbeit mit der Wohnungs-
genossenschaft Essen-Nord, weiB der Geschaftsfuhrer
nur Positives zu berichten. Insbesondere die verlassli-
che Partnerschaft, die auf Kontinuitat und einem ziel-
orientierten Miteinander basiert, hebt er besonders
hervor. Auch die Bezahlung beurteilt er als fair und
angemessen.,Die Projekte werden in der Regel zu Ein-
heitspreisen abgerechnet. Diese wurden im Vorfeld
ausgehandelt und in entsprechenden Listen mit rela-
tiv langfristigen Laufzeiten festgeschrieben®, erlautert
Peter Miets. ,Das ist gerade in diesen Zeiten, die von
explodierenden Einkaufspreisen gepragt sind, manch-
mal eine echte kaufmannische Herausforderung. Doch
auf der anderen Seite steht eine regelmaBige Beauf-
tragung - und das auch dann, wenn es auf dem Markt
mal nicht so gut lauft



FuBbodentechnik Holterhoff

BODENSTANDIG

Er ist im wahrsten Sinne des Wortes auf dem Boden geblieben - zunachst
im Ubertragenen Sinne und spater auch beruflich: Ralf Holterhoff, 58
Jahre alt, geboren in Rithen an der Mohne im Kreis Soest, wohnhaft seit
1995 in Essen. Seit Ende 2005 arbeitet er mit seinem Unternehmen ,Fu3-
bodentechnik Holterhoff” fur Essen-Nord. Bis es dazu kam, war sein Leben
zunachst - wie es bei vielen Menschen im Ruhrgebiet und den angrenzen-
den Regionen auch der Fall war - vom Bergbau gepragt.

Doch der Reihe nach: Im Alter von 15 Jahren begann Ralf Holterhoff bei der
Ruhrkohle AG eine Ausbildung zum Berg- und Maschinenmann. Nachdem er
diese erfolgreich abgeschlossen hatte, ,malochte” er ab 1982 im erlernten Be-
ruf unter Tage und arbeitete sich zum Schichtfihrer hoch. So weit, so gut, so
ruhrgebietstypisch. Doch mit dem Fortschreiten des Zechensterbens in der
Region machte er sich viele Gedanken darliber, wie sein weiterer beruflicher
Weg aussehen kénnte, denn Arbeitslosigkeit war keine Option fir ihn. Seine
Wahl fiel schlieBlich auf eine Umschulung zum Bodenleger, die er von 1994
bis 1995 absolvierte. Nachdem er danach in seinem neu erlernten Beruf bis
Ende 2003 als Angestellter in einem FuBbodenbetrieb gearbeitet und dort
wertvolle Erfahrungen und fundiertes Fachwissen gesammelt hatte, machte
er sich schlieBlich 2004 mit seinem eigenen kleinen und erfolgreichen Unter-
nehmen selbststandig. Ein Entschluss, den der verheiratete Vater eines heute
37-jahrigen Sohnes und einer 23-jahrigen Tochter bis heute nicht bereut hat.

Familiare Verbindung

Uber mangelnde Auftrage - erst recht, nachdem die Geschaftsverbindung
zu Essen-Nord begann - konnte er sich nicht beklagen. Kein Wunder also,
dass er sich nach personeller Unterstitzung umsah - und sie mit seinem
Sohn Marc André fand. Dieser arbeitete von 2006 bis 2014 im vaterlichen Be-
trieb und machte nebenberuflich an der Abendschule noch seinen Meister
als Maler und Anstreicher. Wie der Vater, so der Sohn, entschloss sich Ralf
Hélterhoffs Spross spater dazu, seinen eigenen beruflichen Weg zu gehen

Ralf Holterhoff




und ein Malerunternehmen zu griinden.,Ich finde es gut, dass Marc André wie ich
den Schritt in die Selbststandigkeit gewagt hat und u.a. fir Essen-Nord arbeitet”,
freut sich Ralf Holterhoff fur seinen Sohn. ,Mit der Genossenschaft hat er einen
Auftraggeber, bei dem er sein Fachwissen einbringen kann und bei dem es garan-
tiert niemals langweilig wird.”

Immer auf dem neuesten Stand

Da aber auch bei FuBbodentechnik Hélterhoff die Arbeit nicht weniger wurde,
stellte der Inhaber 2014 kurzerhand einen Parkettleger-Gesellen ein. ,Mit Mat-
thias Kladders habe ich genau den richtigen Mitarbeiter gefunden. Wir arbeiten
super zusammen und haben schon unzahlige Auftrage und Projekte gemeinsam
zur vollsten Zufriedenheit unserer Kundinnen und Kunden realisiert”, so Ralf Hol-
terhoff. Zu den Aufgaben, bei denen der Geselle mithilft oder die er teilweise allei-
ne Ubernimmt, gehoren u.a. die Verlegung von Bodenbelagen, wie beispielsweise
Teppichbdden, Vinyl, Fertigparkett, Laminat und vieles mehr. Auch Treppensanie-
rungen, die Behebung von Wasserschaden sowie Reparatur- und Spachtelarbei-
ten gehdoren zum abwechslungsreichen Arbeits-Repertoire. Eine weitere Weiche
hat Ralf Holterhoff ebenfalls gestellt: Seit 2019 ist sein Unternehmen offizieller
Ausbildungsbetrieb, was gerade in Zeiten des Fachkraftemangels ein zukunfts-
orientierter Schritt fir den Handwerksberuf des Bodenlegers ist.

Fur Ralf Holterhoff hat es oberste Prioritat, immer auf dem neuesten Stand der
Produkte und Techniken zu sein. ,Vor jedem neuen Kundenprojekt steht die in-
dividuelle Beratung, in die wir all unser Fachwissen und unsere Erfahrungen ein-
flieBen lassen®, beschreibt der Experte fir Bodenbelage die systematische und
sorgfaltige Vorgehensweise seines Unternehmens. Fir uns ist es selbstverstand-
lich, dass wir vereinbarte Termine stets einhalten, bei Problemen und in Notfallen
schnellstmagliche Hilfe leisten, grundsatzlich wirtschaftlich arbeiten und unsere
Leistungen zu fairen und bezahlbaren Preisen anbieten.”

Optimale Kommunikation und Abstimmung

Genau das ist es auch, was Essen-Nord besonders an Ralf Holterhoff und seinem
Unternehmen schatzt. Seine Leistungen und Expertise wird oft und gerne her-
angezogen, wenn im Immobilienbestand der Genossenschaft z. B. das Verlegen,
Spachteln und Vorbereiten der Unterbdden aus Estrich, Spanplatten etc. anliegt,
neue FuBbodenbelage, wie beispielsweise Teppiche, Linoleum, Klebe- oder Klick-
Vinyl, verlegt und abschlieBend FuBleisten angebracht werden mussen. Gerade
im Zuge von Wohnungsmodernisierungen fallen diese Arbeiten - auch aktuell -
an. Damit die verschiedenen Gewerke, die bei Modernisierungen und Sanierun-
gen zum Einsatz kommen, reibungslos Hand in Hand arbeiten konnen, ist optima-
le Kommunikation und Abstimmung unumganglich. ,Bei allen Fragen rund um die
Auftrage und Baustellen erhalten wir schnelle, kompetente Antworten von den
Verantwortlichen bei Essen-Nord. Gerade die Zusammenarbeit mit den Architek-
tinnen und Architekten ist besonders eng, sodass jedes beteiligte Unternehmen
immer genau weiB, was wann und wo als nachstes fertigzustellen ist. Das garan-
tiert die fach- und termingerechte Ausfihrung der Bauvorhaben, an denen wir fir
die Wohnungsgenossenschaft beteiligt sind.

I
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Und was macht Ralf Holterhoff, wenn er nicht sei-
nem Beruf nachgeht? ,In meiner Freizeit entspan-
ne ich mich bei der Gartenarbeit. Zudem verreise
ich gerne. Und als begeisterter FuBballfan dricke
ich der Mannschaft von Borussia Dortmund bei
jedem Spiel die Daumen. Aber auch mit Fans des
FC Schalke 04 und anderer FuBballclubs habe ich
Uberhaupt kein Problem®, figt Ralf Holterhoff au-
genzwinkernd hinzu. ,Denn schlieBlich geht es bei
der schonsten Nebensache der Welt ja um den
fairen Wettkampf. Das tut Freundschaften keinen
Abbruch.”



Beinert-Knotte Elektro

ENERGIEGELADEN

Schon in jungen Jahren besuchte Guido Beinert seinen Vater Raimund,
der das Unternehmen Beinert-Knotte Elektro 1976 zunachst als Ein-Mann-
Betrieb mit Buro im Schlafzimmer gegriindet hatte, gerne in der Werk-
statt und sah ihm bei der Arbeit zu. Doch beim Zusehen blieb es nicht. Im
Alter von ca. 15 Jahren begann er damit, wahrend der Ferien im Betrieb zu
arbeiten. Kein Wunder also, dass er sich nach bestandenem Abitur dazu ent-
schloss, eine Ausbildung zum Elektroinstallateur zu absolvieren - aufgrund
seiner hervorragenden Noten und Leistungen innerhalb des verkirzten
Zeitraums von 2 ¥, Jahren. Und schon wahrend der Ausbildung durfte er im
vaterlichen Betrieb seine ersten eigenen Baustellen leiten.

Danach arbeitete Guido Beinert zunachst ein knappes Jahr als Monteur und
Techniker, bevor er zur Meisterschule in Dusseldorf ging. Doch damit nicht
genug: ,Nach bestandener Meisterprifung habe ich im Anschluss noch eine
Zusatzausbildung zum Betriebswirt im Handwerk gemacht, um auch in kauf-
mannischer Hinsicht fir meinen weiteren Berufsweg bestens gerustet zu sein®,
berichtet der heute 42-Jahrige. Zurlick im Essener Unternehmen kimmerte er
sich dann vornehmlich um Projektplanungen und -leitungen. Ab 2012 leitete er
Beinert-Knotte Elektro gemeinsam mit seinem Vater, bevor er 2016 schlieBlich
alleiniger Geschaftsfihrer wurde. Doch auch heute noch ist sein mittlerweile
72-jahriger Vater beratend im Unternehmen tatig und unterstitzt seinen Sohn
bei Bedarf mit all seiner Erfahrung und seinem Fachwissen.

Zum ausgezeichneten Mittelstandsunternehmen gewachsen

Mit der Zeit ist Beinert-Knotte Elektro immer weiter gewachsen. Die raumlichen
Voraussetzungen daftr waren ideal, denn der GroBvater betrieb am heutigen
Standort des Unternehmens ein Mébelhaus. Nachdem er dieses aufgegeben
hatte, richtete Raimund Beinert dort nach und nach die Werkstatt, das Lager
und die Buros ein. Heute gehoren u.a. eine eigene Pkw-Halle und der Show-
room, der einer Wohnung mit Kiiche, Esszimmer und Wohnzimmer nachemp-
funden ist und in dem topmoderne Smart-Home-Mdoglichkeiten demonstriert
werden konnen, zum Unternehmenssitz. Auch ein IT-Technik-Bereich ist dort
£ zu finden, denn zum umfangreichen Leistungsangebot von Beinert-Knotte ge-
1 by hort auch die Netzwerkinstallation flir intelligente Gebaudetechnik inklusive
individueller Beratung und Planung.

-
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Um allen Kundenwinschen nachkommen zu konnen, be-
schaftigt das Unternehmen mittelweile 28 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter, darunter acht Azubis, die zu Elektro-
nikern in der Fachrichtung Energie- und Gebaudetechnik
ausgebildet werden. ,Unsere Branche erfordert viel Er-
fahrung, fundierte Kenntnisse und entsprechende Ausbil-
dungen®, weiB3 Guido Beinert. ,Von der Konzeption bis zur
Fertigstellung ist ein gutes Zusammenspiel aller Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter notig.” Besonders stolz ist der Ge-
schaftsfuhrer auf diverse Zertifizierungen und Auszeich-
nungen, die sein Unternehmen erhalten hat. Dazu gehdéren
die Zertifizierung ,Up-to-date - Profi im Handwerk", die alle
zwei Jahre wiederholt werden muss, die Nominierung fur
die Finalrunde 2012 beim ,GroBen Preis des Mittelstandes®
der Oskar-Patzelt-Stiftung und die 2019 erhaltene Mittel-
stands-Auszeichnung des Fachverlags ,Markt intern®, bei
der insbesondere die Zukunftsausrichtung und die Mit-
arbeiter- und Auszubildendenférderung im Fokus stand.

Gegenseitiges Vertrauen und Wertschatzung

Seit rund 40 Jahren arbeitet das Unternehmen bereits fur
Essen-Nord. ,Ich denke, dass insbesondere unsere Fach-
kompetenz, die Flexibilitat, Zuverlassigkeit und Termintreue
wesentlich fir die jahrzehntelange Kooperation sind, die
von gegenseitigem Vertrauen und Wertschatzung gepragt
ist*, so die Einschatzung von Guido Beinert. Zu den Arbei-
ten, die Beinert-Knotte Elektro fir die Wohnungsgenossen-
schaft ausfihrt, gehoren kontinuierliche Reparaturen sowie
Elektro-Sanierungen und -Modernisierungen im Immobili-
enbestand. Auch Aufgaben, die per Mieterselbstbestellung
beim Unternehmen eingehen, gehdren zum Tatigkeitsfeld.
LWir sind an jedem Arbeitstag in mindestens einer Essen-
Nord-Wohnung®, so der Geschaftsfuhrer. Die Auftragsab-
wicklung lauft dabei seit 2016 komplett digital ab. Jeder
Techniker von Beinert-Knotte verfligt Uber ein eigenes Ta-
blet mit der Handwerker-Software ,Mobiler Monteur” und
einer Schnittstelle zum IT-System von Essen-Nord. Das
sorgt nicht nur im normalen Alltagsgeschaft fur reibungs-
lose Ablaufe. Als 2017 bei einer Schiffskollision im Essener
Stadthafen eine Oberleitung abgerissen wurde, waren auf-
grund der dadurch hervorgerufenen Uberspannung auf ei-
nen Schlag rund 80 Wohnungen von Essen-Nord betroffen.
Die Techniker von Beinert-Knotte kimmerten sich zugig
um die Wiederherstellung der Stromversorgung - eine un-
erwartete und herausfordernde Situation, die bis heute zum
Glick ein Einzelfall geblieben ist.

KNOTTE

ELEKTRO

Reibungslose Zusammenarbeit

mit Essen-Nord

Jederzeit fair, routiniert und bestens ein-
gespielt hingegen laufen alle geplanten
Essen-Nord-Projekte ab. ,Dank des Ein-
heitspreiskatalogs wissen wir zu Beginn
eines jeden Auftrages, welche Arbeiten
von uns gefordert sind und was wir zu
leisten haben®, skizziert Guido Beinert
das Prozedere. ,Der Vorteil daran ist, dass
es aufgrund der von vornherein fest-
gelegten Preise keine Angebotsunter-
bietungen gibt. Das gibt uns Planungs-
sicherheit” Vor der Durchfiihrung eines
neuen Projektes kommen alle beteiligten
Handwerker bei einer Baubesprechung
zusammen und klaren die Ablaufe und
gegenseitigen Abhangigkeiten, die dann
in einem Bauzeitenplan festgehalten
werden. Bei eventuellen Fragen stehen
die jeweiligen Bauleiter von Essen-Nord
wahrend der Projekte jederzeit zur Verfi-
gung und geben zeitnah Antworten. Auf
diese Weise sind reibungslose Ablaufe
ohne Verzug garantiert.

Ubrigens: Fiir alle, die sich fragen, woher
denn das ,Knotte” im Unternehmens-
namen ,Beinert-Knotte* stammt, hat der
Geschaftsfuhrer und verheiratete Vater
zweier vier- und siebenjahriger Jungen,
die ihn neben seinem Beruf auf Trab hal-
ten, die Antwort sofort parat: ,,Knotte® ist
der Madchenname meiner Mutter; der
in Frintrop zuzeiten der Unternehmens-
grindung sehr bekannt war. Daher hat
mein Vater den Namen aus strategischen
Aspekten mit aufgenommen, auch wenn
er der alleinige Grunder war. Als echte
Frintroper haben wir den Namen bis heu-
te im Unternehmensnamen belassen.”



Malerbetrieb Liuckheide

FACETTENREICH

Fast 100 Jahre in Verbindung mit der Wohnungsgenossenschaft Essen-
Nord - eine beachtliche Beziehung, die ihresgleichen sucht und die ein
wichtiger Teil der beeindruckenden Unternehmenshistorie des Essener
Malerbetriebs Liickheide ist.

Gegrundet wurde das Familien- und Traditionsunternehmen 1933 von
Hans-Georg Luckheide, dem GroBvater der heutigen Geschaftsfuhrerin Petra
Luckheide-ABmus. Doch die Verbindung zur Wohnungsgenossenschaft wahrt
sogar noch langer: Der UrgroBvaterJohann Lickheide, der ebenfalls als Meister
im Malerhandwerk tatig war, gehorte zum Aufsichtsrat der ,Altenessener ge-
meinnUtzige Spar- und Bauverein Essen-Altenessen eGmbH®, die 1925 gegriin-
det wurde und spater in die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord aufging.
Dokumentiert und nachzulesen ist dies im 2014 erschienenen Jubildumsbuch
mit dem Titel ,Vom Gestern zum Heute®, das anlasslich des einhundertjahrigen
Bestehens von Essen-Nord herausgegeben wurde.

Familie und Familienbetrieb

Nach dem Tod des GroBvaters im Jahr 1986 Ubernahmen der Vater Hans-Jlrgen
Lickheide, der die Entwicklung des Malerbetriebs maBgeblich pragte, und der
Onkel von Petra Luckheide-ABmus, Horst Luckheide, den Betrieb und die Ge-
schaftsfihrung. Die gelernte Zahntechnikerin kam 1986 ins Unternehmen und
absolvierte dort eine zusatzliche Ausbildung zur Burokauffrau. AnschlieBend
kimmerte sich die heute 58-Jahrige zunachst hauptsachlich als Mutter und
Hausfrauum ihre Familie und insbesondere umihre beiden S6hne, die - wie soll-
te es auch anders sein? - heute ebenfalls im Essener Malerunternehmen tatig
sind. Wahrend dieser Zeit beschrankte sie ihre Arbeit fir den Familienbetrieb
auf die Buchfuhrung.,Nachdem meine beiden S6hne aus dem Grobsten heraus
waren, hatte ich den Wunsch, auch mal etwas anderes auszuprobieren und in
Bereichen tatig zu werden, die mit dem Malerhandwerk nichts zu tun haben®,
erzahlt Petra Lickheide-ABmus rlckblickend. Gesagt, getan. Sie engagierte
sich fur Kindergruppen und das Kinderturnen, fir den Breitensport und arbeite-
te zwischenzeitlich als Antigewalt-Trainerin in Essen-Altendorf und -Katern-
berg. Doch die jahrzehntelange Tradition und die Affinitat zum Malerhandwerk
lieBen auch sie nicht unberihrt: 2008 kehrte sie schlieBlich wieder in den
Familienbetrieb zurlick, Gbernahm 2015 zunachst die Betriebsfihrung und
2021 die Mehrheit der Geschaftsanteile sowie die Geschaftsfuhrung.

Petra Llickheide-ABmus
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Abrufbarkeit und Zuverlassigkeit

Zum Mitarbeiterstamm des Unternehmens gehoren mittlerweile
acht Maler flr Innenbereiche, acht fur AuBenbereiche einschlieB-
lich der fachmannischen Montage von Warmedammverbundsys-
temen - kurz WDSV - zum Dammen von GebaudeauBenwanden
sowie vier Maler-Allrounder. Drei Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
arbeiten im Blro und sind u.a. fir die Auftragsannahme, das Schrei-
ben von Angeboten und Rechnungen sowie alle Buchhaltungsbe-
lange zustandig. Zwei Auszubildende gehdren derzeit ebenfalls
zum Team. Beauftragt wird der Malerbetrieb Lickheide von Essen-
Nord via Auftragsportal fur anfallende Malerarbeiten in Innenbe-
reichen, wie z.B. in Wohnungen oder in Treppenhausern. Darlber
hinaus zieht die Wohnungsgenossenschaft das Essener Unterneh-
men bei Fassadenanstrichen, WDSV-Arbeiten und Balkonsanierun-
gen heran. Und hin und wieder rlckt die Luckheide-Crew auch aus,
wenn z.B. Tiefgaragen nach Hochwasserereignissen wieder her-
gerichtet werden mussen. ,Da wir Giber ein relativ groBes Team an
Malerfachleuten verfliigen, konnen wir auch kurzfristig zur Stelle
sein, wenn es plétzlich irgendwo ,brennt® so die Geschaftsfihrerin.
,Unsere standige Abrufbarkeit und unsere Zuverlassigkeit zeich-
nen uns besonders aus. Das sind wichtige Leistungsaspekte, die
nicht nur von Essen-Nord geschatzt werden und die sicherlich mit
dazu beitragen, dass unsere Zusammenarbeit schon so lange Be-
stand hat

Beteiligung an zahlreichen Projekten

In der jlingeren Vergangenheit war der Malerbetrieb Lickheide an
zahlreichen Umgestaltungen der Essen-Nord-Wohnanlagen an der
HauerstraBe/Holtkamperheide in Altenessen, am Heeskampshofin
Stoppenberg, Am Roten Haus sowie an der BandstraBe/LohstraBe
in Bedingrade beteiligt - um nur einige zu nennen. Aktuell arbei-
tet das Unternehmen fur Essen-Nord an Warmedammverbund-
systemen flur die Wohnanlage Arendahls Hang in Stoppenberg.
Diverse Fassadenanstriche und Arbeiten nach Balkonanbauten
sind bereits in Planung. ,Die Zusammenarbeit mit der Wohnungs-
genossenschaft war und ist immer ausgesprochen vertrauensvoll,
freut sich Petra Lickheide-ABmus. ,Insbesondere die langjahrigen
personlichen Kontakte und die jederzeit verlasslichen Absprachen
mit den zustandigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bei Essen-
Nord sorgen daflr, dass die Auftrage stets effizient, reibungslos
und in angenehmer Arbeitsatmosphare abgewickelt werden kon-
nen - und das jetzt schon seit fast einem ganzen Jahrhundert!”

Seite 28 Vier Handwerkspartner im Portrat Seite 29

,Wir sind auch
kurzfristig zur Stelle,
wenn es plotzlich

« «

irgendwo ,brennt’.

Und welche Interessen hat die vielbeschaftigte und
facettenreiche Geschaftsfuhrerin in ihrem Privatleben?
,Wenn es meine Zeit zulasst, entspanne ich beim Rei-
ten®, berichtet Petra Lickheide-ABmus uber eines ihrer
liebsten Hobbys, das ihr den notigen Ausgleich zum
oftmals hektischen Arbeitsleben bietet. ,Des Weiteren

gehe ich gerne auf Reisen, um andere Lander und Kul-
A g R | . """ turen kennenzulernen. Auch fiir Kunst interessiere ich
L mich sehr und ziehe daraus immer wieder zahlreiche
Inspirationen.”
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Die allgemeine Wirtschaftslage 2022

DIE LAGE DER WELTWIRTSCHAFT

Die Risiken fir die Weltwirtschaft in 2022 und in den
Folgejahren werden zunehmend bestimmt durch die Auswir-
kungen des Ukraine-Kriegs, der damit verbundenen Russ-
land-Sanktionen und durch die Gasmangellage, durch die
Inflationsentwicklung und mit abnehmender Bedeutung
vom Pandemieverlauf.

In den Vereinigten Staaten von Amerika wird das Wachs-
tum von voraussichtlich 1,9 % im Jahr 2022 auf 0,9 % im Jahr
2023 zuriickgehen und 2024 auf 1,5 % steigen. Das rucklau-
fige real verfugbare Einkommen beeintrachtigt weiterhin die
Verbrauchernachfrage, und die hoheren Zinssatze dampfen
die Investitionen. Unternehmensumfragen deuten auf eine
weitere Abschwachung der Industriekonjunktur hin, die sich
zunehmend negativ auf die Ausristungsinvestitionen aus-
wirken durfte, nachdem die Bauinvestitionen (insbesondere
im Wohnungsbau) bereits seit einiger Zeit ricklaufig sind.
Insbesondere im Jahr 2023 drfte sich dies allmahlich star-
ker auf den Arbeitsmarkt auswirken und letztlich das Lohn-
wachstum bremsen. Der Inflationsdruck wird sich daher im
kommenden Jahr allmahlich abschwachen, was auch durch
niedrigere Energiepreise begunstigt wird.

In China wirkt sich die erwartete schrittweise Aufhebung der
strengen behordlichen Beschrankungen zur Eindammung
der Ausbreitung von Covid-19-Infektionen im Prognosezeit-
raum 2022-2024 positiv auf die Konjunktur aus. Obwohl der
Normalisierungsprozess noch einige Zeit in Anspruch neh-
men wird, wird er zu einer spurbar hoheren Expansion der
Gesamtwirtschaft im Jahr 2023 fuhren. Staatliche Ausgaben,
insbesondere fur Infrastrukturprojekte, stitzen dabei die
Konjunktur. Auch von der Geldpolitik gehen expansive Im-
pulse aus, zumal im Gegensatz zu den meisten fortgeschrit-
tenen Volkswirtschaften die Geldpolitik in China tendenziell
gelockert wird, nachdem sie im Vorjahr im Zuge des Immobi-
lienbooms gestrafft wurde. Nach einem Wachstum von 3,4 %

im Jahr 2022 durfte das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
in den Folgejahren um 4,5 % und 4,8 % zulegen.

Insgesamt wird das Bruttoinlandsprodukt der Welt nach ei-
nem Anstieg von 2,8 % in 2022 voraussichtlich um 1,6 % im
Jahr 2023 und um 2,6 % im Jahr 2024 expandieren.

DIE LAGE IN DER EUROPAISCHEN UNION

Im Euroraum schrumpft das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt im Winterhalbjahr 2022/2023, bevor es sich im wei-
teren Verlauf voraussichtlich leicht erholt. Das Jahreswachs-
tum fallt damit 2023 mit 0,6 % gering aus und durfte sich
erst im Folgejahr erhohen (+1,7 %).

Auf der Angebotsseite schranken Engpasse bei der Ver-
sorgung mit Energie, Rohstoffen und Vorprodukten und die
damit verbundenen hohen Kosten die Produktion ein, ins-
besondere in energieintensiven Wirtschaftsbereichen. Auf
der Nachfrageseite schmalert vor allem die hohe Inflation
die Realeinkommen und dampft trotz erheblicher Unter-
stltzung durch die Fiskalpolitik den Konsum der privaten
Haushalte, wahrend die Verlangsamung des Exportmarkt-
wachstums und die steigenden Zinssatze die privaten In-
vestitionen belasten. Da die offentlichen Investitionen im
Jahr 2023 wahrscheinlich stark zunehmen und die Inflation
aufgrund der sich stabilisierenden Rohstoffpreise allmahlich
zurtickgeht, durften das Wachstum der Realeinkommen und
die Wirtschaftstatigkeit im Quartalsverlauf in den Jahren
2023 und 2024 anziehen.

Der Aufschwung konnte jedoch bescheiden bleiben, da die
StitzungsmaBnahmen im Rahmen der Energiekrise trotz
der nach wie vor auBergewdhnlich hohen Energieprei-
se langsam auslaufen und die Auswirkungen der hoheren
Realzinsen auf die Wirtschaftstatigkeit starker zum Tragen
kommen.
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DIE WIRTSCHAFTLICHE LAGE

IN DEUTSCHLAND

Engpasse bei der Versorgung mit Energie, Schwierigkeiten
bei der Lieferung von Rohstoffen, Vorprodukten und Handels-
waren sowie ein sich verscharfender Arbeitskraftemangel
belasten die Herstellung von Waren und Dienstleistungen
in nahezu allen Wirtschaftsbereichen. Dadurch werden nicht
nur die Produktionsmaglichkeiten eingeschrankt, sondern
auch die Produktionskosten als Folge der angebotsseitigen
Knappheit in die Hohe getrieben. Gleichzeitig ist die Nach-
frage nach Waren und Dienstleistungen noch kraftig. Insge-
samt sind somit die Produktionskapazitaten der deutschen
Wirtschaft, die aufgrund der Nachfrageriickgange reduziert
wurden, seit Jahresbeginn Giberausgelastet. Damit stiegen die
Preise nicht nur, weil sich Energie, Rohstoffe und Vorproduk-
te, die Deutschland groBtenteils aus dem Ausland importiert,
spurbar verteuerten. In einigen Wirtschaftsbereichen stiegen
sie auch, weil eine hohe Nachfrage eine Ausweitung der Un-
ternehmensgewinne ermaglichte.

Die Inflationsrate durfte in den kommenden Monaten zu-
rickgehen. Dafur sorgen die staatlichen Strom- und Gas-
preisbremsen, die ab Dezember 2022 ihre Wirkung entfal-
ten. Dennoch wird der heimische Inflationsdruck noch eine
Weile hoch bleiben durfen. Zum einen wird die Nachfrage
nach Waren und Dienstleistungen auch im kommenden Jahr
nicht zuletzt als Folge der breit angelegten staatlichen Ent-
lastungspakete gestutzt. Zum anderen durften hohe Tarifab-
schlisse sowohl die Kaufkraft als auch die Lohnkosten merk-
lich steigern. Insgesamt dirfte die Inflationsrate von 7,8 % in
2022 auf 6,4 % in 2023 sinken. Gleichzeitig wird die Kernrate
voraussichtlich von 4,8 % auf 5,8 % steigen.

Der hohe Preisauftrieb wird vor allem im Winterhalbjahr die
verfugbaren Realeinkommen der privaten Haushalte sinken

lassen und damit die Konsumkonjunktur abkthlen. Erst ab
der zweiten Jahreshalfte durften die Einkommen im Verlauf
wieder starker zulegen als die Preise und damit der private
Konsum an Fahrt aufnehmen. Auch die Baukonjunktur wird
sich zunachst weiter abkihlen. Hohe Baupreise und stei-
gende Zinsen lassen die Nachfrage nach Bauleistungen ein-
brechen. Das Verarbeitende Gewerbe durfte dank der hohen
Auftragsbestande seine Produktion weiter moderat auswei-
ten und dann mit dem allmahlichen Auslaufen der Liefereng-
passe wieder deutlich kraftiger expandieren.

Zusammengenommen wird die gesamtwirtschaftliche Leis-
tung in den beiden Quartalen des Winterhalbjahres 2022/23
um 0,3 % bzw. 0,4 % gegenuber dem Vorquartal zurtickgehen.
Damit wird die deutsche Wirtschaft in eine technische Rezes-
sion geraten. Ab dem Frihjahr 2023 durfte sich die Konjunktur
dann wieder erholen und die Wirtschaft in der zweiten Jahres-
halfte mit kraftigeren Raten zulegen. Alles in allem ist das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) fur das Jahr 2022 um 1,8 % gestiegen.
In 2023 wird das BIP nach heutigen Erkenntnissen auf -0,1 %
abschmelzen, bevor es im Folgejahr auf 1,6 % ansteigt (siehe
Tabelle 1).

Der Beschaftigungsaufbau durfte in den kommenden Mona-
ten weitestgehend zum Erliegen und im weiteren Progno-
sezeitraum nur schleppend wieder in Gang kommen. Damit
durfte sich der Anstieg der Zahl der Erwerbstatigen von etwa
554.000 im Jahr 2022 auf 77.000 im Jahr 2023 und 80.000 im
Jahr 2024 verlangsamen. Die Arbeitslosigkeit wird in 2023 vo-
raussichtlich um 84.000 Personen steigen und im Jahr 2024
wieder um 117.000 sinken. In der Folge liegt die Arbeitslosen-
quote in denJahren 2023 und 2024 bei 5,5 % bzw. 5,3 % nach
53 % in 2022. Auch die Kurzarbeit dirfte im Winterhalbjahr
vorubergehend wieder ausgeweitet werden.

ECKDATEN DER PROGNOSE FUR DEUTSCHLAND

2021 2022 2023 2024
Verbraucherpreise (Veranderung gegenuber Vorjahr in %) 3.1 7.8 6,4 2,8
Erwerbstatige (1.000 Personen) 44.980 45.534 45.611 45.692
Bruttoinlandsprodukt (Veranderung gegeniber Vorjahr in %) 2,6 1,8 -0,1 16
Arbeitslosenquote (in % der zivilen Erwerbspersonen) 5,7 53 55 53
Arbeitslose (1.000 Personen) 2.613 2.420 2.503 2.386

Quelle: ifo Konjunkturprognose - 14. Dezember 2022
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IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022
rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte,
konnte ahnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen, lediglich im
ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Fur gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grund-
stlcks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und
ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nomi-
nal erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft 2022

eine Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR. Die Bau-
wirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise gekommen
war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter den Vor-
krisenstand.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutsch-
land sind im November 2022 um 16,9 % gegenlber dem Vor-
jahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preisstei-
gerung nur leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hochste
Anstieg der Baupreise seit 1950. Bereits im Jahr 2021 hatte
der Preisauftrieb mit 9,1 % ein fur lange Zeit nicht mehr ge-
messenes Niveau erreicht.

BAUPREISE FUR WOHNGEBAUDE 2010-2022

Veranderungsrate zum Vorjahrin %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
1,0 % 2,7 % 2,5 % 2,0 % 1,8 % 1,5 % 2,1 % 3,1 % 4,4 % 4,3 % 1,6 % 9,1 %
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VERTRETERVERSAMMLUNG UND
AUFSICHTSRAT

Am Montag, dem 23. Mai 2022, trat die Vertreterversamm-
lung im Festsaal der Dampfbierbrauerei in Essen-Borbeck
zusammen. Sie stimmte den Berichten von Aufsichtsrat und
Vorstand, der Bilanz zum 31. Dezember 2021 sowie dem Vor-
schlag zur Gewinnverwendung einstimmig zu.

Peter Maraun und Norbert Steinig wurden als Aufsichtsrats-
mitglieder wiedergewahlt.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats im An-
schluss an die Vertreterversammlung wahlten seine Mitglie-
der Dr. Thomas Hermes zum Vorsitzenden und Peter Maraun
zum stellvertretenden Vorsitzenden.

PERSONALIA

Der Personalbestand betrug zum 31. Dezember 2022
32 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. In dieser Zahl sind
8 Teilzeitkrafte und 4 Hauswarte (davon keiner in Teilzeit)
enthalten.

Neu eingetreten ist Janine Alester, Mitarbeiterin fir den Be-
reich Forderungsmanagement, und Jérg Becker, Mitarbeiter
fur den Bereich Wartung.

MITGLIEDER- UND WOHNUNGS-
BESTANDSENTWICKLUNG

Im Geschaftsjahr 2022 traten der Wohnungsgenossenschaft
373 neue Mitglieder bei, und 285 Mitglieder schieden durch
Kiindigung, Tod, Ubertragung ihrer Mitgliedschaft an ande-
re Mitglieder oder durch Ausschluss aus. Zum 31. Dezember
2022 betrug der Mitgliederbestand 5.066 (Vorjahr: 4.978).
Das Geschaftsjahr 2022 verzeichnet somit eine positive Mit-
gliederentwicklung. Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr auf insgesamt
7.643.875,52 Euro vermindert (Vorjahr: 7.880.495,34 Euro).

ERLOSSCHMALERUNGEN

Im Berichtsjahr sind Erlosschmalerungen von rund 465 T€
(im Vorjahr 575 T€) eingetreten. Diese resultieren u. a. aus
kurzzeitigen Leerstanden bei Neuvermietung, aus moderni-
sierungs- und umbaubedingten Leerstanden, schwerer Ver-
mietbarkeit bis zu drei Monaten, Mietminderungen und auch
aus notwendigen Raumungsverfahren.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2022 insge-
samt 0,8 % und lag damit deutlich unter dem Vorjahresniveau
(2,0 %). Die Leerstands- bzw. Vermietungssituation fir Essen-
Nord stellt sich laut Betriebsvergleich des Verbandes der Woh-
nungswirtschaft im Vergleich zu anderen Wohnungsunterneh-
men in der Region nach wie vor gut dar.

FINANZ- UND LIQUIDITATSLAGE

Die finanzielle Lage des Unternehmens ist gesichert und die
Liquiditatslage ist gut. Allen falligen Zahlungsverpflichtun-
gen konnte unsere Genossenschaft jederzeit nachkommen.
Die Finanzierung der von uns geplanten BaumaBnahmen
ist ebenfalls gesichert. Beides gewahrleistet uns den Ruf
eines solventen Unternehmens, der uns insbesondere bej
Verhandlungen mit Kreditgebern und Auftragnehmern eine
starke Position verleiht.

Der Cashflow belief sich auf 6.739 T€ (Vorjahr: 5.566 T€) und
der dynamische Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Cash-
flow) betrug 16,9 Jahre (Vorjahr: 19,9 Jahre). Der Cashflow ist
der Uberschuss der regelmaBigen betrieblichen Einnahmen
Uber die laufenden betrieblichen Ausgaben. Er lasst erken-
nen, in welchem MaBe Finanzmittel aus eigener Kraft erwirt-
schaftet wurden, und zeigt, wie gut sich das Unternehmen
aus eigenen Mitteln finanzieren kann.

Das langfristige Fremdkapital veranderte sich gegenuber
dem Vorjahr von 110.601 T€ auf 113.647 T€ im Wesentlichen
durch Valutierungen zwecks weiterer Investitionen in den
Wohnungsbestand und zur Bestandserweiterung.

STEUERLICHE RISIKEN

Die in den nachsten Jahren aufgebrauchten Verlustvortrage
im Bereich der Korperschaftssteuer, des Solidaritatszuschla-
ges sowie der Gewerbesteuer fuhren zukinftig zwangslaufig
zu spurbaren Ergebnisauswirkungen auch bei unserer Woh-
nungsgenossenschaft.

Die Auswirkungen im Bereich der Korperschaftssteuer und
des Solidaritatszuschlages sind auch im Geschaftsjahr 2022
zu verzeichnen. So betrug unsere Steuerlast in den erwahnten
Steuerarten in 2022 674 T€ (Vorjahr: 147 T€). Im Bereich der Ge-
werbesteuer werden sich die Verlustvortrage voraussichtlich
noch bis in das Geschaftsjahr 2023 steuerdampfend auswir-
ken. Danach ist auch in dieser Steuerart eine deutliche Mehr-
belastung zu erwarten.
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Entstehung | Verwendung

T€ % % T€

3 .698 Abschreibungen

7.896 Instandhaltung

Umsatzerlése
aus Sollmieten 20-563

Zinsen und ahnliche
1'725 Aufwendungen

Loéhne, Gehalter, Sozialabgaben
2 C 3 3 3 und Altersversorgung

'I o 399 Grundsteuer und sonstige Steuern

1.463 ubrige Aufwendungen

6 o 5 6 6 Betriebskosten

Umsatzerldse aus

abgerechneten 6.693 23

Betriebskosten

3 o 540 Jahresergebnis

sonstige Ertrage 'I ° 3 64

Entstehung gesamt 28.620 T€ 28.620 T€ Verwendung gesamt




Compliance-Bericht

VORKEHRUNGEN

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
Unternehmensorgane Vorstand und Aufsichtsrat. Die
Mitglieder dieser Organe sollen hierdurch zu rechts-
konformem Verhalten angehalten werden. Alle diese
Vorschriften haben den Zweck der Risikovorsorge und
Schadensabwehr 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 Vor-
stand abgeschlossenen Dienstanweisung ,Compliance-
Erklarung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG* existiert zu-
satzlich im Unternehmen eine verbindliche Regelung,
die das Compliance-gerechte Verhalten beschreibt und
in Zweifelsfallen Hilfestellung bietet.

Unter Berucksichtigung der in der Satzung unserer
Genossenschaft festgehaltenen compliance-relevan-
ten Regelungen ist nach entsprechender interner und
externer Beratung durch Vorstand und Aufsichtsrat
am 20.01.2021 unter TOP 7 die jederzeit widerrufliche
Beauftragung juristischer Dienstleistungen durch die
Kanzlei Holthoff-Pfortner (jetzt HPW Rechtsanwalts
GmbH) aus Essen, in der der Aufsichtsratsvorsitzende
Dr. Thomas Hermes geschaftsfihrender Gesellschafter
ist, neu gefasst und beschlossen worden. Am 16.09.2022
ist daruber hinaus unter TOP 3 die Auftragserweiterung
beschlossen worden. Herr Dr. Hermes hat zuletzt die
Vertreterversammlung vom 24.06.2020 vor seiner Wie-
derwahl in den Aufsichtsrat Uber die jederzeit widerruf-
liche Beauftragung informiert.

COMPLIANCE-RELEVANTE

VORGANGE 2022

1. Compliance-relevante Vorgdnge im
Mitarbeiterbereich
Compliance-relevante Vorgange im Mitarbeiterbe-
reich der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG
sind in 2022 nicht festzustellen.

2. Compliance-relevante Vorgange im
Vorstandsbereich
Compliance-relevante Vorgange im Vorstandsbe-
reich der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG
sind in 2022 nicht festzustellen.

Firdenin 2019 anhangigen, das ehemalige Vorstands-
mitglied Michael Malik betreffenden Compliance-rele-
vanten Vorfall wegen verspateter bzw. unterbliebener
Modernisierungs- und Mietwertspiegelerhéhungen ist
im Marz 2022 vor dem Landgericht Essen Klage ein-
gereicht worden. Eine angestrebte auBergerichtliche
Einigung konnte mit den beteiligten Versicherungen
nicht erzielt werden.

3. Compliance-relevante Vorgange im

Aufsichtsratsbereich

Im Berichtszeitraum fir das Jahr 2022 hat es fir
den Aufsichtsratsbereich einen Compliance-rele-
vanten Vorfall gegeben. In der gemeinsamen Sit-
zung von Vorstand und Aufsichtsrat vom 18.01.2023
(TOP 6) legte Dr. Thomas Hermes eine Aufstellung
der Einnahmen der Kanzlei Holthoff-Pfortner aus
der anwaltlichen und notariellen Tatigkeit fur die
Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG im Kalen-
derjahr 2022 vor. Der Vorgang ist durch die aktuelle
Beschlusslage (siehe Vorkehrungen) gedeckt und er-
fordert keine weiteren MaBnahmen.



BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Jahre 2022 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen und die Ge-
schaftsfuhrung Uberwacht. Er hat sich in
regelmaBigen Sitzungen mit dem Vorstand
laufend Uber die Lage und die Entwicklung
der Genossenschaft unterrichtet.

Die wesentlichen Geschaftsvorgange sind
mit besonderer Unterstlitzung der von ihm
gebildeten Ausschisse (Finanz- und Bau-
ausschuss) eingehend mit dem Vorstand
beraten worden. Hierzu gehdrten insbe-
sondere der Jahresabschluss 2021 und der
Wirtschaftsplan 2022. Im Hinblick auf die
Bewegungen der Finanzmarkte hat sich
der Aufsichtsrat regelmaBig mit den Finanz-
marktanlagen der Genossenschaft befasst
und sich davon Uberzeugt, dass diese auf-
grunddervon Aufsichtsratund Vorstand fest-
gelegten Risikovermeidungskriterien vor-
genommen wurden.

Am 11.04.2023 schloss der Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. mit Sitz in Dus-
seldorf die jahrlich stattfindende gesetz-
liche Prifung unserer Genossenschaft
einschlieBlich des Jahresabschlusses per
31122022 ab. Der Aufsichtsrat hat sich
in den Sitzungen am 24.04.2023 (in An-
wesenheit des Verbandsprufers) und am
27.04.2023 mit dem vorlaufigen Ergebnis

der Prifung befasst und schloss sich dem
Prifungsergebnis des Verbandes in seiner
Sitzung vom 27.04.2023 an.

Dervom Vorstand erstellte Jahresabschluss
und der Lagebericht einschlieBlich des
erstellten Compliance-Berichts sowie der
entsprechende Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr
2022 sind am 31.03.2023 und am 03.04.2023
im Umlauf fur die Ausschittung einer Di-
vidende sowie am 27.04.2023 Gegenstand
einer gemeinsamen Sitzung und Beschluss-
fassung von Vorstand und Aufsichtsrat ge-
wesen.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vor-
schlag des Vorstandes zur Gewinnverwen-
dung an und billigt den Jahresabschluss.

Fir die im Berichtsjahr geleistete gute
Arbeit spricht der Aufsichtsrat dem Vor-
stand und allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Genossenschaft seinen Dank
und seine Anerkennung aus.

Essen, 27.04.2023

%w{ W “‘5

Dr. Thomaé Hermes
Aufsichtsratsvorsitzender




LAGEBERICHT
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Gegenstand des
Unternehmens

Die Genossenschaft fordert ihre Mitglieder mittels gemeinschaft-
lichen Geschaftsbetriebes. Sie erwirbt, errichtet, bewirtschaftet
und betreut Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen.
Sie Uberlasst diese zu angemessenen Preisen. Der Wohnungsbe-
stand befindet sich in den Stadten Essen, Dusseldorf, Ratingen,
Dortmund und Dulmen.

Aufgaben des Stadtebaues und der Infrastruktur, soweit sie zur
ordnungsgemaBen Wohnungswirtschaft gehoren, kénnen eben-
falls Ubernommen werden. Gemeinschaftsanlagen, Laden und
Raume fur gewerbliche Betriebe, soziale, wirtschaftliche und kul-
turelle Einrichtungen und Dienstleistungen, soweit sie in einem
raumlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem Wohnungs-
bau stehen, konnen Gegenstand der Aufgaben der Genossen-
schaft sein. Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschreibun-
gen ausgeben.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist
zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen gemaB § 28
der Satzung die Voraussetzungen.

Geschaftsverlauf

RAHMENBEDINGUNGEN

Wohnungsmarkt Essen

Am 31. Dezember 2022 sind 593.489 Personen mit Hauptwohnsitz in
Essen gemeldet. Ende 2022 liegt die Bevolkerungszahl damit tber
dem Stand von 2021 (+ 5.100). Essen ist damit eine der einwohner-
starksten Stadte Deutschlands und potenter Wirtschaftsstandort im
Herzen des 5,1 Millionen Einwohner starken Ballungsraumes Metro-
pole Ruhr.

Seit Jahren weist die Stadt Essen eine positive Bevolkerungsentwick-
lung in allen Altersgruppen durch Zuwanderung auf. Ende 2021 lag
die Bevolkerungszahl unter dem Stand von 2020 und schrumpfte
pandemiebedingt zum ersten Mal seit 2011 geringfugig.
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Summiert man die prognostizierte Haushaltsentwicklung,
die Ersatzbedarfe im Wohnungsbestand sowie den aktuellen
Zusatzbedarf, der durch die in den Jahren 2015 bis 2016 zu-
gewiesenen Flichtlinge entstanden ist, ergibt sich von 2017
bis 2030 ein Wohnungsbedarf in Hohe von 16.500 Wohnein-
heiten. Eventuell zukunftige Zuzlge von Flichtlingen sind hier-
bei nicht berticksichtigt, da verlassliche Prognosen dazu nicht
moglich sind. Der groBte Bedarf besteht im Bereich der Mehr-
familienhauser mit 72 Prozent.

Der im August 2022 veroffentlichte Mietwertspiegel weist eine
durchschnittliche Verteuerung der Kaltmieten gegentber der
bisherigen Basis von rd. 6 % aus (nach einem 10 %igen Anstieg
in 2020).

Wohnungsmarkt Dusseldorf

Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt zeichnet sich durch eine
seit Jahren anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen
und nach Grundsticken aus. Seit 1999 nimmt die Zahl der
Einwohner in Dusseldorf kontinuierlich zu. Aktuelle Prog-
nosen sehen fur Disseldorf eine weitere positive Bevolke-
rungsentwicklung in allen Altersgruppen voraus. Ausgehend
vom Jahr 2014 ist die Einwohnerzahl Dusseldorfs bis zum
Stichtag 31.12.2020 von 619.651 auf 644.280 Einwohner*in-
nen gestiegen. Dies stellt einen Zuwachs von 24.629 Perso-
nen beziehungsweise 4,0 Prozent dar.

Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt zeigt deutlich eine allge-
meine Trendumkehr: Die Mieten steigen und die Kaufpreise
stagnieren beziehungsweise sinken. Der Mietwohnungs-
markt prasentiert sich hingegen deutlich positiver. Mit einer
Entwicklung von +6,3 % zum Vorjahr stiegen die Preise fur
das zweite Halbjahr auf 12,75 €/m?/Monat. Die aktuelle Miete
fir Neubau liegt nun bei 16,10 €/m2/Monat. Die Wachstums-
tendenzen spiegeln sich auch in weiterhin steigenden Bau-
land-, Wiedervermietungs- und Neubau(miet)preisen wider.

Wohnungsmarkt Ratingen

Der Ratinger Wohnungsmarkt hat in den letzten Jahren be-
zogen auf Baulandpreise und Wiedervermietung sowie Neu-
baumieten weiterhin an Dynamik gewonnen und entwickelt
sich aus Bestandshaltersicht ahnlich positiv wie die Landes-
hauptstadt Dusseldorf. So weist der Grundsticksmarktbe-
richt 2022 fur die Stadt Ratingen , .. eine weitere deutliche
Steigerung der Bodenpreise im gesamten Stadtgebiet Ratin-
gen. aus.

Bezogen auf die EinwohnergroBe (92217 Einwohner, Stand:
30.06.2020) werden seit Jahren unterproportional wenige
Mietwohnungen genehmigt und fertiggestellt (Baufertigstel-
lung Wohnungen insgesamt in 2020: 91 Stuck). Das fuhrt bei
einer vergleichsweise hohen Kaufkraft (118,1 %, Deutschland:
100 %) zu einer dynamischen Preisentwicklung, die sich auf
Nachfrage und Angebotsmieten auswirkt. Der preisliche Ab-
stand der durchschnittlichen Kaltmieten fir Wohnflachen zu
Dusseldorf nimmt kontinuierlich ab.

Wohnungsmarkt Dortmund

609.546 Menschen lebten Ende 2022 mit Hauptwohnsitz in
Dortmund. Damit wuchs die Bevolkerungszahl im vergange-
nen Jahr um 6.833 Menschen (+1,1 %) - vor allem durch Ge-
flichtete aus der Ukraine. Von 2012 bis 2016 ist die Bevolke-
rungszahl durch Zuwanderung deutlich gestiegen (+22.138),
in den Folgejahren gab es eine stabile Entwicklung. Insge-
samt hat die Bevolkerung in den letzten zehn Jahren um fast
30.000 zugenommen.

Die Stadt Dortmund befindet sich hinsichtlich der Bevolke-
rungsentwicklung auf einem Wachstumspfad. Zwar sank auf-
grund der durch die Corona-Pandemie gebremsten Zuwande-
rung die Zahl der Einwohner in 2021 geringflgig. Die Anzahl
der Haushalte ist gegentber dem Vorjahr erneut gestiegen.
Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt unverandert hoch. Eine
Abmilderung des Bedarfsdrucks zeichnet sich nicht ab. Die
Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten setzten sich
im Jahre 2022 weiter fort.

Im Ergebnis zeigt die Auswertung der Daten eine deutliche
Erhohung der Mieten auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt.
Gegenuber der Haupterhebung in 2018 ist die Miete in 2022
im Durchschnitt um 2,1 Prozent gestiegen. Die Mietpreisstei-
gerungen fallen in Abhangigkeit vom Baualter, Ausstattung,
Modernisierungszustand und Lage jedoch sehr unterschied-
lich aus.

Wohnungsmarkt Dilmen

Der Dulmener Wohnungsmarkt gehort nicht zuletzt aufgrund
der positiven Bevolkerungsentwicklung zu den dynamische-
ren Umlandgemeinden von Munster. Die Zahl der Baufertig-
stellungen liegt in Dulmen (47.680 Einwohner) hoher als in
der deutlich groBeren Stadt Ratingen. Die durchschnittlichen
Kaltmieten fur die Wiedervermietung von Bestandsobjekten
liegen auf hoheren Niveau als in Essen.
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Die Entwicklung unseres Geschafts

Der Bestand an Wohnungen betrug zum Bilanzstichtag
3.692 Einheiten (Vorjahr: 3.690). Daneben besitzen wir 18
gewerbliche Einheiten und 1.327 Garagen und Stellplatze.

Die in 2022 dramatisch einsetzenden Veranderungen
der fur die Wohnungswirtschaft maBgebenden Para-
meter, wie steigende Bau- und Materialkosten, der Fach-
kraftemangel sowie die innerhalb kurzester Zeit stark ge-
stiegenen Finanzierungskosten fuhren auch bei unserer
Wohnungsgenossenschaft zu einem zogerlichen Verhal-
ten im Neubau von Wohnungen trotz der anhaltend ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum. Es gilt nunmehr, diese
Phase sinnvoll zu nutzen und die planerischen und bau-
rechtlichen Voraussetzungen flr zukinftige Neubauvor-
haben zu schaffen. Grundsatzlich halten wir an unserem
Wachstumskurs fir die kommenden Jahre vorwiegend
im Neubaubereich fest und konzentrieren uns dabei auf
Wohnungsmarkte, die durch einen hohen Nachfrage-
Uberhang gekennzeichnet sind.

Aufgrund der in den letzten Jahren vorangetriebenen
Grundstlcksentwicklung und dem Zukauf von Grund-
stlcken fokussieren wir unsere Aktivitaten vermehrt in
eigene Projektentwicklungen. Dabei verfolgen wir kon-
sequent eine Wohnflachenentwicklung, die sowohl auf
Lagekriterien als auch auf qualitatsvolle, barrierearme
und somit altersgerechte Grundrisse sowie anspruchs-
volle Architektur und Energieeffizienz abzielt.

Im Mai 2021 hat der Neubau unseres Wohngebaudes Be-
chemer Carré in der Ratinger Innenstadt begonnen. Im
Januar bzw. Februar 2023 sind die insgesamt dort errich-
teten 46 Wohneinheiten (rd. 3.600 m? Wohnflache) und
46 Stellplatze in einer Tiefgarage an unsere Mieter uber-
geben worden. Samtliche Wohnungen sind vollstandig
vermietet. Das Gesamtbauvorhaben konnte mit leichter
Verspatung fertiggestellt und seiner Bestimmung zuge-
flhrt werden.

Zum Ende 2022 (Besitzlibergang 2023) erfolgte der An-
kauf zweier vollvermieteter Wohngebaude (8 Wohnein-
heiten und 6 Garagen, Baujahr 1965) an der Laarman-
straBe 17 und 19 in Essen-Bedingrade in unmittelbarer
Nachbarschaft zur zukinftigen Grundsttcksentwicklung
Am Klostergarten. Des Weiteren wurde Ende 2022 ein
bebautes Grundstlck in Essen, FrankenstraBe 155, 155 a
angekauft. Es handelt sich um ein Objekt mit 5 Wohn-
einheiten.

Zimmeranzahl Anzahl der Wohnungen in %
1 98 2,7
2 305 83
3 1597 43,3
4 1389 37,6
5 271 7.3
6 30 0,8
7 2 0,1
Wohnflache in m? Anzahl von Wohnungen in %
<20 oder (Leer) 0,0
20-30 35 0,9
30-40 104 2,8
40-50 373 10,1
50-60 977 26,5
60-70 818
70-80 573
80-90 446
90-100 172
100-110 108
110-120 40
120-130 10
130-140 17
140-150 16
150-160 3

Investitionssumme fir
Neubauten und Zukaufe
in2022

Die Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohn-
immobilienbestandes ist eine wichtige und dauerhafte
Aufgabenstellung unserer Wohnungsgenossenschaft. Sie
verfolgt das Ziel, unsere Wohnungen in einem guten und
zeitgemaB vermietbaren Zustand zu halten - die Grundlage
fur konstant niedrige Leerstands- und Fluktuationsquoten.
Des Weiteren verfolgen wir mit den energetischen Sanie-
rungsmaBnahmen die Reduzierung von CO_-Emissionen.

Im Bereich der Hausermodernisierung nehmen wir regel-
maBig Fassadendammungen, Dammung der obersten und
untersten Geschossdecken, Einbau von Zentralheizungen,
kontrollierten Wohnraumluftungen mit Warmeruckgewin-
nung, Kunststofffenstern, neuen Hausturanlagen, Sanierun-
gen der Treppenhauser, Anbau von Balkonen und Erneue-
rungen der AuBenanlagen vor.

Im Berichtsjahr erfolgten MaBnahmen der Hausermoderni-
sierung an Wohnobjekten im Arendahls Hang 6,8 und 10 in
Essen-Stoppenberg. Insgesamt wurden fir diese MaBnah-
men zur energetischen Sanierung und zur Modernisierung
unserer Hauser 2,2 Mio. € (Vorjahr: 2,5 Mio. €) aufgewendet.

Weiterhin wurden 84 Wohnungseinzelmodernisierungen
(Vorjahr: 95 Modernisierungen) durchgefihrt. Diese waren
insbesondere aufgrund der Ubergabe sehr langjéhrig ver-
mieteter Wohnungen notwendig. Darliber hinaus erfolgten
5 GroBreparaturen und 18 wertverbessernde MaBnahmen
in bewohnten Wohnungen. Treppenhaussanierungen (aus-
schlieBlich Komplettsanierungen) fanden in folgenden Ob-
jekten statt: Lichterweg 12 und 14; Buckmannshof 11 sowie
FrintroperstraBe 361. Insgesamt wurden hierfir 2,6 Mio. €
(Vorjahr: 3,7 Mio. €) aufgewendet.

Fur sonstige Reparaturen und Instandsetzungsarbeiten an
Hausern und Wohnungen sowie an AuBenanlagen wurden
insgesamt 2,4 Mio. € (Vorjahr: 2,6 Mio. €) aufgewendet.

In der Summe ergeben sich somit Ausgaben in Hohe von
7.2 Mio. € (Vorjahr: 8,8 Mio. €). Die gegenUlber 2021 vermin-
derten Ausgaben fur die Wohnungseinzelmodernisierun-
gen sowie flr Reparaturen und Instandsetzungsarbeiten
korrespondieren mit den im Geschaftsjahr 2022 sehr nied-
rigen Leerstands- und Fluktuationszahlen unserer Woh-
nungsgenossenschaft.

Investitionssumme fur
Modernisierung und
Instandhaltung in 2021

Hausermodernisierung mit
MaBnahmen zur energetischen
Sanierung und zur Modernisierung

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

Sonstige Reparaturen und
Instandsetzungsarbeiten an
Hausern und Wohnungen
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BESTANDSVERKAUFE

Im Berichtsjahr fanden keine Bestandsverkaufe statt.

SENIOREN- UND BEHINDERTENGE-
RECHTES WOHNEN, SOZIALE DIENSTE
Im Berichtsjahr wurden wiederum Wohnungen im Erd-
geschoss so umgebaut, dass altere oder behinderte
Nutzer moglichst wenige Hindernisse oder Barrieren
vorfinden. Daruber hinaus fanden UmbaumaBnahmen
insbesondere in den Badern unserer alteren Mieter mit
dem Ziel statt, moglichst lange selbststandig in der ei-
genen Wohnung verbleiben zu kdnnen. Wie in der Ver-
gangenheit, 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,
Gangen zu Arzten, Behorden oder Supermérkten. Au-
Berdem wird auf Wunsch auch Kontakt zu Hauswirt-
schafts- und Pflegediensten hergestellt.

MIETEN UND BETRIEBSKOSTEN

Die durchschnittliche Kaltmiete betrug tiber die gesam-
ten Bestdnde im Berichtsjahr 6,78 €/m2. In Ratingen
betrug sie 7,66 €/m?, in Dilmen 6,95 €/m?, in Dlssel-
dorf 12,92 €/m?2,in Dortmund 10,80 €/m? und am Stand-
ort Essen 6,31 €/m2 Die jahrlichen Sollmieten betrugen
20,87 Mio. € (Vorjahr: 20,48 Mio. €).

Die umlagefahigen Betriebskosten (ohne Heizkosten)
betragen gegenwartig im Monatsdurchschnitt pro Qua-
dratmeter Wohn- und Nutzflache 1,88 € (Vorjahr: 1,84 €).

Es ist festzuhalten, dass insbesondere durch die stark
angestiegenen Energiekosten und durch Gebuhren-
erhohungen die Heiz- und Betriebskosten fur Mieter
und Vermieter stetig steigen werden. Durch geeignete
MaBnahmen der energetischen Sanierung, durch guins-
tigeren Energieeinkauf und Vereinbarung mehrjahriger
Festpreiskonditionen versuchen wir, diesen Trend ab-
zumildern.

Die hoherwertige Gebaudeausstattung insbesondere
mit Aufzugsanlagen fuhrt aufgrund erhohter gesetzli-
cher Anforderungen an die Sicherheit zu entsprechend
hoheren Betriebskosten.

DURCHSCHNITTLICHE KALTMIETEN IN
DEN EINZELNEN KOMMUNEN

766 ¢/am

Diisseldorf 12,92 €/qm

Seite 48

I

26,78 €/qm

Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG - Geschaftsbericht 2022

Lagebericht

ERLOSSCHMALERUNGEN

Im Berichtsjahr sind Erlésschmalerungen von rd. 465 T€
(im Vorjahr 575 T€) eingetreten. Diese resultieren u.a.
aus kurzzeitigen Leerstanden bei Neuvermietung, aus
modernisierungs- und umbaubedingten Leerstanden,
schwerer Vermietbarkeit bis zu 3 Monaten, Mietminde-
rungen und auch aus notwendigen Raumungsverfahren.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2022
insgesamt 0,8 % und lag an dem Stichtag damit deutlich
unter dem Vorjahresniveau (2,0 %). Die im Jahresverlauf
ricklaufigen Bauzeiten im Rahmen der Wohnungsein-
zelmodernisierungen hatten hier ebenso einen positi-
ven Einfluss wie die geringe Fluktuation. Mit Uber 43 %
stellt die Modernisierung und Instandsetzung der Woh-
nungen nach Leerzug den wesentlichsten Leerstands-
grund dar. Die Leerstands- bzw. Vermietungssituation
fur Essen-Nord stellt sich It. Betriebsvergleich des Ver-
bandes der Wohnungswirtschaft im Vergleich zu ande-
ren Wohnungsunternehmen in der Region nach wie vor
sehr gut dar.

Die Fluktuationsquote lag im Berichtsjahr bei 7,0 % (257
Kindigungen) und sank im Vergleich zum Vorjahr er-
neut. Seit sechs Jahren lag die Fluktuation bei einem
Wert um die 8 %, was ebenfalls ein Indikator fir die
langfristige Kundenbindung ist. Eine Anderung dieser
Entwicklung ist vorerst nicht in Sicht, wie auch die ers-
ten Monate des Jahres 2023 zeigen.

Wesentliche Ursache fir die Wohnungskindigungen
war erneut analog zu den vorherigen Jahren zu rund
25 % der Wechsel in ein Alten- oder Pflegeheim bzw.
der Tod des Mieters. Dies erklart sich aus der Alters-
struktur der Mieter, die sich wiederum aus den genos-
senschaftstypisch oft Gber Jahrzehnte laufenden Miet-
verhaltnissen entwickelt hat.

Erfreulich ist, dass wir auch im Berichtsjahr den Wun-
schen der Mieter nach einer neuen Wohnung immerhin
in gut 10 % der Falle nachkommen und sie so in der
Genossenschaft halten konnten.

Weitere nennenswerte Ursachen fir Wohnungswech-
sel sind weiterhin mit 19 % der aus beruflichen oder
personlichen Grinden veranlasste Wechsel an einen
anderen Ort und mit 15 % der anhaltend gestiegene
Bedarf vieler Mieter nach mehr Wohnflache.




DIE WIRTSCHAFTLICHE
LAGE UNSERER
GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jahrestuberschuss von 3.540 T€ realisiert. Dieser setzt sich wie folgt zusammen:
Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung von T€ 4.601 hat sich gegen-

I Uber dem Vorjahr um T€ 1.810 erhoht. Ursachlich hierfur sind im Wesentlichen
2022 2021 die um T€ 1550 gesunkenen Instandhaltungsaufwendungen sowie die um

Hausbewirtschaftung 4601 T€ 2791 T€ T€ 518 gestiegenen Sollmieten abzuglich Erlosschmalerungen.
Betreuungstatigkeit -3T€ 1T€ Die Verwaltungskosten betragen in 2022 je Bewirtschaftungseinheit rd.
Geschaftsbesorgung ' L TE o0Te € 678,00 (Vorjahr: rd. € 631,00). Die Instandhaltungskosten belaufen sich ein-

schlieBlich zugeordneter Personal- und Sachkosten und nach Abzug von Ver-
Bautatigkeit Anlagevermégen -260 T€ -90 T€ sicherungs- und sonstigen Erstattungen auf rd. € 29,79 (Vorjahr: rd. € 35,98) je
) gm Wohn- und Nutzflache.

Sonstige betriebliche Tatigkeit 18 T€ 17 T€

Betriebsergebnis 4355 T€ 2719 T€ Das im Vergleich zum Vorjahr um T€ 170 verminderte negative Ergebnis der
- : ; : Bautatigkeit Anlagevermogen von T€ 260 resultiert aus zugeordneten Perso-

Beteiligungs- und Finanzergebnis ) AU 24 TE nal- und Sachkosten von T€ 313, denen aktivierte Eigenleistungen von T€ 53

Neutrales Ergebnis -113 T€ -85 T€ gegenulberstehen.

Ergebnis vor Ertragsteuern 4214 T€ 2.610 T€

) Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen im wesentlichen Kor-
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag _674 T€ 147 T€ perschaftsteuer (einschlieBlich Solidaritatszuschlag) des Berichtsjahres sowie
Gewerbesteuer fir die Jahre 2017 bis 2019 und 2022.

Der urspringlich im Wirtschaftsplan 2022 angenommene Jahrestiberschuss in
Hohe von ca. Mio. 2,2 € wurde um ca. Mio. 1,3 € Ubertroffen. Ursachlich hierfur
ist im Wesentlichen eine Flutschadenférderung des Landes NRW flr einen
Schaden in Essen-Kupferdreh sowie die Nichtausschépfung unseres geplan-

I .
ten Instandhaltungsbudgets (stark abgenommene Fluktuation und Leerstand).
2022 2021 2020 2019 2018 2017 ) . ) . - . L
Des Weiteren sind die Erlésschmalerungen in der urspriinglich geplanten
Jahresiberschuss 3540 T€ 2463 T€ 2538 T€ 2924 T€ 2911 T€ 2386 T€ Hohe nicht eingetreten.

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




VERMOGENSLAGE

I S
31122022 31.12.2021 Veranderung
Anlagevermoégen
Immaterielle Vermogensgegenstande 147 T€ 0,1 % 110 T€ 0,1 % 37 T€
Sachanlagen 170.798 T€ 90,3 % 163.700 T€ 90,4 % 7.098 T€
Finanzanlagen 2974 T€ 1,6 % 3.040 T€ 1,7 % -66 T€
173.919 T€ 92,0 % 166.850 T€ 92,2 % 7.069 T€
Langfristig
Sonstige Vermogensgegenstande 531 T€ 0.3 % 52 T€ 0,0 % 479 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 46 T€ 0,0 % 52 T€ 0,0 % -6 T€
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 6.628 T€ 3,5 % 6.532 T€ 3,6 % 96 T€
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 685 T€ 0.3 % 722 T€ 0.4 % -37 T€
Flissige Mittel und Wertpapiere 7314 T€ 39 % 6.864 T€ 3.8 % 450 T€
14.627 T€ 7.7 % 14.118 T€ 7,8 % 509 T€
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KAPITALSTRUKTUR

31122022 31122021 Veranderung
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 7.644 T€ 4,0 % 7.880 T€ 4,4 % -236 T€
Ergebnisriicklagen 52.801 T€ 27,9 % 49.654 T€ 27,4 % 3.147 T€
60.445 T€ 32,0 % 57.534 T€ 31,8 % 2911 T€
Kurzfristig
i aus gekimdigten Gescrarisantenen 4276 02%  144TE 01% 28 7€
Bilanzgewinn (Dividende) 393 T€ 0,22 % 392 T€ 0,2 % 1T€
825 T€ 0,4 % 536 T€ 0,3% 289 T€
Fremdkapital und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Langfristige Rickstellungen 2236 T€ 1,2 % 2218 T€ 1,2 % 18 T€
Dauerfinanzierungsmittel 113.647 T€ 60,1 % 110.601 T€ 61,1 % 3.046 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 2T€ 0,0 % 0T€ 0,0 % 2T€
Sonstige Verbindlichkeiten 23 T€ 0,0 % 25 T€ 0,0 % -2 T€
115.908 T€ 61,3%  112.844 T€ 62,3 % 3.064 T€
Kurzfristig
Rickstandige Annuitaten 869T€ 0,5 % 816 T€ 0,5 % 53 T€
Ubrige Riickstellungen 1.340 T€ 0,7 % 495 T€ 03 % 845 T€
Erhaltene Anzahlungen 7.012 T€ 3.7 % 6.767 T€ 3.7 % 245 T€
Ubrige Verbindlichkeiten 2724 T€ 1.4 % 2.080 T€ 1,1 % 644 T€
11.945 T€ 6,3 % 10.158 T€ 5,6 % 1.787 T€
Bilanzsumme 189.123 T€ 100,0 % 181.072 T€ 100,0 % 8.051 T€
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KAPITALSTRUKTUR

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem Vorjahr um
T€ 8.051 (= 4,4 %) erhoht.

Die Sachanlagen (vorwiegend bebaute Grundstlicke) er-
hohten sich gegentber dem Vorjahr um T€ 7.098. Den In-
vestitionen (vorwiegend Anlagen im Bau) von T€ 10.733
stehen planmaBige Abschreibungen von T€ 3.635 gegen-
uber.

Unter den unfertigen Leistungen und anderen Vorraten in
Hohe von T€ 6.628 werden mit Mietern noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten i. H. v. T€ 6.607 ausge-
wiesen. Ihnen stehen erhaltene Anzahlungen von T€ 7.012
gegenuber.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-
de bestehen im Wesentlichen aus Forderungen aus Til-
gungszuschussen in Hohe von T€ 464, aus Forderungen
gegen das Land NRW in Hohe von T€ 217 sowie aus For-
derungen gegenliber diversen Energieversorgern in Hohe
von T€ 221

Das langfristige Eigenkapital (Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder und Ergebnisricklagen) hat sich
insbesondere aufgrund des nicht zur Ausschittung vorge-
sehenen Teils des Jahreslberschusses 2022 um T€ 2.911
auf T€ 60.445 erhoht. Die Eigenkapitalquote belauft sich
auf 32,0 % (Vorjahr: 31,8 %).

Die langfristigen Ruckstellungen entfallen mit T€ 2.215
(Vorjahr: T€ 2.199) auf Pensionsrickstellungen. Von den
Ubrigen Ruckstellungen entfallen T€ 577 auf Rickstellun-
gen fur unterlassene Instandhaltungen sowie T€ 463 auf
Steuerrlickstellungen.

Die Darlehen haben sich gegentber dem Vorjahr um T€
3.046 erhoht. Dem Zufluss durch Darlehensvalutierungen
von T€ 8.838 stehen planmaBige Tilgungen von T€ 5.230
und Rickzahlungen von Darlehen von T€ 72 sowie im
Berichtsjahr verrechnete Tilgungszuschiisse von T€ 490
gegenuber.

Unter den kurzfristigen Gbrigen Verbindlichkeiten werden
insbesondere mit T€ 2.284 (Vorjahr: T€ 1.667) Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

2022

2021 2020 2019 2018 2017

Gesamtkapital/Bilanzsumme 189.123 T€

181.072 T€ 183.047 T€ 175.846 T€

155.322 T€ 144213 T€
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FINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN DER
GENOSSENSCHAFT

Die finanzielle Leistungsfahigkeit unserer Genossenschaft lasst sich
darliber hinaus mit Hilfe der folgenden Indikatoren beschreiben

(Vorjahreswerte 2021 in Klammern): 3 l o/
Y O (2,4%)

GESAMTKAPITALRENTABILITAT

32,4 Yo 321%

174.496

T€ VERMOGENSWERTE

176.353

T€ FINANZIERUNGSMITTEL

BILANZIELLE EIGENKAPITALQUOTE

6 V 78 Egg/,qg Zu)

' 8 /o (2 O %) DURCHSCHNITTLICHE MIETE FUR WOHNUNGEN
I

G o 73 9 (5.5606)

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

l . 8 5 7 Die Gesamtkapitalrentabilitat zeigt den prozentualen Erfolg des ge-

samten 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 Aus-
lastung unseres Wohnungsangebotes an.




RISIKEN UND CHANCEN

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risiko-
managementsystem eingefihrt. Es ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenka-
pital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungs-
bereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollver-
mietung oder zu Mietminderungen fihren konnen, ermittelt
und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren
auch Regelungen zu Compliance. Neben den gesetzlich gel-
tenden Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien
und Anweisungen Bestandteil des Compliance Management
Systems, das regelmaBig tberpruft und aktualisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanage-
ments und des Compliance Systems ist eine laufende, mit
hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe. Dabei werden
die Anforderungen des IDW Prifungsstandards 340 sowie hin-
sichtlich der weiteren erforderlichen MaBnahmen die Grund-
elemente nach § 91 Abs. 2 Aktiengesetz berlicksichtigt.

Die hier aufgeftuhrten hohen regulatorischen Standards wer-
den in diesem Jahresabschluss weiterentwickelt angewandt.
Der Risikobericht mit unterschiedlichen Risikoinventaren wird
regelmaBig aktualisiert.

Der raumliche Schwerpunkt unserer Wohnungsbestande be-
findet sich im Stadtgebiet von Essen. Die mit der strukturellen
Schwache der Stadt Essen und der Metropolregion Ruhr ver-
bundenen Umfeldrisiken wirken sich somit unmittelbar auf
unsere Wohnungsbestande aus.

Insbesondere sind hierbei die im Vergleich zum Bundesgebiet
geringere Kaufkraft, der deutlich geringere Anstieg der sozial-
versicherungspflichtigen Beschaftigtenzahl und die nach wie
vor vergleichsweise hohe Arbeitslosenquote sowie die hohe
Zahl von Sozialhilfebedurftigen zu nennen.

Demgegenlber versuchen wir durch unsere Expansion in pro-
sperierenden Wohnungsmarkten und guten Lagen ein Gegen-
gewicht zu stellen. Die in den letzten Jahren vorgenommene
Expansion durch NeubaumaBnahmen in Disseldorf, Ratingen
und Dortmund stellt unseren Bestand auf eine breitere Basis,
verringert die regionale Abhangigkeit und fuhrt insgesamt zu
einer baulichen Verjingung.

Die in den Jahren bis 2018 eingetretene konjunkturelle Belebung
der deutschen Wirtschaft hat zwar die allgemeine Stimmung in
Wirtschaft und Gesellschaft auch in unserem Umfeld verbessert,
die strukturellen Probleme sind dadurch jedoch keineswegs be-
seitigt und wirken sich nach wie vor (Mietpreis) hemmend auf
unser Vermietungsgeschaft aus. Die sich in den Geschaftsjah-
ren 2019 und 2020 bereits abzeichnende Schwachephase der
deutschen Wirtschaft hat sich durch die anhaltenden wirtschaft-
lichen Folgen der Pandemie auch in 2021 noch einmal deutlich
verscharft. Hinzu kommen in 2022 nunmehr die mit der Energie-
krise und der hohen Inflation verbundenen zusatzlichen Belas-
tungen fur weite Teile der Bevolkerung.

Nach dem Inkrafttreten und der zwischenzeitlich vorgenom-
menen Verscharfung der sog. Mietpreisbremse (erweiterte
Auskunftspflichten des Vermieters) und der weiterhin andau-
ernden angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sind
im politischen Raum Diskussionen Uber weitere ordnungspoli-
tische MaBnahmen weiterhin aktuell und werden in einigen
Bundeslandern und im Bund kontrovers diskutiert. Diese Re-
formgedanken im Mietrecht kdnnen erhebliche Auswirkungen
auf die gesamte Wohnungswirtschaft haben. Ausgelost durch
die hohe Nachfrage nach Wohnraum und der aufgrund von
Baukosten- und Materialpreissteigerungen sowie der erhohten
Finanzierungskosten nicht annahernd in ausreichender Zahl
erstellter Neubauvorhaben in 2022 und insbesondere in den
Folgejahren wird sich der politische Druck nach weiteren miet-
preissenkenden Regelungen noch weiter aufbauen.

Die ab dem o1 Januar 2019 aufgrund gesetzlicher Anderungen
erfolgte Reduzierung des umzulegenden Anteils von vorge-
nommenen Modernisierungen von urspringlich 11 % auf 8 %
und die damit einhergehenden erganzenden Regelungen, die
den Spielraum der maximal umlegbaren Modernisierungskos-
ten auch 6 Jahre nach Abschluss der Modernisierung deutlich
begrenzen, wirken sich im Zusammenspiel mit historisch ho-
hen Preissteigerungen bei vielen Hoch- und Tiefbaugewerken
negativ auf das Modernisierungsverhalten vieler Wohnungs-
gesellschaften aus und fuhren in der Folge zu einer erkenn-
baren Zurtickhaltung und zeitlichen Streckung von dringend
notwendigen energetischen ModernisierungsmaBnahmen.
Hinzu kommt, dass die bislang von der Kreditanstalt fur Wie-
deraufbau (KfW-Bank) verlassliche offentliche Forderung far
energetische Sanierungsvorhaben und fir besonders ener-
getisch anspruchsvolle Neubauvorhaben (Bundesforderung
fur effiziente Gebaude, BEG) im Januar 2022 zwischenzeitlich
und ohne Ankundigung ersatzlos gestrichen und in der zeit-

lichen Folge gegenuber vorherigen Forderkonditionen erheb-
lich verschlechtert bzw. verscharft wurde. Die damit einher-
gehenden Folgen flur die politisch geforderten energetischen
Modernisierungsanstrengungen und Neubauvorhaben flhren
fur die Wohnungsunternehmen zu einer deutlich schlechteren
Ausgangslage und erklaren die stark nachlassenden baulichen
Aktivitaten der gesamten Wohnungswirtschaft.

Ab 2021 ist ein nationales Emissionshandelssystem in Deutsch-
land etabliert worden. Mit dem am 12. Dezember 2019 in Kraft
getretenen Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) sind
die hierfur erforderlichen rechtlichen Grundlagen geschaffen
worden. Unternehmen, die Heiz- und Kraftstoffe in Verkehr
bringen (z.B. Stadtwerke), missen ab 2021 in Hohe der damit
verbundenen CO_-Emission Zertifikate kaufen und haben die-
sen Preis auf den Energiepreis aufgeschlagen. Durch die Be-
heizung von Wohnungen erfolgt im Rahmen der Gasrechnung
dieser CO_-Aufschlag, der in 2021 je Tonne CO, 25,00 € betrug.
Mit der Heizkostenabrechnung fur das Abrechnungsjahr 2022
wird sich dieser Preisaufschlag somit in 2023 erstmalig beim
Mieter und Vermieter nach einem 10-Stufen-Modell in Abhan-
gigkeit von der Emissions-Ausgangslage des Wohngebaudes
ausgehend von 30,00 € je Tonne CO, unterschiedlich stark bei
den Mietparteien bemerkbar machen.

Der CO,-Aufschlag steigt bis 2026 schrittweise auf 60,00 €/
Tonne. Insofern werden je nach Hohe der Kostenbeteiligung
und abhangig vom energetischen Zustand der Wohnungsbe-
stande zum Teil erhebliche, Gber die Jahre steigende neue Kos-
tenbelastungen auf die Wohnungsunternehmen und Mieter
zukommen. In den nachsten Jahren wird die Dekarbonisierung
des Wohnungsbestandes hin zu klimaneutralen Gebauden
viele Unternehmen der Wohnungswirtschaft an die wirtschaft-
lichen Grenzen bringen. Durch den in 2022 durch unsere Woh-
nungsgenossenschaft initiierten Klimapfad versuchen wir, die
energetischen MaBnahmen an unseren Wohngebauden so zu
organisieren, dass wir unseren Mietwohnungsbestand bis zum
Jahr 2045 klimaneutral umstellen.

Weitere aktuelle die Wohnungswirtschaft betreffende poli-
tische Diskussionen sind sehr beunruhigend. So wurde im
Bundesland Berlin bislang ernsthaft die Moglichkeit von Ent-
eignungen von Wohnungsunternehmen als Ergebnis von Ko-
alitionsvereinbarungen gepruft. Inwiefern das Burgerbegehren
nach dem Ergebnis der Nachwahl zum Abgeordnetenhaus in
Berlin Anfang 2023 mit einer sich derzeit abzeichnenden Koali-
tion von CDU und SPD politisch durchsetzbar sein wird, bleibt
noch abzuwarten. Die mit der sozialen Marktwirtschaft nicht zu
vereinbarenden politischen Ideen einer verbindlichen Vorgabe
bzw. Deckelung von Kaltmieten (,Mietendeckel) nunmehr auf
Bundesebene und der Verlangerung des Betrachtungszeitrau-

mes von Mietwertspiegeln von vier auf sechs Jahre kennzeich-
nen die gesellschaftliche Diskussion und spiegeln die in ange-
spannten Wohnungsmarkten zwischenzeitlich aufkommende
negative Meinungsbildung gegentber Wohnungsunterneh-
men wider. Mogliche Folgen fir unsere Wohnungsgenossen-
schaft waren der Hohe nach eingeschrankte bzw. zeitlich weit
versetzte Mietanpassungspotentiale, die die Handlungsfahig-
keit auch vor dem Hintergrund steigender Aufwendungen fur
Instandhaltung und Modernisierung deutlich begrenzen.

Weiterhin bewirkt die demographisch bedingte Entwicklung
neben den zu erwartenden rucklaufigen Renteneinkommen
unserer Mieterinnen und Mieter eine Verminderung der Miet-
zahlungsfahigkeit, die durch die in Zukunft eintretende Abnah-
me der Fahigkeit des Staates zu Transferleistungen und zur
Subventionierung der Sozialsysteme verstarkt werden durfte.
Diese Einschatzung gilt auch vor dem Hintergrund des in der
Zwischenzeit stark nachlassenden Flichtlingszuzugs aus dem
arabischen Raum, aber der weiterhin anhaltenden Zuwande-
rung aus anderen EU-Staaten und insbesondere des Flicht-
lingszuzuges in Folge des russischen Angriffs auf die Ukraine.

Das als Reaktion auf die Energiekrise und der stark steigenden
Inflation ab dem 01. Januar 2023 eingefihrte Wohngeld-Plus
wird zunachst zu einer deutlichen Entlastung der Wohnkosten-
belastung bei einer - gegenlber den bisherigen Regelungen -
deutlich groBeren Zahl an Wohngeldbeziehern fihren. Um
unsere Marktposition zu sichern, sind wir darum nach wie vor
bestrebt, unsere Bestande durch qualitative Restrukturierung
Uber Zukaufe und Neubauten in attraktiven Lagen zu verbes-
sern und zu verjuingen.

Uber eine gezielte Modernisierung und Instandhaltung schaf-
fen wir zudem hohere Wohnqualitaten, mit denen wir errei-
chen wollen, dass unsere Wohnungen trotz demographisch
und durch Zuzuge bedingt wechselnder Bevolkerung und
abnehmender Zahlungsfahigkeit marktfahig bleiben. Dartber
hinaus fuhrt die Modernisierung unserer Wohnungsbestande
dazu, dass uns zukuinftig ordnungspolitische SanktionsmaB-
nahmen (CO,-Bepreisung) wegen unterlassener energetischer
Sanierung weniger treffen werden.

Die im Laufe des Berichtsjahres aufgetretenen Bewegungen
der Kapitalmarkte haben wir im Rahmen unseres Risikoma-
nagements beherrschen konnen.

Die derzeitige Zinsentwicklung flhrt allerdings seit Ende
2021/Anfang 2022 und im gesamten Jahresverlauf 2022 zu
langfristigen Zinskonditionen, die innerhalb eines vergleichs-
weise kurzen Zeitraumes die Fremdkapitalkosten erheblich



verteuert haben. Insofern gilt es, langfristige Zinsanderungs-
risiken und ihre Auswirkungen auf die Zinsbelastungsfahig-
keit unserer Wohnungsgenossenschaft fruhzeitig zu identi-
fizieren und ggfs. entsprechend Vorsorge zu treffen. Durch
eine vorausschauende Prolongation auslaufender Kredite
unter Ausschopfung der Moglichkeiten von Forward-Instru-
menten versuchen wir, die Fremdkapitalkosten soweit wie
moglich zu optimieren.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund regelmasi-
ger Mieteinzahlungen bislang und absehbar nicht ausgesetzt.
Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert.

Preisanderungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach be-
stehenden Abstands zum ortsublichen Mietpreisniveau nicht.
Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig Mieterho-
hungsmoglichkeiten. Angesichts des eklatanten Mangels an
Neubauwohnungen in der Stadt Essen und in den fir unsere
Wohnungsgenossenschaft relevanten Wohnungsmarkten, der
Uberwiegend negativen o6ffentlichen Resonanz auf Neubauvor-
haben und der insgesamt geringen Neubauaktivitat wird auch
das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Woh-
nungen als gering bewertet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seitdem
zu deutlichen Einschnitten sowohl im Sozialen- als auch im
Wirtschaftsleben gefuhrt.

Die schrittweise Aufhebung der mit der Pandemie einherge-
henden Einschrankungen fuhrt bis zu deren voraussichtlichen
Einstellung im Frahjahr 2023 zu einer weitgehenden Normali-
sierung der Arbeits- und Lebensverhaltnisse.

Auch im Geschaftsjahr 2022 war unsere Genossenschaft nicht
von durch die Corona-Pandemie verursachten Mietausfallen
bei bestehenden Mietverhaltnissen betroffen. Von dem ohne-
hin zahlenmaBig unbedeutenden gewerblichen Mietsektor
unseres Bestandsportfolios gingen ebenfalls keine diesbezlg-
lichen Risiken aus. Die durch die Corona-Pandemie noch in 2021
verursachten Verzogerungen bei der Durchflihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen haben sich
in 2022 abgeschwacht. Lediglich die hoheren Aufwendungen
aufgrund von weiterhin bestehenden Liefer- und Produktions-

engpassen bei Baumaterialien fuhrten zu geringeren Verzoge-
rungen. Wir gehen davon aus, dass die durch die Pandemie aus-
geldsten Liefer- und Produktionsengpasse auch noch in 2023 zu
leichten Verzégerungen und Preiserhohungen fihren werden.
Durch eine vorausschauende Zeit- und MaBnahmenplanung
versuchen wir, die Auswirkungen so gering wie méglich zu ge-
stalten.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass die vorgenannten Risi-
ken, die sich flr unsere Genossenschaft ergeben kénnten, die
positive Fortfihrung des Unternehmens mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit nicht maBgeblich beeinflussen werden.

Der Angriff Russlands auf die Ukraine im Februar 2022 hat wei-
terhin erhebliche Auswirkungen auf deutsche Unternehmen
und ihre Beschaftigten. Insbesondere die durch die Einstellung
der Gaslieferungen aus Russland verursachte Energiekrise hat
maBgeblich zu explosionsartigen Kostensteigerungen bei der
Heizwarmeversorgung von Wohngebauden gefihrt. Die Ener-
giekrise ist dartber hinaus auch der Haupttreiber der historisch
hohen Inflation.

Die durch die Bundesregierung beschlossenen Energiepreis-
bremsen werden ab 2023 die Kostenauswirkungen bei den
privaten Haushalten begrenzen. Fur unsere Mieterinnen und
Mieter gilt, dass die erhaltenen Entlastungen erst im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung an sie weitergeben werden.
Durch die gezielte Anpassung der Heizkostenvorauszahlun-
gen versuchen wir Uberdies, hohe Restforderungsbetrage aus
der Betriebskostenabrechnung zu vermeiden. Des Weiteren
haben wir bislang Vorsorge durch langfristig gesicherte Gasbe-
zugsvertrage treffen konnen, die sich insbesondere im gasbe-
heizten Wohnungsbestand in Essen flir unsere Mieter positiv
ausgewirkt haben. Leider endet die vertragliche Vereinbarung
mit den Stadtwerken Essen zu Beginn der kommenden Heiz-
periode im Herbst 2023. Darlber hinaus haben wir alle techni-
schen Optimierungsmaglichkeiten an unseren zentralen Hei-
zungsanlagen vorgenommen.

Die Genossenschaft bewertet kontinuierlich die maoglichen
Risiken aus dem Ukraine-Krieg. Inwieweit es durch den Krieg
in der Ukraine zu weiteren Beeintrachtigungen der Genossen-
schaft kommt, kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ab-
schlieBend beurteilt werden.

Unsere Strategie, durch Aus-, Um- und Neubau barrierefreie
Wohnungen zu schaffen, haben wir im Berichtsjahr fortgefuhrt.

Lagebericht

Als MaBnahme zur Sicherung unserer Wettbewerbsfahigkeit
betrachten wir auch die Modernisierungen, die wir in unse-
ren attraktiven, erhaltungswurdigen Bestanden konzentriert
vornehmen. Dabei observieren wir den Markt permanent, um
attraktive Immobilien zur Erganzung unserer Bestande zu er-
werben.

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

Durch die in unserer Tochtergesellschaft Essen-Nord Bau
und Service GmbH Ende 2020 verortete Heizkostenselbstab-
rechnung und Funkrauchwarnmelder-Wartung unserer Woh-
nungsbestande eroffnen wir uns ein neues Geschaftsfeld im
Kerntatigkeitsbereich der Wohnungswirtschaft. Dies geschieht

zum einen aus unternehmerischen Motiven und zum anderen,
um die gestiegenen Serviceanspruche (Fernauslesbarkeit und
-wartung) sowie eine Kostenstabilitat aus Sicht unserer Mieter
und Mitglieder sicherstellen zu kénnen. Auch im Geschaftsjahr
2022 haben wir weitere Wohnungsbestande in die Heizkosten-
selbstabrechnung und in die Funkrauchwarnmelder-Wartung
Ubernommen. Dabei handelt es sich u.a. um die Bestande am
Arendahls Hang in Essen-Stoppenberg, die wir im Rahmen der
energetischen Modernisierung an die Fernwarme angeschlos-
sen haben. Seit der Einflihrung der Selbstabrechnung in 2020
sind somit bislang insgesamt rd. 742 Wohneinheiten unserer
Genossenschaft entsprechend ausgestattet worden.

Die seit einigen Jahren begonnene umfassende Werbekam-
pagne in den Medien unserer Kernregion haben wir in 2021
Uberarbeitet und setzen diese fortan zur Sicherung unserer
Wettbewerbsposition verstarkt ein.

PROGNOSEBERICHT

Auf dem Hintergrund unserer Lagebeurteilung verfolgt der
Vorstand in Ubereinstimmung mit dem Aufsichtsrat auch im
kommenden Jahr nach wie vor die Fortsetzung unserer Mo-
dernisierungs- und Diversifizierungspolitik. Diese Strategie
dient dem Ziel, unsere Wohnungsgenossenschaft nachhaltig
als prosperierendes Unternehmen zu erhalten. Dabei steht
die Modernisierung erhaltenswirdiger Bestande ebenbdirtig
neben der Verbesserung unserer Bestande durch Umbauten,
Neubauten und Zukdaufe. Deren regionale Differenzierung
dient zugleich der Risikominderung durch Streuung unserer
Wohnanlagen in verschiedenen Standortregionen.

Waren noch in 2021 die Auswirkungen der Corona-Pande-
mie ausschlaggebend flr deutliche Verzdgerungen bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, so lasst sich fur das Geschaftsjahr 2022 nur
noch eine Verzdgerung aufgrund der nach wie vor gestorten
Liefer- und Produktionsprozesse festhalten. Wobei diese zu
einem groBen Teil den Auswirkungen des russischen An-
griffskriegs auf die Ukraine zuzuordnen sind.

Wir gehen davon aus, dass die Liefer- und Produktionseng-
passe auch in 2023 zu entsprechenden Verzégerungen und
Preiserhohungen fuhren werden. Durch Planung versuchen
wir, die Auswirkungen so gering wie moglich zu gestalten.

Die Umsetzung einer energetischen Portfolioanalyse mit Dar-
stellung eines Klimaschutzpfades wird uns zuklnftig in die
Lage versetzen, die Zielerreichung bei der CO,-Reduzierung
zu steuern.

Wir gehen derzeit davon aus, dass der Angriff Russlands gegen
die Ukraine zu keinen wesentlichen Abweichungen von der
durch den Jahresabschluss vorgezeichneten Linie fihren wird.
Die Zukunftserwartungen unserer Wohnungsgenossenschaft
werden durch die Situation in der Ukraine nach gegenwartigem
Stand nicht bedeutsam verandert, so dass das Unternehmen
nicht wesentlich von den Auswirkungen betroffen sein wird.

Im Ergebnis lasst sich insgesamt festhalten, dass die vorge-
nannten Risiken, die sich fur unsere Genossenschaft ergeben
kdnnten, die positive Fortfihrung des Unternehmens mit hin-
reichender Wahrscheinlichkeit nicht maBgeblich beeinflus-
sen werden. Wir erwarten fur das Geschaftsjahr 2023 einen
Umsatz von rund 28 Mio. € sowie einen Jahresiberschuss i.
H.von ca. 2,3 Mio. €.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeitenden fur ihren taglichen
Einsatz sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrates und der
Vertreterversammlung flr die vertrauensvolle Zusammen-
arbeit und Unterstltzung.
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JAHRESABSCHLUSS
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BILANZ ZUM 31.12.2022

AKTIVA PASSIVA

Geschaftsjahr 2022 Summe Vorjahr Geschaftsjahr 2022 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Anlagevermogen Eigenkapital
Immaterielle Vermogensgegenstande Geschaftsguthaben
Entgeltlich erworbene Lizenzen 146.653,38 110.130,97 der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 431.826,71 143.728,28
Sachanlagen : -
. . ) . der verbleibenden Mitglieder 7.643.875,52 8.075.702,23 7.880.495,34
Grundstucke und grundstlicksgleiche Rechte mit - O ; . .
Wohnbauten 146.853.542.44 148.953.000,66 Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit 609448 € (12.294.0)
Geschafts- und anderen Bauten 6.812.680,50 6.880.727.74 Ergebnisriicklagen
Grundsticke ohne Bauten 0,51 051 Gesetzliche Riicklage 7.058.000,00 6.703.000,00
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 327.451,56 327.451,56 davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Betriebs- und Geschaftsausstattung 79.607,74 108.394,83 33200000 £ - (247.000,00)
Bauerneuerungsricklage 4.444.08797 4.444.087,97
Anlagen im Bau 15.121.581,39 6.630.535,22 —
- Andere Ergebnisriicklagen 41.299.532,97 52.801.620,94 38.507.197,44
Bauvorbereitungskosten e 800238,08 davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Geleistete Anzahlungen 45.241,40 170.798.091,99 0,00 279233553 € (1.824.207,21)
Finanzanlagen Bilanzgewinn
Anteile an verbundenen Unternehmen 225.000,00 250.600,00 Jahreslberschuss 3.540.494,61 2.463.398,89
Wertpapiere des Anlagevermogens 1.667.908,00 1.708.408,00 Einstellungen in Ergebnisrtcklagen 3.147.335,53 393.159,08 2.071.207,21
Sonstige Ausleihungen 750.000,00 750.000,00 Eigenkapital insgesamt 61.270.482,25 58.070.700,71
Andere Finanzanlagen 331.300,00 2.974.208,00 331.300,00 Riickstellungen
Anlagevermogen insgesamt 173.918.953,37 166.850.787,57 Rickstellungen fir Pensionen 2.215.374,00 2.198.867,00
Umlaufvermogen Steuerruickstellungen 463.076,00 23.343,00
Andere Vorrate Sonstige Ruckstellungen 898.463,83 3.576.913,83 491.213,93
Unfertige Leistungen 6.606.547,18 6.519.849,15 Verbindlichkeiten
Andere Vorrate 21.350,52 6.627.897,70 11.393,42 Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 111.375.744,85 108.177.912,47
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 3.139.714,06 3.238.970,96
Forderungen aus Vermietung 168.171,23 95.320,22 Erhaltene Anzahlungen 7.012.362,25 6.767.325,72
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 66,59 Verbindlichkeiten aus Vermietung 223.770,36 243.437,30
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.115,00 23.012,22 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.284.025,02 1.666.706,11
Sonstige Vermégensgegenstande 1.039.046,85 1217.333,08 655.495,87 Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 261,80 447,75
- Unternehmen ; ;
Wertpapiere Sonstige Verbindlichkeiten 238.110,52 124.273.988,86 193.499,29
Sonstige Wertpapiere S0 1483313 - davon aus Steuern: 43.848,75 € (6.728,02)
Flissige Mittel Rechnungsabgrenzungsposten 2.016,70 0,00
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 7.297.501,48 6.849.474,43 Bilanzsumme 189.123.401,64 181.072.424,24
Rechnungsabgrenzungsposten B .
Bilanzvermerk: Treuhandverbindlichkeiten 342.955,67 307.168,22
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 45.965,03 52.191,64

Bilanzsumme

189.123.401,64

181.072.424,24

Bilanzvermerk: Treuhandvermogen

342.955,67

307.168,22



GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022
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Geschaftsjahr 2022 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR
a) aus der Hausbewirtschaftung 27.321.904,41 26.542.037,63
b) aus Betreuungstatigkeit 18.558,00 20.678,00
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.500,00 27.348.962,41 15.000,00
Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 86.698,03 263.880,05
Andere aktivierte Eigenleistungen 53.005,70 52.117,84
Sonstige betriebliche Ertrage 1.082.507,03 726.895,43
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 14.462.671,00 15.381.481,28
a) Lohne und Gehalter 1.896.363,66 1.682.855,62
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 436.990,73 2.333.354,39 475.453,45
- davon flr Altersversorgung: 67.525,10 € (132.663,40)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.657.073,74 3.578.089,58
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.463.014,59 1.430.496,32
Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen: 6.743,13 €
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 26.474,00 21.071,50
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 16.922,98 50.140,11 6.815,85
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermogens 40.500,00 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.724.767,12 1.770.797,20
- davon aus Aufzinsung: 40.271,00 € (47.897,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 673.680,14 147.206,86
Ergebnis nach Steuern 4.266.252,30 3.182.115,99
Sonstige Steuern 725.757,69 718.717,10
Jahrestiberschuss 3.540.494,61 2.463.398,89
Einstellungen in Ergebnisricklagen 3.147.335,53 2.071.207,21
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ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS 2022



A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG hat ihren
Sitz in Essen und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Essen (GenRegNr. 316).

Die Aufstellung des Jahresabschlusses 2022 erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und
denen des Genossenschaftsgesetzes (GenG) sowie der

Satzung der Genossenschaft. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, wobei fir die Gliederung der
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfah-
ren Anwendung findet.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden unverandert gegenuber dem Vor-
jahr folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Die immateriellen Vermdégensgegenstande sind zu An-
schaffungskosten abzuglich planmaBiger Abschreibun-
gen bewertet. Dabei wurde eine Nutzungsdauer von 3 bis
10 Jahren zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermogen wird zu fortgefuhrten Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt - und soweit
abnutzbar - vermindert um planmaBige Abschreibungen.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die Nutzungsdauer von
Wohn- und Geschaftsbauten neu festgelegt. Diese wer-
den seitdem mit 2 % der Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abgeschrieben. Die Neufestlegung der Ab-
schreibungssatze erfolgte zur Harmonisierung an die
steuerlichen Bewertungsmethoden.

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

Fir Garagen wird eine Gesamtnutzungsdauer von 25 Jah-
ren bzw. 33 Jahren zugrunde gelegt. Die Abschreibung der
AuBenanlagen erfolgt Uber eine Gesamtnutzungsdauer
von 10 Jahren.

Neben angefallenen Fremdkosten werden Aufwendungen
fur technische Eigenleistungen in die Herstellungskosten
einbezogen. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird nach der
voraussichtlichen Nutzungsdauer in 3 bis 10 Jahren linear
abgeschrieben. Die Zugange werden zeitanteilig abge-
schrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr der An-
schaffung sofort voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten aktiviert.

Es wurde eine auBerplanmaBige Abschreibung in Hohe
von Euro 40.500,00 vorgenommen.

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 leerstehende Wohnungen
sind durch einen Abschlag Rechnung getragen.

sind zum Nominalwert ausgewiesen; Ausfallrisiken wurde
durch Einzelwertberichtigungen oder direkte Abschrei-
bungen Rechnung getragen.

sind nach dem Niederstwertprinzip bewertet; sie sind zu
An-schaffungskosten 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.

sind mit dem Nominalwert angesetzt. Konten in Fremd-
wah-rung wurden am Bilanzstichtag mit dem Devisenkas-
samittelkurs umgerechnet.

Die ausgewiesenen Betrage enthalten im Voraus gezahlte
Aufwendungen.

Ruckstellungen fur Pensionen werden mittels des An-
wartschaftsbarwertverfahrens (Projected-Unit-Credit Me-
thode) ermittelt. Als biometrische Rechnungsgrundlagen
wurden die ,Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck ver-
wendet.

Folgende weitere Annahmen liegen der Bewertung zu-
grunde: Rechnungszinssatz von 1,79 % p.a. bei Bertck-
sichtigung eines 10-Jahres-Durchschnitts sowie 1,45 %
bei Berlcksichtigung eines 7-Jahres-Durchschnitts (Vor-
jahr: 1,35 % 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 verldngert (§ 253 Abs. 2 Satz
1 HGB). Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB
betragt zum Bilanzstichtag € 114.927 (Ruckstellung unter
Verwendung des 10-Jahres-Durchschnittszinssatzes =
€ 2215.374; Rickstellung unter Verwendung des 7-Jahres-
Durchschnittszinssatzes = € 2.330.301).

wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.
Der Ansatz der Ruckstellungen erfolgt unter Bertcksichti-
gung von kunftigen Preis- und Kostensteigerungen.

sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert. Aufwendungs-
darlehen im Sinne von § 88 Il. WoBaugG, fur die nach Ab-
satz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht be-
steht, sind ausnahmslos passiviert.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND

ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

kumulierte Abschreibung

01.01.22 Zugange Abgange Um- Zuschrei- 311222 010122 Zugange Anderungen Zuschrei- 311222 Buchwert Buchwert
buchungen bungen Geschaftsjahr iZshgm. bungen am am
(+/-) Umbuchungen 311222 311221
des Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 386.748,39 58.040,13 - - - 444.788,52 276.617,42 21.517,72 - - 298.135,14 146.653,38 110.130,97
Sachanlagen
Grundstticke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 227.847.029,17 1.404.889,03 - 20.525,12 - 229.272.443,32 78.894.028,51 3.524.872,37 - - 82.418900,88 146.853.542,44 148953.000,66
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 8.793.043,27 3.110,26 - - - 8796.153,53 1.912.315,53 71.157,50 - - 1.983.473,03 6.812.680,50 6.880.727,74
Grundsticke ohne Bauten 0,51 - - - - 0,51 - - - - = 0,51 0,51
Grundsticke mit Erbbaurechten
Dritter 359.657,56 - - - - 359.657,56 32.206,00 - - - 32.206,00 327.451,56 327.451,56
Betriebs- und Geschaftsausstattung 898152,78 10.739,06 - - - 908.891,84 789.757,95 39.526,15 - - 829.284,10 79.607.74 108.394,83
Anlagen im Bau 6.630.535,22 8.491.046,17 - - - 15.121.581,39 - - - - = 15.121.581,39 6.630.535,22
Bauvorbereitungskosten 800.238,08 778.273.49 - -20.525,12 - 1.557.986,45 - - - - = 1557.986,45 800.238,08
Geleistete Anzahlungen - 45.241,40 - - - 45.241,40 - - - - = 45.241,40 -
245.328.656,59 10.733.299,41 - - - 256.061.956,00 81.628.307,99 3.635.556,02 - - 85.263.864,01 170.798.091,99  163.700.348,60
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen _ _ _ - _
Unternehmen 250.600,00 - -25.600,00 - - 225.000,00 225.000,00 250.600,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 1708.408,00 - - - - 1.708.408,00 - 40.500,00 - - 40.500,00 1.667.908,00 1.708.408,00
Sonstige Ausleihungen 750.000,00 - - - - 750.000,00 - - - - - 750.000,00 750.000,00
Andere Finanzanlagen 331.300,00 - - - - 331.300,00 - - - - = 331.300,00 331.300,00
3.040.308,00 - -25.600,00 - - 3.014.708,00 - 40.500,00 - - 40.500,00 2.974.208,00 3.040.308,00
Anlagevermoégen insgesamt 248.755.712,98 10.791.339,54 -25.600,00 - - 259.521.452,52 81.904.925,41 3.697.573,74 85.602.499,15 173.918.953,37 166.850.787,57




Die Position ,Unfertige Leistungen® in Hohe von
6.607 T€ betrifft noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestehen in Hohe von T€ 464 (Vorjahr T€ 0).

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
zum 31.12.2022 betreffen Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen.

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

In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende we-
sentliche Rickstellungen enthalten:

- Rlckstellung fur unterlassene Aufwendungen fir In-
standhaltung (T€ 577), die im folgenden Geschafts-
jahrinnerhalb von 3 Monaten nachgeholt werden,

- Ruckstellungen fir Abschluss- und Prifungskosten
(T€ 125).

Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen wur-
den Rickstellungen in vollem Umfang gebildet.

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

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherung gewahrten Grundpfandrechte zeigt die fol-
gende 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 111.375.744,85 6.384.040,32 23.011.695,79 81.980.008,74 111.375.74 4,85
(108.177.912,47) (5.883.575,57) (21.178.268,84) (81.116.068,06) (108.177.912,47)
Verbindlichkeiten
gegenuber 3139.714,06 103.748,93 383.016,87 2.652.948,26 3.139.714,06
anderen Kreditgebern (3.238.970,96) (110.205,18) (378.261,41) (2.750.504,37) (3.238.970,96)
Erhaltene Anzahlungen 7.012.362,25 7.012.362,25 0,00 0,00 0,00
(6.767.325,72) (6.767.325,72) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 223.770,36 223.770,36 0,00 0,00 0,00
(243.437,30)) (243.437,30) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 2.284.025,02 2.284.025,02 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (1.666.706,11) (1.666.706,11) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen 261,80 261,80 0,00 0,00 0,00
Unternehmen (447,75) (447,75) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 238.110,52 214.745,60 23.364,92 0,00 0,00
(193.499,29) (168.785,65) (24.713,64) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

124.273.988,86
(120.288.299,60)

16.222.954,28
(14.840.483,28)

23.418.077,58

84.632.957,00

114.515.458,91

* = Grundpfandrechte

I1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind keine periodenfremden und auBerge-
wohnlichen Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens ent-
halten. Enthalten sind Billigkeitsleistungen des Landes Nordrhein-Westfalen i.H.v.

T€ 361

2. Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgtzusammen:

Betriebs- und Heizkosten 6.416 T€
Instandhaltungskosten 7.896 T€

- andere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 150 T€
14.462 T€

3. Indensonstigen betrieblichen Aufwendungen sind perioden-fremde und auBergewohn-
liche Aufwendungen fir frihere Jahre in Hohe von T€ 25 (Vorjahr T€ 18) enthalten.



D. SONSTIGE ANGABEN

1.

Sonstige in der Bilanz nicht ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen, mit Ausnahme der in 2022 begonne-
nen Investitionen in neue Gebaude und Grundstucke
(finanzielle Verpflichtungen i.H.v. T€ 1.986), sind fur die
Beurteilung der Finanzlage nicht von Bedeutung.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an der Essen-
Nord Bau und Service GmbH. Der Anteilsbesitz dient
der Herstellung einer dauernden Verbindung.Die Ge-
sellschaft ist seit Marz 2013 zu 100 % an der Essen-
Nord Bau und Service GmbH beteiligt. Die Essen-Nord
Bau und Service GmbH ist ein verbundenes Unterneh-
men.

Die Genossenschaft hat am 09. Dezember 2020 be-
schlossen, bei der Essen-Nord Bau und Service GmbH
eine Kapitalrticklage in Hohe von 200.000,00 € zu bil-
den. Die Einzahlung erfolgte im Dezember 2020. Das
Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum 31122022
148.709,66 € (Vorjahr: 179.429,07 €) und der Jahresfehl-
betrag des Geschaftsjahres 2022 betrug -30.719,41 €
(Vorjahr: Jahresfehlbetrag von 36.228,55 €).

Darlber hinaus besaB die Genossenschaft 100 % der
Anteile an der e-value GmbH, i. L. Die Gesellschaft
wurde in 2022 geldscht. Der Liquidationsertrag betrug
€ 743,13.

Geschafte mit der e-value GmbH und der Essen-Nord
Bau und Service GmbH wurden nur im Rahmen markt-
Ublicher Konditionen getatigt.

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

Kaufmannische 19 4
Mitarbeiter

Technische 9 4
Mitarbeiter

Hauswarte 4

4. Mitgliederbewegung:

Anfangsbestand 01.01.2022 4.978
Zugang 373
Abgang 285
Endbestand 31122022 5.066

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 236.619,32 € vermin-
dert. GemaB § 19 der Satzung ist eine Nachschuss-
pflicht ausgeschlossen.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede,
aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie be-
treffen den Immobilienbestand bzw. Ruckstellungen
fur Pensionen. Auf die Austibung des Wahlrechts zur
Aktivierung latenter Steuern gemaB § 274 HGB wurde
verzichtet.

Name und Anschrift des Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen eV, GoltsteinstraBe 29, 40211
Dusseldorf.

Mitglieder des Vorstandes:
Juan-Carlos Pulido (Vorsitzender)
Andreas Dargegen

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Dr. Thomas Hermes (Vorsitzender)

Peter Maraun (stellvertretender Vorsitzender)
Thomas Fischer

Ulrich Limpinsel

Erwin Mller

Stefan Peil

Christiane Schroten

Norbert Steinig

Nachtragsbericht:
Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
vorhanden.

GEWINNVERTEILUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, vom Jah-
resuberschuss in Hohe von € 3.540.494,61 einen Betrag
von 50 %, somit € 1.770.247,30 verbindlich in die Ergeb-
nisriicklagen gem. § 40 Abs. 4 i. V. m. Abs. 3 der Satzung
und § 20 Satz 2 GenG einzustellen. Vom verbleibenden
halftigen Jahreslberschuss in Hohe von € 1.770.247,31
wird ein Betrag in Hohe von € 355.000,00 der gesetzli-
chen Rucklage zugeflhrt sowie ein Betrag in Hohe von
€ 1.022.088,23 im Rahmen einer Vorwegzuweisung in
die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Der Ver-
treterversammlung wird die Feststellung des Jahres-
abschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vor-
geschlagen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzge-
winn in Hohe von € 393.159,08 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 5,0 % auf die Ge-
schaftsguthaben per 0O1. Januar 2022.

Essen, 23. Marz 2023

W Qovy g

Juan-Carlos Pulido Andreas Dargegen

Vorsitzender des Vorstands Mitglied des Vorstands
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RECHTLICHE GRUND-
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UBERSICHT UBER DIE RECHTLICHEN
GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Firma Wohnungsgenossenschaft

Essen-Nord eG Die Neufassung der Wahlordnung erfolgte in der
Sitz Essen Vertreterversammlung vom 23. Mai 20109.
Anschrift Hedwig-Dransfeld-Platz 8

45143 Essen Geschaftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember
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 Vorstand Juan-Carlos Pulido
Genossenschaftsregister Amtsgericht Essen, Vorsitzender

GenRegNr. 316
Andreas Dargegen

Aufsichtsrat
Die Satzung ist durch die Vertreterversammlung vom

23. Mai 2019 geandert worden.

Es betragen: Dr. Thomas Hermes (" 2023
. . Vorsitzender
der Geschaftsanteil 570,00 €
P M F 202
die Zahl der Pflichtanteile 1 Anteil eter araun ® 025
stellv. Vorsitzender
die Nachschusspflicht keine Vorsitzender Finanzausschuss
) . Thomas Fischer (B) bis niedergelegt zum
Mindestratenzahlung auf den Geschafts- 57,00 € stellv. Schriftfihrer 23.05.2022 31122022
anteil binnen 3 Monaten
das Eintrittsgeld (wird vom Vorstand und 57,00 € Nohrt‘:fe]ﬁ :teinig (F) 2025
Aufsichtsrat nach gemeinsamer Beratung schriftfihrer
beschlossen) . L.
Ulrich Limpinsel (F) 2024
die Hochstbeteiligung je Mitglied 100 Anteile R .
Erwin Mdller (B) 2024
die Kundigungsfrist fir den 3 Monate .
Pflichtanteil zum Jahresende Stefan Peil (B) 2023
Vorsitzender Bauausschuss
die Kindigungsfrist fur weitere 3 Monate i
Geschaftsanteile zum Jahresende Christiane Schroten . 2024
Das Nichtmitgliedergeschaft ist zugelassen. (B) = Bauausschuss | (F) = Finanzausschuss

Vertreterversammlung 64 Mitglieder der Genossenschaft



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

VERTRETER IM WAHLBEZIRK | - ESSEN-ALTENESSEN

Feldmannhof 17

VERTRETER IM WAHLBEZIRK Il - ESSEN-BORBECK

Birkner Markus 45326 Essen
Endberg Werner SchonnefeldstraBe 102 . 45326 Essen
Heil Ursula Herrenbank 15 a . 45329 Essen
Jaritz Detlev HauerstraBe 20 . 45329 Essen
Kill Ute Feldmannhof 10 . 45326 Essen
Lau Brigitte SchonnefeldstraBe 106 . 45326 Essen
Malletzki Peter Feldmannhof 20 . 45326 Essen
Natrop Karl-Heinz . 45329 Essen

Holtkamperheide 8

Adelskamp Klaus MatthauskirchstraBe 42 45355 Essen
Altenhoff Wolfgang Herbriggenhof 79 45359 Essen
Blechschmitdt Rainer ScheckenstraBe 40 45359 Essen
Bontgen Andrea BandstraBe 112 45359 Essen
Bontgen Andreas BandstraBe 112 45359 Essen
Dippel Stephan MatthauskirchstraBe 54 45355 Essen
Girschick Anke ScheckenstraBe 14 45359 Essen
Gring Erich ScheckenstraBBe 14 45359 Essen
Heimbach Manfred Schacht-Franz-StraBe 1 45359 Essen
Hermes Michael Heckelsberg 9 45359 Essen
Ivens Karl-Heinz Heukenfeld 4 45359 Essen
Jochmann Hedwig MatthauskirchstraBe 6 45355 Essen
Kemper Norbert MatthauskirchstraBe 26 45355 Essen
Kraus Bernd ScheckenstraBe 14 45359 Essen
Langenkamp Jutta Otto-Brenner-StraBe 22 45355 Essen
Latzel Sigismund LohstraBe 162 45359 Essen
Schmidt Daniel MatthauskirchstraBe 16 45355 Essen
Slottke Dietmar ScheckenstraBe 30 45359 Essen
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Rechtliche Grundlagen und Organe

VERTRETER IM WAHLBEZIRK |1l - ESSEN-STOPPENBERG/KATERNBERG

Name Vorname StraBe . PLZ Ort
Christhofen Sabine Im Westerbruch 16 45327 Essen
Geilen Marcel Von-Bergmann-StraBe 13 . 45141 Essen
Lehmann Wolfgang VinzenzstraBe 23 . 45141 Essen
Moritz Ulrich Arendahls Hang 7 . 45141 Essen
Osebold Elisabeth Im Westerbruch 16 . 45327 Essen
Peter-Kecht Jutta Im Westerbruch 26 . 45327 Essen
Rothliibbers Alfred NikolausstraBe 27 . 45141 Essen
Staudinger Helmut Arendahls Hang 16 . 45141 Essen

VERTRETER IM WAHLBEZIRK IV - ESSEN-WEST

Name Vorname StraBe . PLZ Ort
Adrian Heinrich MdobiusstraBe 15 45134 Essen
Breuer Alfred Lichterweg 1 . 45143 Essen
Breuer Dr. Lars HumboldtstraBe 36 . 45473 Mulheim
Dechhardt Klaus HirtsieferstraBe 55 . 45143 Essen
Gomulia Monika GauBstraBe 24 . 45143 Essen
Grewer Klaus Bockmihlenweg 38 . 45143 Essen
Heidgen Paul GauBstraBe 10 . 45143 Essen
Kaufels Wolfgang HirtsieferstraBe 43 . 45143 Essen
Lindemeier Franz-Josef GauBstraBe 24 . 45143 Essen
Lindemeier Sebastian NéggerathstraBe 79 . 45143 Essen
Luxen Arnold Bockmuhlenweg 36 . 45143 Essen
Matten Reinhard GrunertstraBe 1a . 45143 Essen
Mertineit Margret Bockmihlenweg 29 . 45143 Essen
Rypinski Stefan HirtsieferstraBe 33 . 45143 Essen
Schmitz Martin RiemannstraBe 5 . 45143 Essen
Schwamborn Helmut GauBstraBe 1 . 45143 Essen
Trienes Karl-Heinz Bockmiuhlenweg 11 . 45143 Essen
Wollenberg Siegfried . 45143 Essen

NéggerathstraBe 65
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VERTRETER IM WAHLBEZIRK V - ESSEN-MITTE/SUD

Name Vorname StraBe PLZ Ort
Diers Corinna Hombergsegge 54 45529 Hattingen
Dorner-Berude Sabine Fulerumer StraBe 146 45149 Essen
Gajewski Heinz-Peter Fulerumer StraBe 144 45149 Essen
Hebeler Irene Ginsterweg 40 45149 Essen
Imberg Michael Rittenscheider Platz 2 45149 Essen
Robusch Glnter Fulerumer StraBe 144 45149 Essen
Schirmann-PreuBler Barbara Flemingweg 3 45130 Essen
Stratmann Christian Rittenscheider Platz 2 45130 Essen

VERTRETER IM WAHLBEZIRK VI - DUSSELDORF/RATINGEN

Name Vorname StraBe PLZ Ort
Bonn Fabian GerhardstraBe 17 40878 Ratingen
Engels-Teriet Dagmar ElisabethstraBe 4 40217 Dusseldorf
Pfeiffer Sandra UnterstraBe 45 47051 Duisburg
Nachtigall Nicole SelbachstraBe 20 45277 Essen
Weiland Hartmut Gleiwitzer StraBe 7 40880 Ratingen
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