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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 Geschafts-
jahr 2023 stellt in bewahrter und kompakter Form den
Geschaftsverlauf dar und geht auf die Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage sowie auf die Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung unserer Wohnungsgenossenschaft ein.

Nach einem turbulenten Vorjahr mit vielen Herausforderun-
gen fur die Wohnungswirtschaft wirkten sich im Geschafts-
jahr 2023 die negativen wirtschaftlichen Ausgangsbedin-
gungenim Bereich der Energiekosten, der Preissteigerungen
im Bau und bei den Materialien im Zusammenspiel mit den
hohen Finanzierungskosten auf den Wohnungsbau in
Deutschland weiterhin aus. Zwar sank die Inflationsrate im
Laufe des Jahres 2023 deutlich, verblieb aber gleichwohl
splrbar Gber dem Geldwertstabilitatsziel der Europaischen
Zentralbank. In der Folge sanken die Bauinvestitionen erneut
und bremsten insbesondere den Wohnungsbau ab. Sowohl
die Auftragseingange im Wohnungsbau als auch die Zahl der
zum Bau genehmigten Wohnungen sanken in 2023 zum wie-
derholten Male und blieben gegentber dem Vorjahreszeit-
raum und den Zielen der Bundesregierung weit zurlck.

Im Jahr 2023 wurden rund 255.000 Wohneinheiten fertigge-
stellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr,
der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte
gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau in 2023
auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar. Fir das Jahr
2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Geneh-
migungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten. Die
Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 Prozent auf
rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen.

Vor diesem Hintergrund steigt die Bedeutung einer verant-
wortungsvollen wohnungspolitischen Agenda und einer ver-
lasslichen und zu verstetigenden auskommlichen o&ffentli-
chen Forderpraxis als Grundlage zur Umsetzung bezahlbaren
Wohnraums und als Voraussetzung, um den Aufholprozess
fur den dringend benoétigten Wohnungsbau in den nachs-
ten Jahren erfolgreich gestalten zu konnen. Das diesjahrige
Leitmotiv unseres Geschaftsberichtes stellt daher bewusst
auf wichtige Akteure aus der Wohnungspolitik im kommunal-

und landespolitischen Umfeld, aus der wohnungswirtschaft-
lichen Interessensvertretung und aus dem Bereich der Kredit-
wirtschaft ab.

Im Geschaftsjahr 2023 ist es uns trotz aller Widrigkeiten ge-
lungen, unsere Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
erfolgreich abzuschlieBen und neue Bauvorhaben anzu-
gehen. Unseren Digitalisierungsprozess haben wir in den
verschiedenen Geschaftsfeldern unseres Unternehmens
weiter vorangebracht. Des Weiteren haben wir uns erneut
personell verstarkt und somit die Weichen fur eine an die
Herausforderungen der Zukunft orientierte Unternehmens-
entwicklung gestellt.

Einen besonderen Dank fir die im Geschaftsjahr 2023
geleistete Arbeit mochten wir unserem Mitarbeiterteam aus-
sprechen, das sich in herausragender Weise engagiert und
wesentlich zum wirtschaftlichen Erfolg unserer Wohnungs-
genossenschaft beigetragen hat. Ebenso moéchten wir den
Mitgliedern unseres Aufsichtsrates und der Fachausschusse
fur die stets konstruktive und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit danken. SchlieBlich bedanken wir uns bei allen Ver-
treterinnen und Vertretern unserer Genossenschaft fur die
verantwortungsvolle Wahrnehmung ihrer wichtigen Gremien-
arbeit und fur das in unsere Arbeit gesetzte Vertrauen.

Wir wiuinschen lhnen bei der Lektire des vorliegenden
Geschaftsberichts viele spannende Einblicke und Erkennt-
nisse uber die Wohnungswirtschaft im Allgemeinen und
Uber unsere traditionsreiche Wohnungsgenossenschaft im
Geschaftsjahr 2023 im Speziellen.

lhr Vorstand
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Juan-Carlos Pulido Andreas Dargegen
Vorsitzender des Vorstands Mitglied des Vorstands



DEM GEMEINWOHL
VERPFLICHTET -
AKTEURE UND
PARTNER AUS POLITIK
UND FINANZWESEN

Die Zeiten fir den Wohnungsbau und die Wohnungs-
wirtschaft sind herausfordernd. Die Ursachen dafur
sind vielfaltig, angefangen beim Klimaziel der Bundes-
republik Deutschland, den gesamten Gebaudebestand
bis zum Jahr 2045 klimaneutral auszurichten, Uber
gestiegene Energiekosten und Preissteigerungen bei
Baumaterialien bis hin zum demografischen Wandel
und den daraus resultierenden besonderen Anforde-
rungen an generationengerechte Wohnungen - um
nur einige Griinde zu nennen.

Unterstltzt wird die Erreichung dieser Ziele u.a. durch
engagierte Akteure und verlassliche Partner aus Politik
und Finanzwesen. Vier dieser wichtigen Akteure und
Partner durften wir flr unseren Geschaftsbericht 2023
interviewen und zu den aktuellen Herausforderungen,
Méglichkeiten und Lésungen befragen. Im Einzelnen
sind dies die Ministerin fir Heimat, Kommunales, Bau
und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen
Ina Scharrenbach, der Oberblrgermeister der Stadt
Essen Thomas Kufen, der Vorstand und Verbandsdi-
rektor des VdW - Verband der Wohnungs- und Immo-

bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. Alexander
Rychter und der Vorstandssprecher der Bank im Bis-
tum Essen eG Dr. Peter Gullmann. Fir die Bereitschaft,
sich fUr unseren Geschaftsbericht interviewen zu las-
sen, mochten wir allen an dieser Stelle nochmals ganz
herzlich danken!

Das Ergebnis der Befragungen sind erhellende Ant-
worten mit interessanten Fakten, lesenswerten Mei-
nungen und zukunftsorientierten Losungsvorschlagen
auf Grundlage der jeweiligen spezifischen Arbeitsbe-
reiche unserer Interviewpartner. Eines sei schon jetzt
vorweggenommen: Alle vier Akteure und Partner ver-
folgen trotz der derzeit schwierigen Rahmenbedin-
gungen das gleiche Ziel wie wir - namlich den Bau,
den Erhalt und die Bereitstellung von erschwingli-
chem Wohnraum in einem lebens- und liebenswerten
sowie klimagerechten und nachhaltigen Umfeld.

Das freut uns umso mehr, da wir nicht vorhaben, Ab-
striche bei unserem Motto ,Freude am Wohnen* zu
machen - weder heute, noch in Zukunft!



AKTEURE UND PARTNER
AUS POLITIK UND FINANZ-
WESEN IM INTERVIEW

Ina Scharrenbach, Ministerin fir Heimat, Kommunales, Bau Thomas Kufen, Oberblrgermeister der Stadt Essen:
und Digitalisierung des Landes NRW:

DAS GENOSSENSCHAFTS- ESSEN-NORD IST EINE
MOTTO ,FREUDE WICHTIGE SAULE FUR
AM WOHNEN?" PASST BEZAHLBAREN WOHNRAUM
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Alexander Rychter, Vorstand und Verbandsdirektor des
VdW Rheinland Westfalen:

ZUHAUSE IST MEHR
ALS NUR EIN
DACH UBER DEM KOPF

Dr. Peter Gullmann, Sprecher des Vorstandes der Bank im Bistum Essen eG:

DAS GENOSSEN-
SCHAFTLICHE
MODELL HAT ZUKUNFT
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Ina Scharrenbach, Ministerin fir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen:

DAS GENOSSEN-
SCHAFTSMOTTO
~FREUDE AM WOHNEN?"

PASST

Wie beurteilen Sie den aktuellen Stand der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Nordrhein-Westfalen?

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft auf der einen Sei-
te und die Bauwirtschaft auf der anderen Seite sind doppelt
wichtig fur unser Land. Alleine das Baugewerbe mit rund
6 Prozent Anteil an der Bruttowertschépfung in Deutschland
gehort zur Schlisselindustrie und ist damit Grundpfeiler fir
Wachstum und Wohlstand und: Wohnen. Zahlreiche Woh-
nungsunternehmen stellen derzeit den Neubau zurlck. Vor-
gezogen werden stattdessen Modernisierungsinvestitionen
infolge des Heizungsgesetzes, um die gesetzlichen Fristen
einzuhalten. Das alles ist derzeit ziemlich unerquicklich: Fur
die Immobilieneigentimer genauso wie fir Menschen, die
Wohnraum suchen. Mit der 6ffentlichen Wohnraumforde-
rung des Landes Nordrhein-Westfalen haben wir es in 2023
geschafft, rund 2,1 Milliarden Euro fir 11.854 Wohneinheiten
zu binden. Damit konnte auch ein Anteil frei finanzierter
Neubauten, die ansonsten zurlickgestellt worden waren,
Uber die offentliche Investition abgesichert werden. Aber
als Land konnen wir nicht jede Fehlentscheidung in Berlin
kompensieren.

Wie sieht das derzeitige Investitionsklima in Nordrhein-
Westfalen aus?

Es gibt keine Wohnungsgesellschaft, die ich kenne, die freiwil-
lig von ihren Investitionsvorhaben Abstand genommen hat. Es
sind die berthmten Rahmenbedingungen, die seit 2022 bun-
desweit fir erhebliche Unruhe in einer Branche sorgen, die
jedoch eines vor dem Hintergrund langer Investitionszyklen
bendtigt: Stabilitat und Verlasslichkeit. Daher geht es fir uns
in Nordrhein-Westfalen darum, in unseren Zustandigkeiten die
richtigen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau zu set-
zen. Neben der 6ffentlichen Wohnraumférderung, die bis 2027
verlasslich und damit fur alle planbar, mit 9 Milliarden Euro
ausgestattet ist, haben wir seit 2019 strukturelle Reformen
umgesetzt: Eine neue Bauordnung, jungst zum 1. Januar 2024

geandert, die insbesondere fur den Wohnungsbau, aber auch
seine Anderung und den Umbau notwendige Erleichterungen
geschaffen hat. Eine Nordrhein-Westfalen-Initiative ,Bau. Land.
Leben!, die insbesondere Kommunen bei der Schaffung von
tatsachlich bebaubarem Bauland unterstutzt. Aber eines ist
auch klar: Verunsicherung ist der Feind der Investition. Zu gro
ist die Verunsicherung ob der wirtschaftlichen Lage - gepaart
mit Bauzinsen und Baukosten. Es gab und gibt einfach zu viel
Hickhack um die bundesseitige Kfw-Forderung oder das Hei-
zungsgesetz. Und das trifft auch die groBen Wohnungsbauer
und Bestandshalter. Allerdings: Im ersten Halbjahr 2023 wur-
den in Nordrhein-Westfalen Baugenehmigungen fiir 20.540
Wohnungen in Wohngebauden erteilt, im zweiten Halbjahr
gab es eine leichte Steigerung auf 21.963 Wohnungen. Den-
noch gilt: All das, was jetzt nicht beantragt und in der Folge
nicht genehmigt wird, kommt nicht in den Bau. Und das wird
Folgen bis weit in das Jahr 2025 und 2026 haben. Die Immobi-
lienwirtschaft und die Bauwirtschaft brauchen das berihmte
Lot: Alles im Lot - alles ist senkrecht, nichts kann mehr schief-
gehen, alles nimmt einen geraden Weg, alles ist in Ordnung.
Wenn man an die derzeitige Transformationspolitik der Bun-
desregierung denkt, kommt man unweigerlich zu dem Schluss,
dass etwas aus dem Lot geraten ist. Auf Nordrhein-Westfalen
allerdings kénnen Eigentimer, Mieterinnen und Mieter bauen -
aller Krisen zum Trotz. Wir bleiben verlasslich - im Rahmen
unserer Moglichkeiten.

Bezahlbare, klimagerechte und generationengerechte
Wohnungen zu schaffen und nachhaltig zu bewirtschaften,
ist derzeit nicht nur in NRW, sondern deutschlandweit eine
Herausforderung. Welche Rolle kommt hierbei Wohnungs-
genossenschaften wie der Essen-Nord eG zu?

Die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG gehért zu den
traditionsreichen Wohnungsgenossenschaften im Land Nord-
rhein-Westfalen. lhr Motto lautet: Freude am Wohnen. Ich
sage: Das Genossenschaftsmotto passt. Mit Uber 5.000 Ge-



nossenschaftsmitgliedern und Uber 3.700
Wohneinheiten liegt es sozusagen in ihren
unternehmerischen Genen, Wohnen zu
fairen Preisen anzubieten. Auch Sie befas-
sen sich mit lhren Bestanden unter dem
Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit: Wo sind
welche Investitionen in welchen zeitlichen
Abstanden zu planen und umzusetzen? Mit
welchen Preisen sind am Ende die Investiti-
onen fur lhre Mitglieder verbunden? Und: Ist
das in der Summe finanziell und wirtschaft-
lich leistbar? Das sind die Fragen, die derzeit
die gesamte Immobilienbranche umtrei-
ben - darunter insbesondere die Genossen-
schaften. Wenn Sie so wollen: Wohnungen
haben sicher, sauber und bezahlbar zu sein.
Wird die Balance zwischen diesen drei Zie-
len verandert, verschieben sich die Priorita-
ten - und das erleben wir gerade. Die Immo-
bilienwirtschaft betreibt dem Grunde nach
seit 1977 mit dem Inkrafttreten der ersten
Warmeschutzverordnung Klimaschutz. Seit
mehr als 47 Jahren gibt es ein ungebroche-
nes Engagement fur bessere Gebaudestan-
dards. Wohnungsgenossenschaften sind
wichtige Akteure auf den Wohnungsmark-
ten in Nordrhein-Westfalen und ebenso
wichtige Partnerinnen im gesellschaftlichen
Engagement: Ob es um Wohnumfeldver-
besserungen geht oder um die Ubernahme
sozialer Verantwortung. ,Freude am Woh-
nen‘ ist mehr als nur die Betrachtung von
Wohnungen oder Wohnungsgebauden. Seit
Ihren Anfangen vor 110 Jahren stehen Sie
fur soziales Engagement ebenso wie fur die
nachhaltige Bestandsentwicklung ein.

Welche Chancen sehen Sie in energeti-
schen Modernisierungen - insbesondere
im preisgebundenen Wohnungsbestand
- und der digitalen Transformation im Be-
reich der Wohnungswirtschaft?

In der Erneuerung der Bestandsquartiere
liegt die groBte Transformationsaufgabe
in Nordrhein-Westfalen. Unser Land Nord-
rhein-Westfalenist gepragt von den baustar-
ken Jahren der Nachkriegszeit. Wohnungs-
wirtschaft, Stadte und das Land stehen vor
der historischen Aufgabe, in der knappen

Frist von kaum mehr als zwanzig Jahren den
gesamten Gebaudebestand klimaneutral
auszurichten. Gerade fir die Bestandshalter
im Ruhrgebiet wird das eine Herausforde-
rung werden, weil sich hier - genauso wie im
Bergischen Stadtedreieck - zahlreiche Be-
stande aus den 1960ger und 1970ger Jahren
befinden. Mit der Modernisierungsoffensive
+ im Rahmen der &ffentlichen Wohnraum-
forderung begleiten wir Immobilieneigen-
tumer bei der energetischen Erneuerung
genauso wie bei dem Abbau von Barrieren
fur ein altersgerechtes Wohnen. Und das ist
fur alle ein Gewinn: Die Immobilieneigen-
tumer bekommen Zugang zu offentlichen
Finanzmitteln, die die Wirtschaftlichkeit von
ModernisierungsmaBnahmen absichert. Die
Mieterinnen und Mieter profitieren von einer
Bezahlbarkeit der Mieten nach der Moder-
nisierung. Und die Umwelt freut sich uber
mehr Nachhaltigkeit. Seit 2018 haben wir in
Nordrhein-Westfalen die 6ffentliche Wohn-
raumforderung als Innovationsmotor aufge-
stellt: technologieoffen und offen fur Innova-
tionen. Mit dem Forderjahr 2024 suchen wir
landesweit erstmals zehn Immobilieneigen-
tumer, die mit uns im Rahmen von Neu-
bau- oder Modernisierungsvorhaben den
digitalen Gebaudepass erproben mochten:
Damit konnen wir zirkulare Bauweisen for-
dern und zugleich Erfahrungen mit der CO,-
Bilanzierung ganzer Gebaude uber ihren Le-
benszyklus hinweg sammeln.

Essen-Nord ist beim Wohnungsneubau,
bei energiesparenden und nachhaltigen
MaBnahmen sowie bei der digitalen Trans-
formation besonders aktiv. Wie unter-
stitzt die Landespolitik diese Bemuhun-
gen, damit Genossenschaften zukinftig
noch besser dazu beitragen konnen, die
Klimaziele der Bundesregierung zu errei-
chen und bis 2045 einen klimaneutralen
Gebaudebestand zu ermoglichen?

Im Jahr 2045 hat der gesamte Gebaudebe-
stand in der Bundesrepublik Deutschland
klimaneutral ausgerichtet zu sein. Das ist
eine gewaltige Aufgabe, zumal wesentliche
Fragestellungen bundesseitig noch nicht

KURZVITA

Alter: 47 Jahre
Geburts-/Wohnort: Unna/Kamen
Familienstand: ledig

Ina Scharrenbach MdL ist seit
2017 Landesministerin in Nord-
rhein-Westfalen. In der aktuellen
Legislaturperiode ist sie fur die
Geschaftsbereiche Heimat, Kom-
munales, Bau und Digitalisierung
zustandig. Von 2012 bis 2017 und
seit 2022 bis heute gehort die stu-
dierte Diplom-Betriebswirtin (FH)
als Abgeordnete dem nordrhein-
westfalischen Landtag an. Seit
2012 ist sie stellvertretende CDU-
Landesvorsitzende und seit 2022
Mitglied im Prasidium der CDU
Deutschlands. Sie ist auBerdem
Sprecherin der unionsgefuhrten
Bundeslander in der deutschen
Bauministerkonferenz.

Landeshatiptstadt
Diisseldarf ™

beantwortet sind. Auf dem Weg dahin ermdglicht die Lan-
desregierung mit rund 210 Millionen Euro in diesem Jahr und
Zuschussen von bis zu 55 Prozent die Modernisierung von
Wohngebauden im Rahmen der &ffentlichen Wohnraumfor-
derung. Besonders gelungene Projekte werden im Rahmen
der Modernisierungsoffensive+ ausgezeichnet, darunter be-
reits auch Projekte der Wohnungsgenossenschaften aus
dem Ruhrgebiet. Die Offensive nimmt die Erneuerung ganzer
Wohnstandorte in den Blick - mit Nachverdichtungen, Ersatz-
neubauten, aber auch naturnahen Wohnumfeldern, Nahwar-
menetzen und Mobilitatskonzepten. Daneben gibt es Kredit-
programme der landeseigenen Forderbank fir frei finanzierte
Modernisierungen.

Das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digi-
talisierung bietet zahlreiche Forder- und Unterstutzungs-
moglichkeiten, um Leben vor Ort zu gestalten - ein Ziel,
das auch Essen-Nord mit seinem vielfaltigen sozialen
Engagement verfolgt. Wie konnen Wohnungsgenossen-
schaften sowie Mieterinnen und Mieter von den Forderun-
gen profitieren?

Mit dem mehrjahrigen Wohnraumférderprogramm bis 2027
und einem Gesamtvolumen von 9 Milliarden Euro in der 6f-
fentlichen Wohnraumférderung gibt es Planbarkeit und Ver-
|asslichkeit fir Eigentimer und Mieterinnen und Mieter. Wenn
die Stadte dann noch Investitionsvorhaben in Stadtteilen mit
der Wohnungswirtschaft abstimmen und auf die Stadtebau-
forderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes
zurlickgreifen und kombinieren, kann daraus viel Positives
fur die Zukunft gestaltet werden. Und von mehr bezahlbarem
und nachhaltigem Wohnraum profitiert jede einzelne Miete-
rin und jeder Mieter, jede Eigentimerin und jede Stadt.

Gibt es etwas, das lhnen besonders wichtig ist?

Mehr Wohnraum fur die Menschen in unserem Land zu
schaffen, gelingt nur gemeinsam. Sie alle sind wichtige Part-
nerinnen und Partner, um mehr bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Wohnen ist und bleibt soziale Daseinsvorsorge. Das
ist unser Auftrag. Das ist unsere gemeinsame Verantwortung.
Aller Widrigkeiten zum Trotz. lhre Wohnungsgenossenschaft
Essen-Nord eG hat ihre Anfange im Jahr des Ausbruchs des
Ersten Weltkrieges, 1914. Seitdem haben Sie viel erlebt, Ho-
hen und Tiefen in der Wohnungswirtschaft mitgemacht und
die Herausforderungen erfolgreich gemeistert. Dieser Erfah-
rungsschatz ist ungeheuer wertvoll - auch zur Bewaltigung
der heutigen Herausforderungen. Ich danke Ihnen fur 110
Jahre gelebte Verantwortung und lhr herausragendes Enga-
gement.
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Thomas Kufen

Thomas Kufen, Oberblrgermeister der Stadt Essen:

ESSEN-NORD IST EINE
WICHTIGE SAULE FUR
BEZAHLBAREN WOHNRAUM

Wie ist der aktuelle Stand des Wohnungsmarktes in Essen?
Der Wohnungsmarkt in Essen bleibt angespannt. Mit dem Es-
sener Wohnungsmarktbericht und dem Wohnungsmarktba-
rometer erheben wir jahrlich Daten, um den Wohnungsmarkt
zu beobachten, zu bewerten sowie Interessierten einen Ein-
blick zu geben. Von der aktuell angespannten Lage sind na-
hezu alle Segmente betroffen - vom hochpreisigen Einfami-
lienhaus bis hin zum Micro-Appartement, beispielsweise fur
Studierende sowie auch alle Stadtteile, also von Karnap bis
Kettwig. Das liegt nicht zuletzt an Rahmenbedingungen, die
nur schwer zu beeinflussen sind. Der Krieg in der Ukraine, die
Nicht-Verfligbarkeit von Baumaterialien am Markt, Verteue-
rungen von Baustoffen oder auch der Fachkraftemangel sind
nur einige der haufig genannten Griinde. Dabei bendtigen wir
in Essen dringend Wohnraum. Essen bleibt eine wachsende
Stadt. Wobei es nicht nur um Quantitat, sondern auch um
Qualitat geht. Denn auch die Bedarfe andern sich. In einer
immer alter werdenden Gesellschaft wird beispielsweise das
Angebot an seniorengerechten Wohnungen immer wichti-
ger. Mehrgenerationenwohnen ist ein Thema, aber auch die
Tatsache, dass in GroBstadten mehr Menschen alleine leben.
Gleichzeitig haben Familien heute andere Bedurfnisse. Denn
mit dem Wohnungsbau ist eine entsprechende Infrastruktur
im Umfeld wichtig: Kita und Schule, Mobilitatsangebote und
naturlich die Nahversorgung.

Wie sieht das derzeitige Investitionsklima im Essener
Wohnungsbau aus?

Durch den regelmaBigen Austausch mit Investorinnen und
Investoren wissen wir, dass derzeit tatsachlich viele GroBpro-
jekte nicht realisiert werden. In den meisten Fallen sind die
Projekte keinesfalls vom Tisch, sondern - wenn auch modi-
fiziert - lediglich aufgeschoben. Diese Entwicklung hat aber
durchaus auch eine gute Seite fir uns als Stadtverwaltung.
Anders als in den letzten Jahren ist ein Grundstlckserwerb
fur die Stadt Essen, etwa bei der Suche nach geeigneten Fla-
chen oder Immobilien fir Schulen oder Feuerwehren, weitaus

zielfihrender und die bauliche Umsetzung oftmals schneller
zu realisieren. Denn Flachen sind in einem Ballungsraum wie
dem Ruhrgebiet nicht nur rar, sondern stehen auch in Konkur-
renz. Das ist in Essen nicht anders. Auch dieser Faktor wirkt
sich naturlich auf das aktuelle Investitionsklima aus.

Welche Entwicklungen erwarten Sie hinsichtlich des Esse-
ner Wohnungsmarktes?

Ich gehe davon aus, dass es in absehbarer Zeit wieder zu
einer Art Konsolidierung kommen wird, auch kommen muss.
Moglicherweise gibt es eine Verschiebung von geplanten
Projekten zugunsten anderer. Sanierungen und Modernisie-
rungen oder der Ausbau im Bestand sind dann attraktiver
als das Neubauprojekt. Beides hilft dem Essener Wohnungs-
markt und am Ende den Burgerinnen und Burgern trotzdem.
Sehen Sie: Stadtentwicklung hat heute viel mehr Aufgaben
als noch vor einem Jahrzehnt. Quartiere mussen heute so-
zial, generationengerecht, smart, resilient und anschlussfahig
gestaltet werden. Diese auf der berihmten ,grinen Wiese*
zu planen, ist schon eine Herausforderung. Solche Quartiere
in einer dicht besiedelten GroBstadt zu entwickeln, ist noch
einmal eine ganz andere Sache. Trotzdem bedeutet eine ge-
samtstrategische und integrative Stadtentwicklung die Zu-
kunft unserer Stadt. Dafir missen wir sorgen und daflr in-
vestieren wir unsere Zeit und unsere Kapazitaten - Gbrigens
auch uber Stadtgrenzen hinweg: Die Entwicklung der ehema-
ligen Industrieflache zwischen Bottrop und Essen mit unse-
rem Projekt ,Freiheit Emscher”ist ein gutes Beispiel dafur.

Wir arbeiten als Verwaltung an und mit zahlreichen Strate-
gien,um diesen Herausforderungen zu begegnen, und um zu-
kinftig moglichst proaktiv agieren zu kénnen. Innerhalb der
Verwaltung bedingen sich diese Themen oftmals gegenseitig
und sind deshalb nur in enger, ganzheitlicher Betrachtung er-
folgreich zu I6sen. So haben wir beispielsweise den Bereich
des strategischen Flachenmanagements ausgebaut, um ge-
eignete Standorte fur Wohnbebauung, Schulstandorte etc.



ausmachen zu kénnen. Dabei wiederum beziehen wir
die Burgerinnen und Burger dieser Stadt, deren Win-
sche, Bedenken und Sorgen mit ein, weshalb wir unse-
re Burgerbeteiligungsformate entsprechend ausgebaut
haben. Bei allen genannten Themen sind die Grenzen
der Kommunalpolitik leider oftmals schnell erreicht,
sodass wir hier besonders auf eine gute und unterstut-
zende Kooperation auf Landes- und Bundesebene an-
gewiesen sind.

Welchen Stellenwert haben Wohnungsgenossen-
schaften wie die Essen-Nord eG beim Wohnungsbau
und der Stadtentwicklung?
Wohnungsgenossenschaften leisten deutschlandweit
einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum und zu dessen Sicherung. Deutsch-
landweit gibt es rund 2.000 Genossenschaftsmodelle
mit 2,2 Millionen Wohnungen. Das bedeutet im Um-
kehrschluss, rund 5 Millionen Menschen in Deutschland
leben in Wohnungen von Wohnungsgenossenschaften.
Nordrhein-Westfalen liegt auf Platz 2 der Bundeslander
mit den meisten Genossenschaften, gerade im Ruhrge-
biet haben sie Tradition und wichtige Bedeutung. In Zei-
ten wie den aktuellen sind sie auch in Essen eine wich-
tige Saule fur bezahlbaren Wohnraum. Damit wirken sie
auch direkt in unsere Stadtteile hinein. Die genossen-
schaftlichen Modelle sorgen nicht nur fur die Versor-
gung mit Wohnraum, sondern auch fur aktive und gute
Nachbarschaften. Sie leisten damit einen wichtigen Bei-
trag flr die soziale Stadt- und Quartiersentwicklung.

Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind auch in der
Wohnungswirtschaft das Gebot der Stunde. Das
fiihrt oftmals zu einem Spagat zwischen den Forde-
rungen nach bezahlbarem Wohnraum und den Mehr-
kosten fir effiziente UmweltschutzmaBnahmen. Wie
beurteilen Sie die diesbezliglichen Investitionen und
MaBnahmen von Essen-Nord?

Als Grune Hauptstadt Europas - Essen 2017 haben wir
uns in zwolf verschiedenen Themenfeldern Ziele ge-
setzt, die wir konsequent verfolgen wollen. Denn: Auch
eine Ruhrgebietsstadt wie Essen steht vor der groBen
Herausforderung, einerseits klimaneutral zu werden
und andererseits den Folgen des Klimawandels zu be-
gegnen. Die Wohnungswirtschaft ist hierbei ein wich-
tiger Partner. Als Beispiel tragen energetische Sanie-
rungen dazu bei, Energie effizient zu nutzen. In einer
dicht bebauten Stadt konnen Dacher als Grinflachen
fungieren und blihende Garten die Artenvielfalt von

KURZVITA

Alter: 50 Jahre
Geburts-/Wohnort: Essen
Familienstand: verheiratet

Berufliche Stationen: u.a. im Rat der Stadt
Essen, im NRW-Landtag sowie als Integ-
rationsbeauftragter der Landesregierung.
Seit 2015 Oberburgermeister der Stadt
Essen, auBerdem stellvertretender Spre-
cher des Kommunalrates im Regional-
verband Ruhr (RVR). Seit 2018 Mitglied im
Bundesvorstand der CDU Deutschland,
seit 2022 Vorsitzender des Stadtetags
NRW.

Private Interessen: Reisen

Insekten schitzen. Als Stadt
unterstlitzen wir Eigentimerin-
nen und Eigentimer sowie Mie-
terinnen und Mieter mit unserer
Solarforderung  aktuell dabei,
sogenannte Balkonkraftwer-
ke zu installieren und so den
eigenen Strom zu produzieren.
HeiBt also, Nachhaltigkeit 1asst
sich auch in der Wohnungs-
wirtschaft integrieren. Dazu
sind zu Beginn sicherlich In-
vestitionen noétig, diese zahlen
sich am Ende aber aus - zum
Beispiel bei der Stromrechnung.
Ich weiB Essen-Nord hier an
unserer Seite. Die klimaneutra-
le Aufstellung aller Genossen-
schaftsimmobilien wird zlgig
und  zuverldssig umgesetzt
durch Modernisierungs- und Sa-
nierungsmaBnahmen, wie z.B.
die Dammung von Dachern, Au-
Benwanden und Kellerdecken,
der Austausch von Fenstern
gegen lIsolierverglasung, der
Ersatz von Nachtspeicherdfen
durch Zentralheizungen und die
Nutzung nachhaltiger Warme-
versorgung.

Gibt es aktuelle Projekte von
Essen-Nord, die Sie in diesem
Zusammenhang ganz beson-
ders verfolgen?

Ich begleite den Bau der neu-
en Firmenzentrale im Stadtteil
Altendorf bereits seit dem ers-
ten Spatenstich. Ich freue mich
sehr Uber das Bekenntnis der
Wohnungsgenossenschaft Es-
sen-Nord zum Stadtteil und zu
unserer Stadt. Ich bin sicher, die
neue Geschaftsstelle wird nicht
nur zu einer neuen Landmarke
in Altendorf, sondern auch zu
einem zukunftsfahigen Aus-
hangeschild fur die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Denn

hier kommen neben modernen
Blrowelten auch nachhaltige
Bauweisen zum Einsatz.

Wie wichtig ist das soziale
Engagement von Essen-Nord
fir die Stadt Essen?

Die Essenerinnen und Essener
haben ein groBes Herz, das
zeigt das vielseitige ehrenamt-
liche Engagement, das ich in
dieser Stadt erlebe. Darauf bin
ich sehr stolz. Denn das Enga-
gement fur die Gesellschaft,
egal ob im Sport oder in der Kul-
tur, ob als Hausaufgabenbhilfe,
bei der Freiwilligen Feuerwehr
oder als Spaziergangspate, ist
ein gutes Zeichen dafur, dass
wir flreinander da sind und fur-
einander einstehen. Und das ist
es, was unsere Stadt so lebens-
wert macht. Viele Unternehmen
in Essen gehen dabei mit gutem
Beispiel voran, dazu zahlt auch
die Wohnungsgenossenschaft
Essen-Nord. Sie sorgen fur den
sozialen Zusammenhalt in den
Quartieren mit Nachbarschafts-
festen oder Kooperations-
Events mit Vereinen aus der
Umgebung, unterstltzen aber
auch wichtige Einrichtungen
finanziell, wie das KinderPallia-
tivNetzwerk Essen. Daflr binich
sehr dankbar!

Gibt es etwas, das |lhnen be-
sonders am Herzen liegt und
auf jeden Fall erwdahnt werden
sollte?

Ich winsche dem Team rund
um Juan-Carlos Pulido und An-
dreas Dargegen weiterhin viel
Erfolg - auch im Sinne der Esse-
nerinnen und Essener.



Alexander Rychter, Vorstand und Verbandsdirektor des VdW —
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen:

ZUHAUSE IST MEHR

ALS NUR EIN

DACH UBER DEM KOPF

Wie beurteilen Sie den aktuellen Stand der Wohnungs-und
Immobilienwirtschaft im Verbandsgebiet?

Die Mitglieder des VAW Rheinland Westfalen bilden den sozi-
al orientierten Teil der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
ab. Die Branche umfasst auf Vermieterseite aber auch noch
andere Gruppen, die teurere und luxuriosere Wohnungen fir
andere Zielgruppen anbieten oder auch weniger als langfris-
tige Bestandshalter in Erscheinung treten.

So unterschiedlich die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
auch ist, eins eint sie momentan: Alle mussen sich auf groBe
Aufgaben einstellen, die viel Geld, Wissen und Durchhaltever-
mogen erfordern. Komplexitat und Dynamik nehmen stan-
dig zu, neue Forderprogramme, Gesetze und Verordnungen
entstehen zurzeit in sehr kurzen Abstanden, die muss man
erst einmal alle verstehen und in die Praxis umsetzen. Aus-
gangspunkt daflr ist im Wesentlichen die geplante, massive
Reduktion von CO,-Emissionen, bis 2045 soll sogar Klima-
neutralitat erreicht werden. Da gibt es bei Gebauden und
Wohnungen wirklich viel zu tun, im Neubau, aber vor allem
auch in den Hausern, die bereits stehen. Zum Beispiel mussen
Heizungen von fossilen Energietragern auf erneuerbare Ener-
gien umgeristet werden, mit neuen Technologien und Verfah-
ren, fir die langfristig noch gar keine Erfahrungswerte vorlie-
gen. Bei vielen Gebauden muss auch die Gebaudehtille oder
das Dach angefasst werden. Das alles I6st natlrlich immense
Investitionen aus. Gleichzeitig sollen aber auch die Mieten be-
zahlbar bleiben, das wird fur die VdW-Mitglieder ein zuneh-
mend unauflosbarer Gegensatz. Von weiteren Aufgaben ganz
zu schweigen. Beispielsweise wird unsere Gesellschaft immer
alter und es gibt zunehmend mehr wohnungslose Menschen.
Zusammenfassend wurde ich die Situation als sehr herausfor-
dernd bezeichnen.

Wie sieht das derzeitige Investitionsklima im Verbandsge-
biet aus?

Die aktuellen Baubedingungen wie die zuletzt unsichere For-
derkulisse des Bundes und die aktuelle Zinssituation sorgen

vor allem fur Verunsicherung, wenn es um den Neubau von
Mietwohnungen geht. Das zeigen auch die Ergebnisse einer
Befragung, die wir regelmaBig mit der NRW.BANK durchfiih-
ren. Dort hat mehr als die Halfte der Befragten angegeben,
dass sie im Neubausegment Investitionen aufschieben oder
sogar stoppen wollen. Als Hauptgrinde geben sie die derzeit
recht hohen Zinssatze fir Wohnungsbaukredite und hohe
Baukosten an. Dicht gefolgt von den zu erfullenden energeti-
schen Anforderungen.

Auch sozial orientierte Wohnungsunternehmen und -genos-
senschaften, die fur bezahlbare Mieten stehen, missen nach
dem Wirtschaftlichkeitsgebot handeln, mit héheren Ausga-
ben als Einnahmen kdnnen sie nicht Uberleben. Investitionen
mussen also durch Mieten refinanziert werden, anders geht es
nicht. Steigen die Investitionen, steigen automatisch auch die
Mieten. So sehr, dass einige der VdW-Mitglieder sie schon als
nicht mehr passend zu ihrem Auftrag empfinden, bezahlbare
Wohnungen anzubieten.

Welche Entwicklungen erwarten Sie hinsichtlich des Woh-
nungsmarktes im Verbandsgebiet?

Gerade bezahlbare Wohnungen sind derzeit stark nachge-
fragt - und werden es aus unserer Sicht auch bleiben. Die In-
flation fuhrt dazu, dass alle Haushalte plotzlich weniger Geld
in der Tasche haben. Ein Umzug will in dieser wirtschaftlich
angespannten Lage gut Uberlegt sein. Viele Menschen bleiben
deshalb vorerst in einer gunstigen Wohnung, auch wenn sie
vielleicht zu klein ist oder nicht mehr ganz zu den Lebensge-
wohnheiten passt. Diese Wohnungen fehlen auf dem Markt.
Hinzu kommt eine wachsende Bevdlkerung in Nordrhein-
Westfalen, nicht zuletzt durch den Krieg in der Ukraine. Dass
sich der Markt fur bezahlbare Wohnungen zunehmend im
ganzen Land anspannt, sehen wir auch in Stadten jenseits
der Metropolen, die friher als sogenannte B- oder C-Stadte
nicht ganz oben auf der Liste der Wohnungssuchenden stan-
den und teilweise sogar als strukturschwach bezeichnet wur-
den. Auch hier sinken die Leerstandsquoten im bezahlbaren



Preissegment, teilweise durch die hohen Mieten in den Stad-
ten begrindet, aber auch weil flexiblere Arbeitsbedingungen
nicht jeden Tag eine Anwesenheit im Bulro erfordern. Da uber-
legen viele plotzlich, ob Wohnen auBerhalb der GroBstadt
nicht auch eine Alternative ware.

Ilhr Verband hat es sich zur Aufgabe gemacht, bezahlba-
re, klimagerechte und generationengerechte Wohnungen
zu schaffen und nachhaltig zu bewirtschaften. Welche
Rolle kommt hierbei Wohnungsgenossenschaften wie der
Essen-Nord eG zu?

Der weit Uberwiegende Teil der VdW-Verbandsmitglieder,
rund zwei Drittel, sind Wohnungsgenossenschaften. Viele da-
von wurden bereits vor rund 100 Jahren gegriindet, als in den
Nachkriegsjahren des ersten Weltkrieges die Wohnungsnot
besonders groB war. Damit liegt das Engagement fur bezahl-
bare Wohnungen und die langfristige Pflege und Entwicklung
der Bestande zugunsten der Mitglieder und der Menschen, die
in den Wohnungen der Genossenschaft wohnen, nachweis-
lich in der DNA dieser Unternehmensform. Wie vor 100 Jahren
erleben wir auch heute viele Wohnungsgenossenschaften, die
sich mit den gegenwartigen Herausforderungen pragmatisch,
konstruktiv und I6sungsorientiert im Sinne ihrer Mitglieder
auseinandersetzen. Sei es durch den Einsatz neuer, dkologi-
scher Baustoffe, neuer Bauverfahren wie den 3D-Druck oder
einer grundsatzlich nachhaltigen Strategie fur die gesamte
Genossenschaft.

Welche Chancen sehen Sie in energetischen Modernisierun-
gen und der digitalen Transformation im Bereich der Woh-
nungswirtschaft, von denen sowohl lhre Mitgliedsunterneh-
men als auch die Mieterinnen und Mieter profitieren konnen?
Wenn neue Technologien zum Einsatz kommen und Ablaufe
effizienter werden, kann es eigentlich nur Gewinner geben.
Nehmen Sie das Beispiel serielles Bauen und Sanieren: Durch
die digitale Erfassung der Gebaude, die serielle Vorfertigung
ganzer Wand- und Deckenmodule in der Produktionsstatte
und das Anbringen der Module auf die AuBenfassade, bringt
das Verfahren gleich mehrere Vorteile. Durch die Vorfertigung
kdnnen die Module in klrzester Zeit auf der Baustelle ange-
bracht werden, wodurch sich die Belastung fur die Mieterschaft
erheblich reduziert. Gleichzeitig werden weniger Arbeitskrafte
bendtigt, wodurch der Fachkraftemangel kompensiert wer-
den kann. SchlieBlich werden die Baukosten durch die serielle
Produktion erheblich reduziert, jedenfalls dann, wenn groBere
Stuckzahlen an Modulen zum Einsatz kommen. Dass der Bund
diese Methode nun als echte Chance sieht und gezielt fordert,
ist daher aus Sicht der Wohnungswirtschaft folgerichtig.

KURZVITA

Alter: 57 Jahre
Wohnort: Bochum
Familienstand: verheiratet

Berufliche Stationen: u. a. Bundesverband
Freier Immobilien und Wohnungsunterneh-
men, Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland Westfalen

Private Interessen: Geschichte, Astronomie
und Sport - sowohl aktiv wie passiv -

Letzteres mit einem groBen Herz fur den
ViL Bochum 1848

Essen-Nord ist beim Wohnungsneubau, bei energiesparenden
und nachhaltigen MaBnahmen sowie bei der digitalen Transfor-
mation besonders aktiv. Welche Rahmenbedingungen wiinschen
Sie sich von der Politik, damit Genossenschaften wie Essen-Nord
zukiinftig noch besser dazu beitragen konnen, die Klimaziele der
Bundesregierung zu erreichen und bis 2045 einen klimaneutra-
len Gebaudebestand zu ermoglichen?

Die Errichtung und Herstellung klimagerechter Wohnungen bei be-
zahlbaren Mieten ist eine Herausforderung, die uns noch viele Jahre
begleiten wird. Aus den Gesprachen mit VdW-Mitgliedern weiB ich,
dass sie sich vor allem Planbarkeit und Verlasslichkeit wiinschen -
und das auf allen politischen Ebenen. Férderprogramme, die quasi
Uber Nacht ausgesetzt werden, mit geringen Laufzeiten versehen
oder nicht auskémmlich sind, haben im vergangenen Jahr flr die
ein oder andere schlaflose Nacht bei vielen Verantwortlichen in
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften gleichermaBen
gesorgt. Dass es auch anders geht, zeigt beispielsweise die Wohn-
raumforderung des Landes Nordrhein-Westfalen, ein mehrjahriges
Programm ohne Vollbremsungen und Kehrtwenden, das intensiv
genutzt wird - auch von Genossenschaften.

lhr Verband hat sich neben den wohnungswirtschaftlichen Zielen
die gesellschaftliche Verantwortung auf die Fahnen geschrieben.
Wie beurteilen Sie in diesem Zusammenhang das soziale Enga-
gement von Essen-Nord?

Seit der Corona-Pandemie ist unser Leben gepragt von schwer-
wiegenden und weitreichenden Veranderungen, die sich auf unser
ganzes Leben erstrecken und mit denen wir jeden Tag aufs Neue
zurechtkommen mussen. Viele Menschen haben Zukunftsangste
und wissen buchstablich nicht, wie es weitergehen soll. Der vielge-
sprochene Satz ,Zuhause ist mehr als nur ein Dach tber dem Kopf*
ist damit heute aktueller denn je. Die Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften im VdW Rheinland Westfalen flllen ihn mit
Leben. Sie behalten altere oder alleinlebende Menschen im Blick,
engagieren sich fir den Zusammenhalt in ihren Quartieren und fin-
den fir viele Alltagssorgen individuelle Losungen. Das alles ist von
unschatzbarem Wert, fur jede und jeden Einzelnen, fur ganze Nach-
barschaften aber auch unsere gesamte Gesellschaft.

Gibt es etwas, das lhnen besonders wichtig ist?

Vor uns liegen vermutlich viele Jahren mit tiefgreifenden Verande-
rungen, die unsere Wirtschaft, unser Miteinander und jeden von uns
in allen Lebensbereichen betreffen und fordern werden. Manche da-
von konnen wir uns heute vielleicht noch gar nicht vorstellen. Was
es auch sei: Die Bewaltigung dieser Herausforderungen schaffen wir
nur gemeinsam, mit Mut und mit Veranderungswillen. Und indem
wir keine Last, sondern eine Verpflichtung darin sehen, nachfolgen-
den Generationen eine nachhaltige Zukunft zu ermdglichen.



Peter Gullmann

Dr. Peter Gullmann, Vorstandssprecher der Bank im Bistum Essen eG:

DAS GENOSSEN-
SCHAFTLICHE
MODELL HAT ZUKUNFT

Herr Dr. Gullmann, bitte skizzieren Sie kurz Ihre Aufgaben-
schwerpunkte bei der Bank im Bistum Essen eG.

Seit 2018 bin ich Vorstandssprecher der BIB - Bank im Bistum
Essen eG und verantwortlich fur das Kreditgeschaft der Bank,
das Mikrofinanzgeschaft, Marketing und Kommunikation, Per-
sonal, Revision und den Vorstandsstab, bei dem auch das wich-
tige Thema der Nachhaltigkeit angesiedelt ist. Daruber hinaus
versuche ich mit verschiedenen Engagements ckonomische
und soziale Themen miteinander zu verknupfen und so zu
einem gesellschaftlichen Benefit beizutragen - etwa als Vorsit-
zender des Rates flr Wirtschaft und Soziales beim Bischof von
Essen, als Aufsichtsratsmitglied bei den Deutschen Ordens-
werken und als personliches Mitglied im Initiativkreis Ruhr.

Seit wann arbeiten Sie mit der Essen-Nord eG zusammen?
Genossenschaftlicher Wohnungsbau gehort seit langer Zeit zu
unserem Kerngeschaftsgebiet. Deshalb bin ich stolz, dass die
Essen Nord eG Kunde unseres Hauses ist, und das seit mehr als
20 Jahren. So lange arbeiten wir schon partnerschaftlich zum
Wohl der Mitglieder und Mieterinnen und Mieter zusammen.

Wie sieht das derzeitige Investitionsklima in Essen auf dem
Gebiet des Wohnungsbaus und der energetischen Moder-
nisierungen aus?

Das derzeitige Investitionsklima im Bereich des Wohnungs-
neubaus bleibt herausfordernd. Stark gestiegene Preise flr
Baumaterial, unverandert hohe Grundstlckspreise, Herausfor-
derungen im Bereich der Lieferketten, ein gestiegenes Zins-
niveau und Vorschriften im Bereich der energetischen Ge-
staltung von Bauvorhaben machen den Neubau zurzeit teuer.
Hinzu kommen ungezahlte Bauvorschriften, die die Kosten
zusatzlich treiben. SchlieBlich ist gerade in Ballungsraumen
Bauland ein knappes Gut und auch im Ruhrgebiet beobachten
wir eine Investitionszurtickhaltung im Bereich des Wohnungs-
neubaus. Insbesondere bezahlbare Wohnungen sind derzeit
kaum auf dem Immobilienmarkt verfugbar.

Deshalb bleibt es eine groBe Aufgabe von Politik und Woh-
nungswirtschaft Losungen zu entwickeln, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Dies gilt insbesondere auch fir Stadte wie
Essen. Hier sind innovative Konzepte gefragt. Und natrlich
muss auch die Politik ihre Hausaufgaben machen - und zwar
Bund, Lander und Kommunen. Im Ergebnis bedarf es einer
groBen nationalen Kraftanstrengung, um 400.000 zusatzliche
Wohnungen pro Jahr zu bauen.

Mit Blick auf das gegenwartige Zinsniveau mochte ich noch
erganzen: Richtig ist, dass sich die Finanzierungskosten in den
letzten zwei Jahren deutlich verteuert haben. Richtig ist aber
auch, dass wirimmer noch ein historisch niedriges Zinsniveau
haben. Insofern sind Finanzierungskosten nicht der Haupt-
grund fur die gegenwartige Investitionszurtckhaltung, zumal
das Zinsniveau perspektivisch eher wieder sinken wird.

Welche Entwicklungen erwarten Sie hinsichtlich des Woh-
nungsmarktes und der Finanzierungen von klima- und ge-
nerationengerechten Wohnungen?

Ich habe die Hoffnung, dass sich die Rahmenbedingungen fur
die Wohnungswirtschaft perspektivisch verbessern werden.
Dies gilt insbesondere flr die Vorschriften bei der Errichtung
von Neubauvorhaben. Dass der Wohnungsbau der Zukunft
den Kriterien des Klimaschutzes und den Bedurfnissen eines
generationsgerechten Wohnens entsprechen muss, sehe ich
als selbstverstandlich an. Wenn wir die Herausforderungen
des Klimawandels ernst nehmen, dann werden wir das auch
bei unseren Bauvorhaben berlcksichtigen missen. Ob hierfir
hunderte von Vorschriften notig sind, halte ich allerdings far
fraglich. Zum zweiten Aspekt: In einer alternden Gesellschaft
sollten wir Neubauten so gestalten, dass Menschen moglichst
lange in ihren eigenen vier Wanden leben kdnnen.



Essen-Nord ist beim Wohnungsneubau, bei ener-
giesparenden und nachhaltigen MaBnahmen sowie
bei der digitalen Transformation besonders aktiv.
Wie unterstitzt die Bank im Bistum Essen diese
Bemiihungen?

Diese drei Punkte sind wichtige Pfeiler eines moder-
nen, auf die Zukunft ausgerichteten Unternehmens.
Deshalb unterstlitzen wir als BIB die Wohnungs-
genossenschaft Essen-Nord bei ihren Projekten mit
der Bereitstellung von Finanzierungsmitteln. Denn die
Finanzierung von energiesparendem nachhaltigem
Wohnungsbau ist unsere Zukunftsaufgabe als Bank.

An welchen Essen-Nord-Projekten war die Bank im
Bistum Essen mit Finanzierungsleistungen beteiligt?
In den vergangenen 20 Jahren hat die BIB etliche und
durchaus auch umfangreiche Essen-Nord-Projekte fi-
nanziert und begleitet. Dies waren klassische Wohn-
bauprojekte in den Bereichen Neubau und Sanierung,
aber auch Unternehmensfinanzierungen - etwa Port-
foliofinanzierungen oder Liquiditatsstarkungen fir
neue Projekte. Ganz aktuell begleiten wir den Verwal-
tungsneubau von Essen-Nord, der neben Funktionali-
tat und Asthetik einen der auch fiir uns wichtigsten
Aspekte berlcksichtigt: die Nachhaltigkeit.

Gibt es ein Projekt, das die Bank im Bistum Essen
mit ihren Leistungen unterstitzt hat, das lhnen be-
sonders positiv in Erinnerung geblieben ist? Falls ja,
warum?

Die Finanzierung des Essen-Nord-Neubaus ist schon
etwas Besonderes fUr uns. Er setzt MaBstabe bei
Architektur, Multifunktionalitat und Energieeffizienz
und Uberzeugt durch seine Detailplanung, wie etwa
Grlnbereiche innerhalb des Gebaudes, die als opti-
sche und raumklimatische Trennelemente dienen.
Der KfW-Standard Effizienzhaus 40 EE kann sich se-
hen lassen und der Eisspeicher, mit dem Heizung und
Kihlung des Gebaudes gesteuert werden, durfte hier
in der Umgebung seinesgleichen suchen. Dazu kom-
men die Erzeugung von eigenem Photovoltaikstrom,
der Einbau eines Stromspeichers und Wallboxen zum
Laden von E-Mobilen - solche Projekte passen zur
Philosophie unseres Hauses und darum finanzieren
wir sie besonders gern.
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KURZVITA

Alter: 55 Jahre

Geburts-/Wohnort: Essen
Familienstand: verheiratet, eine Tochter
Berufliche Stationen: u.a. National-Bank
AG, WestLB, NRW.BANK, Bank im Bistum

Essen eG

Private Interessen: Reisen, Kriminal-
romane und Politik

Gibt es etwas, das lhnen besonders
wichtig ist und auf jeden Fall erwahnt
werden sollte?

Ja, da gibt es etwas: Wir freuen uns, dass
unsere Zusammenarbeit mit Essen-Nord
Uber so lange Zeit Bestand hat und von
groBem Vertrauen, Offenheit und person-
licher Verbundenheit gekennzeichnet ist.
Essen-Nord ist ein wichtiger Partner bei
der Entwicklung der Wohnungswirtschaft
in Essen und wir sind Uberzeugt, dass wir
die so dringende Aufgabe, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, gemeinsam vor-
antreiben und dadurch die Wohnsituation
vieler Menschen verbessern kénnen. Die
Botschaft lautet: Das genossenschaftliche
Modell hat Zukunft.
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Wirtschaftliche Ausgangsbedingungen

DIE LAGE IN DEUTSCHLAND

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengeprag-
ten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres
die Inflation nachgelassen und sich der Anstieg der
Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleu-
nigt, doch die Erholung beim privaten Konsum blieb
bislang aus.

Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes ha-
ben an Wettbewerbsfahigkeit eingeblBt, insbesondere
die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Ver-
brennern auf Elektromotoren und die Chemiebranche
aufgrund der hoéheren Energiepreise in Europa. So ver-
harrte die Produktion in der chemischen Industrie auf
dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022
im Zuge der Energiekrise gedrosselt wurde.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank
leiteten zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt
einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen des-
halb insbesondere die Investitionen in Wohnbauten
stark zurtck.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im
Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,3 % gesunken (siehe Abbildung 1).
Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurtick. Damit
setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom
tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort.
So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 %
hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich
ins Stocken.
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Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November muss
sich die Wirtschaft fir das Jahr 2024 auf neue Belastungen
einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil
seiner geplanten Ausgaben den Sondervermégen des Klima-
und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungs-
fonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den
Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kommen-
den Jahren einzuhalten.

Die Kurzungen der offentlichen Subventionen und die Verun-
sicherung dlrften die privaten Investitionen unmittelbar und
in den kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von
geopolitischen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Die Be-
muhungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen
der Europaischen Union (EU) und der Russischen Fodera-
tion zu trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel und der
Hamas kdénnte sich auf andere Lander in der Region aus-
weiten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar

WIRTSCHAFTSWACHSTUM IN DEUTSCHLAND

durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstreben,
doch unvorhergesehene Ereignisse konnten die Energieprei-
se steigen lassen.

Der Wegfall éffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge
des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024
spurbar schmalern. Obwohl die Reallohne im Vergleich zum
Stand 2022 in 2023 angestiegen sind und die sinkende Infla-
tion 2024 zu einem weiteren Anstieg fihren wird, bleibt das
Konsumverhalten der Verbraucherinnen und Verbraucher
noch Uberwiegend zurickhaltend.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der
Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlands-
produktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis
+1,3 %. Die deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel um
0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr
sollte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte
wieder mehr Schwung aufnehmen.
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Trotz der wirtschaftlichen Herausforderungen durch die
Energiekrise, des schwierigen Umfelds und der hohen In-
flation hat sich der Arbeitsmarkt bisher als robust erwiesen.
Die Erwerbstatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang hochs-
ten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor, im
Jahr 2020, hatte die Corona-Krise den bis dahin uber 14 Jah-
re anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig
beendet und zu einem Riickgang gefuhrt. Im Zuge des Auf-
holprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit
bereits im Jahr 2022 kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnitt-
lich 45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das waren 0,7 %
bzw. 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaf-
tigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Er-
werbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung.

Diese positiven Effekte Uberwogen die ddmpfenden Effekte
des demografischen Wandels.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache
Konjunktur nicht spurlos am Arbeitsmarkt voriibergegangen.
Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Arbeits-
losigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhdhte sich
die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum
Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslo-
senquote im Jahresdurchschnitt stieg gegenliber dem Vor-
jahrum 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzi-
al in Deutschland bereits seit langerem ab. Der Trend einer
alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zurlckziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fir Arbeits-
markt und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg wird das Er-
werbspersonenpotenzial - die Alterung der Bevélkerung iso-
liert betrachtet - im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils um
420.000 Arbeitskrafte schrumpfen. Dank der Zuwanderung
(siehe Abbildung unten) profitiert Deutschland dagegen bis-
lang von einer steigenden Gesamtbeschaftigung.
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DIE WOHNUNGS- UND
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IN DEUTSCHLAND

Die Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte,
erreicht fur gewohnlich nur moderate Wert-
schopfungszuwachse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestandigkeit begrindet die stabilisieren-
de Funktion der Immobiliendienstleister
fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte
die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft
in 2023 eine Bruttowertschépfung von
377 Milliarden EUR.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutsch-  Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der allge-
land sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegenuber dem Vor- meinen Inflation angenahert. Im Jahresmittel sind die Bau-
jahreszeitraum gestiegen (siehe Grafik unten). Im 3. Quartal  preise von Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen, im Ver-
2023 hatten die Preise noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat  gleich zu 16,4 % im Jahr zuvor.

sich der seit mehr als drei Jahren andauernde beispiellose

Dienstleistungen ohne Grundsticks-
und Wohnungswesen

Grundstticks- und

. . .. . Woh
Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 AT s

preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen
Baupreisen wirkten sich die spurbar ge-
stiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere
den Wohnungsbau bremsten. Das zeigen
auch die unterjahrigen Konjunkturstatisti-
ken aus dem Baugewerbe: Sowohl die Auf-
tragseingange im Wohnungsbau als auch
die Zahl der zum Bau genehmigten Woh-
nungen sanken in den ersten drei Quarta-
len 2023 deutlich gegentber dem Vorjah- i
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Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen
Jahr damit in einigen Bereichen deutlich abge-
schwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin hoch.
Durch die schwindende Nachfrage ist die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich ge-
sunken und lag im Hochbau zum Jahresende 2023
unterhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert zu-
sammen mit nachlassenden Materialpreisen den
Preisdruck. Die Baupreise durften nach drei Jahren
enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder
etwas zurtckgehen. Darauf weisen auch die Preis-
erwartungen der Bauunternehmen hin.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Foérderstopps mit anschlieBen-
den deutlichen Verscharfungen der Férderbedin-
gungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der
Wohnungsbauférderung untergraben. Dies durfte
im Zusammenspiel mit dem deutlich ungunstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen
maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum
Jahresende 2023 zeigen die Auftragseingange im
Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker ab als
die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte
der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als
die Ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der
offentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur ge-
ringen Rickgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der
gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2 %. Insgesamt
blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vor-
jahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %). In Neu-
bau und Modernisierung der Wohnungsbestande
flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden
61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt
umfassen die Bauinvestitionen Uber alle Immobi-
liensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des Brut-
toinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren nied-

rigen Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen und
das erreichte Niveau der Baupreise dirften den
Wohnungsbau aber deutlich bremsen.

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fir rund 260.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit
wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt als im
Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr
begonnene Abwartstrend im Wohnungsbau (2022:
-7 %) dramatisch verstarkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau
auBerst schwierig: Ein historischer Preisanstieg
bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiege-
ne Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage
bedingte Unklarheit bezlglich der gultigen For-
derkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich
2023 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und
Zweifamilienhausern als auch im Geschosswoh-
nungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu ge-
nehmigten Ein- und Zweifamilienhausern (-41 %)
noch deutlich starker zurick als die genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhausern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schatzungen zufolge etwas
weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen far
neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden
2023 wohl rund 64.000 Eigentumswohnungen
und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000
Wohneinheiten fertiggestellt (siehe Abbildung
rechts). Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg
im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits
genehmigter Projekte gepragt war, wurde der Ein-
bruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fer-
tigstellungszahlen greifbar (-14 %). Fir das Jahr
2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu
erwarten. Die Fertigstellungen durften dann um
weitere 18 % auf rund 208.000 neu errichtete
Wohnungen einbrechen.

Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn
auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellungen
dirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der
200.000-Marke liegen.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen ent-
fernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu
zu errichten. Vor dem Hintergrund steigender Woh-
nungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und
um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu mussen, sollte die Bundesregierung
schnell weitere MaBnahmen fir ein Sofortprogramm
fur bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.

Die jungst in der Bereinigungssitzung zum Bundes-
haushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von einer
Milliarde Euro fiur ein neues Forderprogramm flr den
Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen
mit Wohnflachenbegrenzung ist ein erster Schritt in
die richtige Richtung.
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Am Dienstag, dem 23. Mai 2023, 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 2022 sowie dem
Vorschlag zur Gewinnverwendung einstimmig zu.

Dr.Thomas Hermes und Stefan Peil wurden als Aufsichtsrats-
mitglieder wiedergewahlt. Sabine Kuznik wurde erstmalig
als Aufsichtsratsmitglied gewahlt.

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.

Der Personalbestand betrug zum 31122023 rund 30 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter. In dieser Zahl sind 9 Teilzeit-
krafte und 3 Hauswarte (davon keiner in Teilzeit) enthalten.

Neu eingetreten sind Viola Engelking und Lisa Woiczik als
Mitarbeiterinnen fur den Bereich Kundenbetreuung. Den
Bereich Reparaturannahme verstarkt Anja Waschheck.
Christian Kupper ist im Bereich Wohnungsmodernisierun-
gen und Instandhaltung neu in unsere Wohnungsgenossen-
schaft eingetreten.

Unsere Wohnungsgenossenschaft verlassen haben folgen-
de Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter: Michael Intveen, Robert
Otten, Marianne Minch, Angelika Kirch und Corinna Diers.

Im Geschaftsjahr 2023 traten der Wohnungsgenossenschaft
265 neue Mitglieder bei, und 239 Mitglieder schieden durch
Kindigung, Tod, Ubertragung ihrer Mitgliedschaft an ande-
re Mitglieder oder durch Ausschluss aus. Zum 31. Dezember
2023 betrug der Mitgliederbestand 5.092 (Vorjahr: 5.066).
Das Geschaftsjahr 2023 verzeichnet somit eine positive Mit-
gliederentwicklung. Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr auf insgesamt
7.585.297,84 Euro vermindert (Vorjahr: 7.643.875,52 Euro).

Im Berichtsjahr sind Erlosschmalerungen von rund 399 T€
(im Vorjahr 465 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 2023 insge-
samt 0,9 % und lag damit leicht Gber dem Vorjahresniveau
(0,8 %). Die Leerstands- bzw. Vermietungssituation flr 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.

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 bei
Verhandlungen mit Kreditgebern und Auftragnehmern eine
starke Position verleiht.

Der Cashflow belief sich auf 6.823 T€ (Vorjahr: 6.739 T€) und
der dynamische Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Cash-
flow) betrug 16,1 Jahre (Vorjahr: 16,9 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 verringerte sich gegenuber
dem Vorjahr von 113.647 T€ auf 109.776 T€.

Die aufgebrauchten Verlustvortrage im Bereich der Korper-
schaftssteuer, des Solidaritatszuschlages sowie der Gewer-
besteuer fihren zu einer spurbar hoheren Steuerbelastung
unserer Wohnungsgenossenschaft.

Die Auswirkungen im Bereich der Korperschaftssteuer und
des Solidaritatszuschlages sind auch im Geschaftsjahr 2023
zu verzeichnen. So betrug unsere Steuerlast in den erwahnten
Steuerarten in 2023 709 T€ (Vorjahr: 674 T€). Im Bereich der
Gewerbesteuer sind die Verlustvortrage zwischenzeitlich auf-
gebraucht und wirken sich nicht mehr steuerdampfend aus.
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DIE ERTRAGE UND AUFWENDUNGEN DER UNTERNEHMENSLEISTUNG IM GESCHAFTSJAHR 2023

Entstehung | Verwendung

T€ % % T€

3.693 Abschreibungen

7.985 Instandhaltung

Umsatzerlése
aus Sollmieten 210666

-I .765 Zinsen und ahnliche

Aufwendungen

Léhne, Gehalter, Sozialabgaben
2 C 284 und Altersversorgung

l .435 Grundsteuer und sonstige Steuern

1.813 ibrige Aufwendungen

7.1 74 Betriebskosten

Umsatzerldse aus

abgerechneten 6.722

Betriebskosten

3 o 548 Jahresergebnis

sonstige Ertrage 'I ° 3 09 4

Entstehung gesamt 29. 697 T€ 29. 697 T€ Verwendung gesamt
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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. Diese Vor-
schriften 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 17.01.2024 unter TOP 9 die jederzeit widerrufliche
Beauftragung juristischer Dienstleistungen durch die
Kanzlei Holthoff-Pfortner Wassermann Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH aus Essen, in der der Aufsichtsrats-
vorsitzende Dr. Thomas Hermes geschaftsfuhrender
Gesellschafter ist, neu gefasst und beschlossen worden.
Herr Dr. Hermes hat zuletzt die Vertreterversammlung
vom 23.05.2023 vor seiner Wiederwahl in den Auf-
sichtsrat Uber die jederzeit widerrufliche Beauftragung
informiert.

Blick
der neu

den Rohbau
schaftsstelle
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COMPLIANCE-RELEVANTE

VORGANGE 2023

1. Compliance-relevante Vorgange im
Mitarbeiterbereich
Compliance-relevante Vorgange im Mitarbeiterbe-
reich der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG
sind in 2023 nicht festzustellen.

2. Compliance-relevante Vorgange im
Vorstandsbereich
Compliance-relevante Vorgange im Vorstandsbe-
reich der Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG
sind in 2023 nicht festzustellen.

Fir denimJahr 2019 anhangigen Compliance-relevan-
ten Vorfall im Zusammenhang mit dem ehemaligen
Vorstandsmitglied Michael Malik wegen verzogerter
bzw. unterlassener Modernisierungs- und Mieterho-
hungsmaBnahmen wurde im Marz 2022 Klage beim
Landgericht Essen eingereicht. Eine angestrebte au-
Bergerichtliche Einigung konnte mit den beteiligten
Versicherungen nicht erzielt werden.

3. Compliance-relevante Vorgdnge im

Aufsichtsratsbereich

Im Berichtszeitraum flr das Jahr 2023 hat es fur den
Aufsichtsratsbereich einen Compliance-relevanten
Vorgang gegeben. In der gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat vom 17.01.2024 (TOP 9)
legte Dr. Thomas Hermes eine Aufstellung der Ein-
nahmen der Kanzlei Holthoff-Pfortner Wassermann
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH aus der anwaltli-
chen und notariellen Tatigkeit fir die Wohnungsge-
nossenschaft Essen-Nord eG im Kalenderjahr 2023
vor. Der Vorgang ist durch die aktuelle Beschlussla-
ge (siehe Vorkehrungen) gedeckt und erfordert kei-
ne weiteren MaBnahmen.



BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Jahre 2023 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Auf-
gaben wahrgenommen und die Geschafts-
fuhrung Uberwacht. Er hat sich in regelma-
Bigen Sitzungen mit dem Vorstand laufend
Uber die Lage und die Entwicklung der Ge-
nossenschaft unterrichtet.

Die wesentlichen Geschaftsvorgange sind
mit besonderer Unterstutzung der von ihm
gebildeten Ausschusse (Finanz- und Bau-
ausschuss) eingehend mit dem Vorstand
beraten worden. Hierzu gehorten insbe-
sondere der Jahresabschluss 2022 und der
Wirtschaftsplan 2023. Im Hinblick auf die
Bewegungen der Finanzmarkte hat sich
der Aufsichtsrat regelmaBig mit den Fi-
nanzmarktanlagen der Genossenschaft be-
fasst und sich davon tberzeugt, dass diese
aufgrund der von Aufsichtsrat und Vorstand
festgelegten Risikovermeidungskriterien
vorgenommen wurden.

Am 09.04.2024 schloss der Verband der
Wohnungs- und  Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. mit Sitz in Dus-
seldorf die jahrlich stattfindende gesetz-
liche Prufung unserer Genossenschaft
einschlieBlich des Jahresabschlusses per
31122023 ab. Der Aufsichtsrat hat sich
in den Sitzungen am 22.04.2024 und am
25.04.2024 (in Anwesenheit des Verbands-
prifers) mit dem vorlaufigen Ergebnis der

Prifung befasst und schloss sich dem Pru-
fungsergebnis des Verbandes in seiner Sit-
zung vom 25.04.2024 an.

Der vom Vorstand erstellte Jahresabschluss
und der Lagebericht einschlieBlich des er-
stellten Compliance-Berichts sowie der ent-
sprechende Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns flr das Geschaftsjahr 2023
sind am 25.04.2024 Gegenstand einer ge-
meinsamen Sitzung und Beschlussfassung
von Vorstand und Aufsichtsrat gewesen.

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

Fur die im Berichtsjahr geleistete gute Ar-
beit spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Genossenschaft seinen Dank und
seine Anerkennung aus.

Essen, 25.04.2024

o s W
Hermes

Dr. Thoma
Aufsichtsratsvorsitzender



LAGEBERICHT



Gegenstand des
Unternehmens

Die Genossenschaft fordert ihre Mitglieder mittels gemein-
schaftlichen Geschaftsbetriebes. Sie erwirbt, errichtet, bewirt-
schaftet und betreut Wohnungen in allen Rechts- und Nut-
zungsformen. Sie Uberlasst diese zu angemessenen Preisen.
Der Wohnungsbestand befindet sich in den Stadten Essen,
Dusseldorf, Ratingen, Dortmund und Dulmen.

Aufgaben des Stadtebaues und der Infrastruktur, soweit sie
zur ordnungsgemaBen Wohnungswirtschaft gehoren, kon-
nen ebenfalls ibernommen werden. Gemeinschaftsanlagen,
Laden und Raume fir gewerbliche Betriebe, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen,
soweit sie in einem raumlichen und sachlichen Zusammen-
hang mit dem Wohnungsbau stehen, konnen Gegenstand der
Aufgaben der Genossenschaft sein. Die Genossenschaft kann
Inhaberschuldverschreibungen ausgeben.

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

Geschaftsverlauf

RAHMENBEDINGUNGEN

Am 31. Dezember 2023 sind 595.908 Personen mit Haupt-
wohnsitz in Essen gemeldet. Ende 2023 liegt die Bevélke-
rungszahl damit Uber dem Stand von 2022. Insgesamt ist ein
Zuwachs von rund 2.400 Personen zu verzeichnen. Damit liegt
die Bevolkerungszunahme auch im letzten Jahr auf einem ho-
hen Niveau, wenn auch niedriger als im Vorjahr (+ 5.100). Die-
se Entwicklung ist weiterhin maBgeblich getrieben durch die
Zuwanderung von Flichtlingen aus der Ukraine in Folge des
Krieges. Essen gilt der EWG - Essener Wirtschaftsforderungs-
gesellschaft mbH - zufolge als potenter Wirtschaftsstandort
im Herzen des 5,1 Millionen Einwohner starken Ballungsrau-
mes Metropole Ruhr. Essen ist eine der einwohnerstarksten
Stadte Deutschlands.

Die Stadt Essen bendtigt in den nachsten zwolf Jahren Flachen
flr 5.000 bis 8.800 zusatzliche Wohnungen. Das ist das Ergeb-
nis der ,Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2025+

Summiert man die prognostizierte Haushaltsentwicklung,
die Ersatzbedarfe im Wohnungsbestand sowie den aktuellen
Zusatzbedarf, der durch die in den Jahren 2015 bis 2016 zu-
gewiesenen Fluchtlinge entstanden ist, ergibt sich von 2017
bis 2030 ein Wohnungsbedarf in Hohe von 16.500 Wohnein-
heiten. Hierbei sind die Fluchtlingszahlen aus der Ukraine in
Folge des russischen Angriffskriegs noch unbertcksichtigt. Der
groBte Bedarf besteht im Bereich der Mehrfamilienhauser mit
72 Prozent.

Die aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank
ordnet die Stadt Essen fir die Jahre 2020-2022 in die hochste
Klassifizierung fir Wohnungsabgange durch Abriss und Um-
nutzung ein. Gleichzeitig bleibt es auch fir den langfristigen
Betrachtungszeitraum bis 2040 bei einer anhaltend hohen
Haushaltszahl. Die Entwicklung der Angebotsmieten im Be-
trachtungszeitraum 2011-2022 entwickelt sich sowohl bei den
Bestandsmieten als auch in der Wiedervermietung und im
Neubau kontinuierlich steigend. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass der bis zum 31.07.2024 glltige Mietspiegel der Stadt
Essen durch die Fortschreibung zu einer durchschnittlichen
Verteuerung der Kaltmieten gegenuber der bisherigen Basis
abgeldst wird. Nach durchschnittlichen Kostensteigerungen
von 10 % in 2020 und rd. 6 % in 2022 bleibt abzuwarten, wie
hoch der Preisanstieg ab dem 01.08.2024 ausfallt.

Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt zeichnet sich durch eine
seit Jahren anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnun-
gen und nach Grundstlcken aus. Seit der Jahrtausendwende
nimmt die Zahl der Einwohner in Disseldorf kontinuierlich zu.
Nach zwei Jahren Pandemie, die zu einer abnehmenden Ein-
wohnerzahl Dusseldorfs flhrten, ist die Bevolkerung Dissel-
dorfs in 2022 wieder deutlich gewachsen. Zum 31. Dezember
2022 lebten 653.253 Personen in Disseldorf. Im Vergleich zum
Vorjahr bedeutet dies einen Zuwachs von 9.500 Personen. Be-
trachtet man den Zeitraum von 2013 bis 2022, ist ein Zuwachs
von 39.807 Personen zu verzeichnen (+6,5 Prozent). Die DUs-
seldorfer Bevélkerungsprognose besteht aus drei Varianten,
wobei die mittlere Variante als die wahrscheinlichste erachtet
wird. In diesem Szenario wird die Stadt Dusseldorf bis zum
Jahr 2035 auf 702.500 Einwohner wachsen.

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen zum Kauf oder zur Miete
generiert sich aus dem seit Jahren anhaltenden Bevdlkerungs-
und Haushaltswachstum in Dusseldorf. So wuchs Dusseldorf

in den letzten zehn Jahren - ungeachtet leichter Rickgange in
2020 und 2021 - um mehr als 26.000 Personen auf rd. 625.600
Einwohner Ende 2022. Damit wuchs auch die Zahl der Privat-
haushalte - als Wohnungsnachfrager - auf rd. 347.800.

Nach Prognosen der Landesdatenbank NRW, IT NRW steigt
die Bevolkerungszahl in Dusseldorf weiter und konnte bis
2035 die Marke von 700.000 Einwohnern ubersteigen. Dies
bedeutet einen Anstieg der Privathaushalte (als Wohnungs-
nachfrager) um bis zu 43.000.

Addiert man den hieraus abgeleiteten Neubaubedarf mit dem
aktuellen (nominellen) Wohnungsdefizit (rd. 4700 Wohnun-
gen) sowie dem Mindesterhaltungsbedarf ,neu gegen alt“ in
Hohe von rd. 0,5 % p.a. des Gesamtwohnungsbestandes (rd.
353.700 WE =rd. 1.770 WE p.a), ergibt sich daraus ein Gesamt-
neubaubedarf von nahezu 6.500 Wohnungen, die pro Jahr in
Dusseldorf gebaut werden mussten.

Allerdings wurden im Jahr 2021 lediglich 2200 Wohnungen
fertiggestellt und in 2022 waren es nach Hochrechnungen
von Aengevelt Research nur noch rd. 2050 Wohnungen. Auch
die Baugenehmigungen sinken seit 2019, als noch 4.175 WE
genehmigt wurden, kontinuierlich auf lediglich 2190 Geneh-
migungen in 2022. Hinzu kommt, dass die allein marktwirk-
samen Fertigstellungen branchentypisch deutlich niedriger
liegen (,Genehmigungsuberhang®).

Die Folgen sind - neben weiter steigenden Kaufpreisen fur Ei-
gentumswohnungen und Ein-/Zweifamilienhausern - auch wei-
ter anziehende Wohnungsmieten. So sind It. Empirica die An-
gebotsmieten fur Neubauwohnungen im vierten Quartal 2022
gegenUber dem Vorjahresquartal um rd. 6,4 % auf rd. 14,00€/m?
gestiegen. Auch insgesamt sind die Angebotsmieten tber alle
Baujahre weiter gestiegen, sogar um rd. 8 % auf 12,20 €.

Im Fazit bleibt festzuhalten, dass ohne gezielte Angebotser-
weiterung insbesondere in den miet- und kaufpreisglinstige-
ren Wohnungssegmenten sich die aufgezeigten Preistrends
zumindest mittelfristig fortsetzen werden.

Der Ratinger Wohnungsmarkt hat in den letzten Jahren be-
zogen auf Baulandpreise und Wiedervermietung sowie Neu-
baumieten eine Fortsetzung der dynamischen Entwicklung
vollzogen. Der Grundstlicksmarktbericht 2023 fur die Stadt

Ratingen bestatigt, dass die Zahl der Mietangebote fur Wohn-
raum im Berichtszeitraum insgesamt rucklaufig war. In die-
sem Bereich besteht nach wie vor ein erheblicher Mangel an
familiengerechten, gréBeren Wohnungen.

Ratingen ist mit 91.722 Einwohnern (Stand 31.12.2021) die gréB-
te Stadt im Kreis Mettmann. Die Kaufkraft je Einwohner liegt
bei 117,1 %. Bezogen auf die EinwohnergroBe werden seit
Jahren unterproportional wenige Mietwohnungen genehmigt
und fertiggestellt (Baufertigstellung insgesamt in 2021: 69
Wohnungen nach 91 Wohnungen in 2020).

Der preisliche Abstand der durchschnittlichen Kaltmieten
fur Wohnflachen zum Standort Disseldorf nimmt kontinuier-
lich ab.

Ende 2023 lebten 612.065 Menschen mit Hauptwohnsitz in
Dortmund. Die Einwohnerzahl wuchs im Jahr 2023 um 2.520
Menschen (+0,4 %). In den letzten zehn Jahren ist die Bevdl-
kerung um knapp 30.000 Menschen (+4,9 %) angewachsen.

Laut Wohnungsmarktbericht der Stadt Dortmund fur 2023 ist
weiterhin ein dynamischer Anstieg der Angebotsmieten - ins-
besondere im Neubau und bei groBen Wohnungen - zu be-
obachten.

Die Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten setzten
sich im Jahr 2022 mit unverminderter Dynamik fort. Der Miet-
preismedian fur Bestandswohnungen (Wiedervermietungen)
hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 4,4 % auf 826 €/m?
netto kalt erhoht. Die mittleren Angebotsmieten fur Neubau-
wohnungen stiegen gegenuber 2021 zunehmend dynamisch
um 51 % auf 12,09 €/m? netto kalt an. Auffallig sind auch
die seit einigen Jahren stark gestiegenen Angebotspreise bei
groBen Wohnungen.

Der Dulmener Wohnungsmarkt gehort nicht zuletzt auf-
grund der positiven Bevdlkerungsentwicklung zu den
dynamischeren Umlandgemeinden von Minster. Die Zahl
der Baufertigstellungen liegt in Dilmen (48.155 Einwohner,
Stand November 2023) hoher als in der deutlich groBeren
Stadt Ratingen. Die durchschnittlichen Kaltmieten fir die
Wiedervermietung von Bestandsobjekten liegen auf hohe-
rem Niveau als in Essen.



Die Entwicklung unseres Geschafts

Der Bestand an Wohnungen betrug zum Bilanzstichtag 3.746 Einhei-
ten (Vorjahr: 3.692). Daneben besitzen wir weiterhin 18 gewerbliche
Einheiten und 1.378 (Vorjahr 1.327) Garagen und Stellplatze.

Die sich auch in 2023 negativ auswirkenden Veranderungen der fur
die Wohnungswirtschaft maBgebenden Parameter, wie steigende
Bau- und Materialkosten, der Fachkraftemangel sowie die inner-
halb klrzester Zeit stark gestiegenen Finanzierungskosten, fiihren
auch bei unserer Wohnungsgenossenschaft zu einem zogerlichen
Verhalten im Neubau von Wohnungen trotz der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum. Es gilt nunmehr diese Phase sinnvoll zu
nutzen und die planerischen und baurechtlichen Voraussetzungen
fir zuklnftige Neubauvorhaben zu schaffen. Grundsatzlich halten
wir an unserem Wachstumskurs fir die kommenden Jahre vorwie-
gend im Neubaubereich fest und konzentrieren uns dabei auf Woh-
nungsmarkte und Wohnlagen, die durch einen hohen Nachfrage-
Uberhang gekennzeichnet sind. Aufgrund der in den letzten Jahren
vorangetriebenen Grundstlcksentwicklung und dem Zukauf von
Grundstlcken fokussieren wir unsere Aktivitaten vermehrt in eigene
Projektentwicklungen. Dabei verfolgen wir konsequent eine Wohn-
flachenentwicklung, die sowohl auf Lagekriterien als auch auf qua-
litatsvolle, barrierearme und somit altersgerechte Grundrisse sowie
anspruchsvolle Architektur und Energieeffizienz abzielt. Im Rahmen
von Portfoliobewertungen analysieren wir kontinuierlich unseren
Wohnungsbestand und identifizieren Wohngebaude, die aufgrund
ihrer energetischen Ausgangslage und anderen bewertungsrelevan-
ten Lagekriterien nicht mehr die Voraussetzungen fir eine zukunfts-
fahige Bestandsentwicklung erflllen. Von diesen Bestanden werden
wir uns zukunftig zugunsten einer Bestandserneuerung trennen.

In 2023 und bis jetzt haben wir unsere Planungen flr den umfang-
reichen Umbau unserer heutigen Geschaftsstelle am Hedwig-Drans-
feld-Platz 8 in Essen-Altendorf weiter vorangetrieben. Hier soll nach
dem in 2025 vorgesehenen Umzug unserer Wohnungsverwaltung in
die neue Geschaftsstelle am Heinrich-Hirtsiefer-Platz 1 unmittelbar
eine wohnbauliche Folgenutzung (8 Wohneinheiten) erfolgen. Eben-
so sind die planerischen Arbeiten am zwischenzeitlich leergezoge-
nen Bestandsgebaude an der FrankenstraBe 155 in Essen-Stadtwald
vorangetrieben worden. Auf diesem Grundstlck ist nach Abbruch
der Bestandsgebaude der Neubau eines Wohngebaudes mit ins-
gesamt 10 Wohneinheiten und Tiefgarage vorgesehen. SchlieBlich
sind in 2023 die planerischen und planungsrechtlichen Arbeiten am
Bebauungsplan MoosstraBe/LaarmannstraBe in Essen-Bedingrade
(Klostergarten) fortgesetzt worden. Der aktuelle Zeitplan sieht den
Abschluss des rechtskraftigen Bebauungsplans fur Ende 2024 vor.
Insgesamt sollen in mehreren Bauabschnitten auf dem Projektareal
ca. 110 Wohneinheiten und eine 3-zugige KiTa realisiert werden.

Im Januar 2023 ist der Neubau unseres Wohngebaudes Bechemer
Carré in der Ratinger Innenstadt fertiggestellt und an die Mieter tber-
geben worden. Insgesamt sind dort 46 Wohneinheiten (rd. 3.600 m?
Wohnflache) und 46 Stellplatze in einer Tiefgarage entstanden. Samtli-
che Wohnungen sind vollstandig vermietet. Das Gesamtbauvorhaben
konnte mit leichter Verspatung fertiggestellt und seiner Bestimmung
zugeflhrt werden. Ende 2022 (Besitzibergang 2023) erfolgte der
Ankauf zweier vollvermieteter Wohngebaude (8 Wohneinheiten und
6 Garagen, Baujahr 1965) an der LaarmannstraBe 17 und 19 in Essen-
Bedingrade in unmittelbarer Nachbarschaft zur zukunftigen Grund-
stucksentwicklung am Klostergarten.

Zimmeranzahl Anzahl der Wohnungen in %
1 99 2,6
2 322 8,6
3 1621 43,3
4 1394 37.2
5 275 7.3
6 33 0,9
7 2 0,1
Wohnflache in m? Anzahl von Wohnungen in %
<20 oder (Leer) Q.9
20-30 35 Q.9
30-40 105 2,8
40-50 373 10,0
50-60 984 26,3
60-70 825 22,0
70-80 583 15,6
80-90 458 12,2
90-100 182 4,9
100-110 108 . 2:9..
110-120 40, Ll
120-130 ) 0.3..
130-140 230 ) 06..
140-150 16, 04..
150-160 3 0,1

Investitionssumme far
Neubauten und Zukaufe
in 2023

Die Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohnim-
mobilienbestandes ist eine wichtige und dauerhafte Aufga-
benstellung unserer Wohnungsgenossenschaft. Sie verfolgt
das Ziel, unsere Wohnungen in einem guten und zeitgemaf
vermietbaren Zustand zu halten - die Grundlage fur konstant
niedrige Leerstands- und Fluktuationsquoten. Des Weiteren
verfolgen wir auf der Grundlage einer detaillierten Dekarbo-
nisierungsstrategie mit den energetischen SanierungsmaB-
nahmen die Reduzierung von CO,-Emissionen.

Im Bereich der Hausermodernisierung nehmen wir regelma-
Big Fassadendammungen, Dammung der obersten und un-
tersten Geschossdecken, Einbau von Zentralheizungen, kon-
trollierten Wohnraumliftungen mit Warmerickgewinnung,
Kunststofffenstern, neuen Haustlranlagen, Sanierungen der
Treppenhauser, Anbau von Balkonen und Erneuerungen der
AuBenanlagen vor.

Im Berichtsjahr erfolgten MaBnahmen der Hausermoderni-
sierung an Wohnobjekten im Arendahls Hang 12, 14 und 16
in Essen-Stoppenberg. Insgesamt wurden fiir diese MaBnah-
men zur energetischen Sanierung und zur Modernisierung
unserer Hauser 2,3 Mio. € (Vorjahr 2,2 Mio. €) aufgewendet.

Weiterhin wurden 81 Wohnungseinzelmodernisierungen
(Vorjahr: 84 Modernisierungen) durchgeflihrt. Diese waren
insbesondere aufgrund der Ubergabe sehr langjhrig ver-
mieteter Wohnungen notwendig. Darliber hinaus erfolgten
11 GroBreparaturen und 17 wertverbessernde MaBnahmen
in bewohnten Wohnungen. Treppenhaussanierungen (aus-
schlieBlich Komplettsanierungen) fanden in folgenden Ob-
jekten statt: Hedwig-Dransfeld-Platz 5, Bockmuhlenweg 21,
Bockmuhlenweg 15. Insgesamt wurden hierflr 2,7 Mio. €
(Vorjahr 2,6 Mio. €) aufgewendet.

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

In der Summe ergeben sich somit Ausgaben in Hohe von
7.2 Mio. € (Vorjahr 7,2 Mio. €).

Investitionssumme far
Modernisierung und
Instandhaltung in 2023

Hausermodernisierung mit
MaBnahmen zur energetischen
Sanierung und zur Modernisierung

Wohnungseinzelmoderni
sierungen, GroBreparaturen,
wertverbessernde MaBnah
men, Treppenhaussanierungen

Sonstige Reparaturen und
Instandsetzungsarbeiten an
Hausern und Wohnungen



Im Berichtsjahr fanden keine Bestandsverkaufe statt.

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 dlteren Mieter mit
dem Ziel statt, moglichst lange selbststandig in der
eigenen Wohnung verbleiben zu konnen. Wie in der
Vergangenheit beziehen wir dabei so weit wie maoglich
die Pflegekassen in die Finanzierung mit ein.

In Kooperation mit der Diakonie, den Johannitern und
der Ehrenamtsagentur bieten wir soziale Dienste an.
Hierzu gehért die Begleitung bei Spaziergangen, Gan-
gen zu Arzten, Behorden oder Supermarkten. AuBer-
dem wird auf Wunsch auch Kontakt zu Hauswirt-
schafts- und Pflegediensten hergestellt.

Die durchschnittliche Kaltmiete betrug Uber die gesam-
ten Bestande im Berichtsjahr 7,02 €/m?2. In Ratingen be-
trug sie 9,11 €/m?, in Dilmen 6,94 €/m?2, in DUsseldorf
12,45 €/m?2, in Dortmund 10,74 €/m? und am Standort
Essen 6,49 €/m2 Die jahrlichen Sollmieten betrugen
21,93 Mio. € (Vorjahr 20,87 Mio. €).

Die umlagefahigen Betriebskosten (ohne Heizkosten)
betragen gegenwartig im Monatsdurchschnitt pro Qua-
dratmeter Wohn- und Nutzflache 1,88 € (Vorjahr 1,88 €).
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 guns-
tigeren Energieeinkauf und Vereinbarung mehrjahriger
Festpreiskonditionen versuchen wir, diesen Trend ab-
zumildern.

Die hoherwertige Gebaudeausstattung insbesondere
mit Aufzugsanlagen fihrt aufgrund gestiegener gesetz-
licher Anforderungen an die Sicherheit zu entsprechend
hoheren Betriebskosten.

27,02 €/qm

Im Berichtsjahr sind Erlésschmalerungen von rd. 399 T€
(im Vorjahr 465 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 Raumungsverfah-
ren.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2023
insgesamt 0,9 % und lag an dem Stichtag damit leicht
uber dem Vorjahresniveau (0,8 %). Im Jahresdurch-
schnitt lag die Leerstandsquote ebenfalls auf einem
sehr niedrigen Niveau von 1,04 %. Mit Uber 45 % stellt
die Modernisierung und Instandsetzung der Wohnun-
gen nach Leerzug den wesentlichsten Leerstandsgrund
dar. Die Leerstands- bzw. Vermietungssituation fir
Essen-Nord stellt sich It. Betriebsvergleich des Verbands
der Wohnungswirtschaft im Vergleich zu anderen Woh-
nungsunternehmen in der Region nach wie vor gut dar.

Die Fluktuationsquote lag im Berichtsjahr bei 6,7 %
(251 Kundigungen) und sank im Vergleich zum Vorjahr
erneut auf einen historischen Tiefstwert. Auch in der
Zukunft ist eine Anderung dieser Entwicklung mittel-
fristig nicht zu erwarten, was u.a. ein Indikator fir die
langfristige Kundenbindung ist.

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 Win-
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 Griinden veranlasste Wechsel an einen
anderen Ort und mit 15 % der anhaltend gestiegene Be-
darf vieler Mieter nach mehr Wohnflache.

FLUKTUATIONSENTWICKLUNG 2018-2023

2018
7,95

2019
8,32

2020
8,00

2021
7,40

2022
7,00

2023
6,70



DIE WIRTSCHAFTLICHE
LAGE UNSERER
GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE
Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein Jahresuberschuss von 3.548 T€ realisiert. Dieser setzt sich wie folgt zusammen: Pramien flr Bauwesenversicherungen, die flr ein-

zelne Bauprojekte abgeschlossen werden (19 T£).

Personal- und Sachkosten von 189 T¥, Bereitstel-
lungszinsen flr Darlehen, die zur Finanzierung
der Bautatigkeit bestimmt sind (102 T€), sowie

—— Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung
2022 von 4373 T€ hat sich gegenuber dem Vorjahr Im Beteiligungs- und Finanzergebnis sind Er-

Hausbewirtschaftung 4,601 TE um 228 T€ vermindert. Ursachlich hierfir sind im  trage aus dem Verkauf von Wertpapieren i.H.v.
Wesentlichen um T€ 1.064 gestiegene Sollmie- 44 T€ enthalten.

Betreuungstatigkeit -3T€ ten (davon entfallen ca. 50 % auf Erstvermietung

. Neubauten und Erstvermietung Ankauf), denen  Das Neutrale Ergebnis beinhaltet Ertrage aus der

Geschaftsbesorgung -1 TE . .. .. . -
um T€ 837 gestiegene Instandhaltungskosten  Auflosung von Rickstellungeni.H.v. 192 T€, Ertra-

Bautatigkeit Anlagevermdgen -260 T€ und um T€ 434 erhohte andere Aufwendungen ge aus der Vereinnahmung von Verbindlichkei-

i o — fur Hausbewirtschaftung gegentberstehen. Die  teni.H.v.135 T€ sowie Aufwendungen fur frihere

Sonstige betriebliche Tatigket 18 7€ anderen Aufwendungen fur Hausbewirtschaf- Jahre i.H.v. T€ 140.

Betriebsergebnis 4.355 T€ tung beinhalten insbesondere die Zufihrung zur
Ruckstellung fir Kosten, die durch den hydrauli- Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-

Beteiligungs- und Finanzergebnis 28T schen Abgleich von Heizungsanlagen entstehen treffen im wesentlichen Korperschaftsteuer (ein-

Neutrales Ergebnis -113 T€ werden (391 T£). schlieBlich Solidaritatszuschlag) sowie Gewerbe-

steuer des Berichtsjahres.

Ergebnis vor Ertragsteuern 4214 T€ Die Verwaltungskosten betragen in 2023 je Be-

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 674 T€ wirtschaftungseinheit rd. € 691 (Vorjahrrd. € 678).  Der urspringlich im Wirtschaftsplan 2023 ange-
Die Instandhaltungskosten belaufen sich ein- nommene Jahresiberschussin Hohevonca.23 €
schlieBlich zugeordneter Personal- und Sach- Mio. wurde um ca. 1,2 € Mio. Ubertroffen. Ursach-
kosten und nach Abzug von Versicherungs- und  lich hierflr ist im Wesentlichen die Nichtaus-
sonstigen Erstattungen auf rd. 32,55 € (Vorjahrrd.  schopfung unseres geplanten Instandhaltungs-
29,79 €) je gm Wohn- und Nutzflache. budgets (stark abgenommene Fluktuation und

Leerstand). Des Weiteren sind die Erlosschmale-
_2023 o1 Das im Vergleich zum Vorjahr um 50 T€ erhoh-  rungen in der urspriinglich geplanten Héhe nicht
te negative Ergebnis der Bautatigkeit Anlagever-  eingetreten.

Jahresiberschuss 3548 T€ 2911 T€ maogen von 310 T€ resultiert aus zugeordneten

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
res Wohnungsunternehmens als gut im gegebe-
nen Marktumfeld.



VERMOGENSLAGE

I . . ——
31.12.2023 31122022 Veranderung ..

Vermogensstruktur il
Anlagevermoégen B
Immaterielle Vermégensgegenstande 160 T€ 0,1 % 147 T€ 0,1 % 13T€ |
Sachanlagen 172.458 T€ 91,6 % 170798 T€ 903 % 1660 T€ E
Finanzanlagen 2.015 T€ 11 % 2974 T€ 1,6 % -959 T€ E

174.633 T€ 928%  173.919 T€ 92,0 % 714 T€ i
Umlaufvermogen und Rechnungsabgrenzungsposten H E
Langfristig e e ¢ | .
Sonstige Vermogensgegenstande 679 T€ 0.4 % 531 T€ 0.3 % 148 T€ i ‘ ; : | .
Rechnungsabgrenzungsposten 35 T€ 0,0 % 46 T€ 0,0 % -11 T€ ] e :

-
714 T€ 0,4 % 577 T€ 03% 137 T€ ¥ 'i
Kurzfristig e ] B
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 6.927 T€ 3.7 % 6.628 T€ 3,5 % 299 T€ il : i
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 546 T€ 0,2 % 685 T€ 03 % -139 T€ B 1 '; | %I
Sonstige Wertpapiere 16 T€ 0,0 % 0T£€ 0,0 % 16 T€
Flissige Mittel 5.447 T€ 29 % 7314 T€ 3.9 % -1.867 T€
12.936 T€ 6,8 % 14.627 T€ 7.7 % -1.691 T€ - .

Gesamtvermogen/Bilanzsumme 188.283 T€ 100,0 % 189.123 T€ 100,0 % -840 T€ 3 [

A

e 0
. e



KAPITALSTRUKTUR

31122023 31122022 Veranderung

Langfristig
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 7.585 T€ 4,1 % 7.644 T€ 4,0 % -59 T€
Ergebnisriicklagen 55.968 T€ 29,7 % 52.801 T€ 27,9 % 3167 T€
63.553 T€ 33,8 % 60.445 T€ 32,0 % 3.108 T€

Kurzfristig
o s el gte o ewte oz e
Bilanzgewinn (Dividende) 382 T€ 0.2 % 393 T€ 0.2 % -11 T€
601 T€ 0,3 % 825 T€ 0,4 % -224 T€

Langfristig
Langfristige Rickstellungen 2.091 T€ 1,1 % 2236 T€ 1,2 % -145 T€
Dauerfinanzierungsmittel 109.776 T€ 58,3 % 113.647 T€ 60,1 % -3.871 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 0T€ 0,0 % 2T€ 0,0 % 2 T€
Sonstige Verbindlichkeiten 22 T€ 0,0 % 23 T€ 0,0 % -1 TE
111.889 T€ 59,4 % 115908 T€ 61,3 % -4.019 T€

Kurzfristig
Nicht termingerecht abgebuchte Annuitaten 948 T€ 0,5 % 869 T€ 0,5 % 79 T€
Ubrige Riickstellungen 1.846 T€ 1,0 % 1340 T€ 0,7 % 506 T€
Erhaltene Anzahlungen 7774 T€ 4,1 % 7.012 T€ 3.7 % 762 T€
Ubrige Verbindlichkeiten 1672 T€ 0,9 % 2724 T€ 1,4 % -1.052 T€
12.240 T€ 6,5 % 11.945 T€ 6,3 % 295 T€

Die Bilanzsumme hat sich gegenliber dem Vorjahr um
840 T€ (= 0,4 %) auf 188.283 T€ vermindert.

Die Sachanlagen (vorwiegend bebaute Grundstucke) er-
hohten sich gegenuber dem Vorjahr um T€ 1.660. Den
Investitionen (vorwiegend Anlagen im Bau) von 5325 T€
stehen planmaBige Abschreibungen von 3.659 T€ und Ab-
gange von 6 T€ gegenuber.

Die langfristigen Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande bestehen im Wesentlichen aus Forderun-
gen aus zu verrechnenden Tilgungszuschissen in Hohe
von T€ 602 sowie aus Forderungen aus der WEG-Ruck-
lage in Hohe von T€ 77.

Das langfristige Eigenkapital (Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder und Ergebnisrtcklagen) hat sich
insbesondere aufgrund des nicht zur Ausschittung vorge-
sehenen Teils des JahreslUberschusses 2023 um 3.108 T€
auf 63.553 T€ erhoht. Die Eigenkapitalquote belauft sich
auf 33,8 % (Vorjahr: 32,0 %).

2023

Die langfristigen Ruckstellungen entfallen mit 2.043 T€
(Vorjahr 2.215 T€) auf Pensionsrickstellungen. Von den
Ubrigen Rickstellungen entfallen 386 T€ auf Rickstellun-
gen flr unterlassene Instandhaltungen, T€ 391 auf Rick-
stellungen flr den hydraulischen Abgleich sowie 793 T€
auf Steuerrlickstellungen.

Die Darlehen haben sich gegentber dem Vorjahr um
3.871 T€ vermindert. Dem Zufluss durch Darlehensvalu-
tierungen von 3.318 T€ stehen planmaBige Tilgungen von
5.592 T€ und Rickzahlungen von Darlehen von 769 T€
sowie im Berichtsjahr verrechnete Tilgungszuschusse
von 828 T€ gegenuber.

Unter den kurzfristigen tGbrigen Verbindlichkeiten werden
insbesondere mit 1355 T€ (Vorjahr 2.284 T€) Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

2022 2021 2020 2019 2018
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FINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN DER
GENOSSENSCHAFT

Die finanzielle Leistungsfahigkeit unserer
Genossenschaft lasst sich darlber hinaus mit

Hilfe der folgenden Indikatoren beschreiben: z °/
(o)
¥y O (3,1%)

GESAMTKAPITALRENTABILITAT

34,‘ 0/0 (32,4 %)

BILANZIELLE EIGENKAPITALQUOTE

7'0 z SG‘,'qZ/E?m).

0' 9 /o (O 8 %) DURCHSCHNITTLICHE MIETE FUR WOHNUNGEN
I

G © 70 3 (6.739)

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

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




RISIKEN UND CHANCEN

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Trans-
parenz im Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risikomanage-
mentsystem eingefihrt. Es ist darauf ausgerichtet, die dauer-
hafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu
starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen
Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder
zu Mietminderungen fuhren kdnnen, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren auch
Regelungen zu Compliance. Neben den gesetzlich geltenden
Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und An-
weisungen Bestandteil des Compliance Management Systems,
das regelmaBig Uberprift und aktualisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanage-
ments und des Compliance Systems ist eine laufende, mit ho-
her Prioritat verfolgte Managementaufgabe. Dabei wurden in
Anlehnung an die Anforderungen des IDW Prifungsstandards
340 sowie hinsichtlich der weiteren erforderlichen MaBnahmen
die Grundelemente nach § 91 Abs. 2 Aktiengesetz berlcksichtigt.
Die hier aufgeflihrten hohen regulatorischen Standards werden
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 un-
sere Wohnungsbestande aus. Insbesondere sind hierbei die im
Vergleich zum Bundesgebiet geringere Kaufkraft, der deutlich
geringere Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Beschaftig-
tenzahl und die nach wie vor vergleichsweise hohe Arbeitslosen-
quote sowie die hohe Zahl von Sozialhilfebedrftigen 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 Dusseldorf, Ratingen
und Dortmund stellt unseren Bestand auf eine breitere Basis,
verringert die regionale Abhangigkeit und flhrt insgesamt zu
einer baulichen Verjingung.

Die in denJahren 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 und 2023 nunmehr die mit
der Energiekrise und der hohen Inflation verbundenen zusatz-
lichen Belastungen flr weite Teile der Bevolkerung.

Nach dem Inkrafttreten und der zwischenzeitlich vorgenom-
menen Verscharfung der sog. Mietpreisbremse (erweiterte Aus-
kunftspflichten des Vermieters) und der weiterhin andauernden
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sind im poli-
tischen Raum Diskussionen Uber weitere ordnungspolitische
MaBnahmen weiterhin aktuell und werden in einigen Bundes-
landern und im Bund kontrovers diskutiert. Diese Reformge-
danken im Mietrecht konnen erhebliche Auswirkungen auf die
gesamte Wohnungswirtschaft haben. Ausgeldst durch die hohe
Nachfrage nach Wohnraum und der aufgrund von Baukosten-
und Materialpreissteigerungen sowie der erhohten Finanzie-
rungskosten nicht annahernd in ausreichender Zahl erstellter
Neubauvorhaben in 2023 und insbesondere in den Folgejahren
wird sich der politische Druck nach weiteren mietpreissenken-
den Regelungen im Wohnungsbestand noch weiter aufbauen.

Die in der Vergangenheit aufgrund gesetzlicher Anderungen
erfolgte Reduzierung des umzulegenden Anteils von vorgenom-
menen Modernisierungen von urspringlich 11 % auf 8 % und die
damit einhergehenden erganzenden Regelungen, die den Spiel-
raum der maximal umlegbaren Modernisierungskosten auch
6 Jahre nach Abschluss der Modernisierung deutlich begren-
zen, wirken sich im Zusammenspiel mit auf hohem Preisniveau
verharrenden Preisen bei vielen Hoch- und Tiefbaugewerken
negativ auf das Modernisierungsverhalten vieler Wohnungs-
gesellschaften aus und fuhren in der Folge zu einer erkennba-
ren Zuruckhaltung und zeitlichen Streckung von dringend not-
wendigen energetischen ModernisierungsmaBnahmen. Hinzu
kommt, dass die bislang von der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW-Bank) verlassliche offentliche Forderung fur energetische
Sanierungsvorhaben und fur besonders energetisch anspruchs-
volle Neubauvorhaben (Bundesforderung fur effiziente Gebaude,
BEG) im Januar 2022 zwischenzeitlich und ohne Ankindigung
ersatzlos gestrichen und in der zeitlichen Folge gegenuber vor-
herigen Forderkonditionen erheblich verschlechtert bzw. ver-
scharft wurde. Die damit einhergehenden Folgen fur die politisch

geforderten energetischen Modernisierungsanstrengungen
und Neubauvorhaben fuhren fur die Wohnungsunternehmen
zu einer deutlich schlechteren Ausgangslage und erklaren die
stark nachlassenden baulichen Neubauaktivitaten 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
hierflir erforderlichen rechtlichen Grundlagen geschaffen wor-
den. Unternehmen, die Heiz- und Kraftstoffe in Verkehr brin-
gen (z.B. Stadtwerke), mussen ab 2021 in Hohe der damit ver-
bundenen CO_-Emission Zertifikate kaufen und haben diesen
Preis auf den Energiepreis aufgeschlagen. Durch die Beheizung
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 2023 wird sich
dieser Preisaufschlag somit in 2024 erstmalig beim Mieter und
Vermieter nach einem 10-Stufen-Modell in Abhangigkeit von der
Emissions-Ausgangslage des Wohngebaudes ausgehend von
45,00 € je Tonne CO, unterschiedlich stark bei den Mietparteien
bemerkbar machen.

Der CO,-Aufschlag soll bis 2026 schrittweise auf 60,00 €/Tonne
ansteigen. Insofern werden je nach Hohe der Kostenbeteiligung
und abhangig vom energetischen Zustand der Wohnungsbe-
stande Uber die Jahre steigende neue Kostenbelastungen auf
die Wohnungsunternehmen und Mieter zukommen. Es ist dabei
nicht auszuschlieBen, dass der CO,-Aufschlag zukunftig deutlich
starker ausfallen wird als in den ersten Jahren.

In den nachsten Jahren wird die Dekarbonisierung des Woh-
nungsbestandes hin zu klimaneutralen Gebauden viele Unter-
nehmen der Wohnungswirtschaft an die wirtschaftlichen
Grenzen bringen. Durch den in 2022 durch unsere Wohnungs-
genossenschaft initiierten Klimapfad versuchen wir, die ener-
getischen MaBnahmen an unseren Wohngebauden so zu orga-
nisieren, dass wir unseren Mietwohnungsbestand bis zum Jahr
2045 klimaneutral umstellen.

Weitere aktuelle die Wohnungswirtschaft betreffende politische
Diskussionen wirken auf einige Marktteilnehmer sehr beunru-
higend. So wurde im Bundesland Berlin bislang ernsthaft die
Maglichkeit von Enteignungen von Wohnungsunternehmen als
Ergebnis von Koalitionsvereinbarungen gepruft. Inwiefern das
Blrgerbegehren nach dem Ergebnis der Nachwahl zum Abge-
ordnetenhaus in Berlin Anfang 2023 mit einer Koalition von CDU
und SPD politische Unterstitzung erfahrt, ist allerdings derzeit
fraglich. Die mit der sozialen Marktwirtschaft nur schwer zu ver-
einbarenden politischen Ideen einer verbindlichen Vorgabe bzw.
Deckelung von Kaltmieten (,Mietendeckel) nunmehr auf Bun-

desebene und der Verlangerung des Betrachtungszeitraumes
von Mietwertspiegeln von vier auf sechs Jahre kennzeichnen die
gesellschaftliche Diskussion und spiegeln die in angespannten
Wohnungsmarkten zwischenzeitlich aufkommende negative
Meinungsbildung gegenuber Wohnungsunternehmen wider.
Magliche Folgen flr unsere Wohnungsgenossenschaft waren
der Hohe nach eingeschrankte bzw. zeitlich weit versetzte Miet-
anpassungspotentiale, die die Handlungsfahigkeit auch vor dem
Hintergrund stark steigender Aufwendungen fir Instandhaltung
und Modernisierung deutlich begrenzen.

Weiterhin bewirkt die demographisch bedingte Entwicklung
neben den zu erwartenden ricklaufigen 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 zahlenmaBig ansteigenden Fluchtlingszuzugs aus
dem arabischen Raum, der weiterhin anhaltenden Zuwande-
rung aus anderen EU-Staaten und insbesondere des Flichtlings-
zuzuges in Folge des russischen Angriffs auf die Ukraine. Das als
Reaktion auf die Energiekrise und der stark steigenden Inflation
ab dem 01.Januar 2023 eingefiihrte Wohngeld-Plus hat zunachst
zu einer deutlichen Entlastung der Wohnkostenbelastung bei ei-
ner - gegenuber den bisherigen Regelungen - deutlich groBeren
Zahl an Wohngeldbeziehern gefthrt.

Um unsere Marktposition zu sichern, sind wir darum nach wie
vor bestrebt, unsere Bestande durch qualitative Restrukturie-
rung Uber Zukaufe und Neubauten in attraktiven Lagen zu ver-
bessern und zu verjingen.

Uber eine gezielte Modernisierung und Instandhaltung schaf-
fen wir zudem hohere Wohnqualitaten, mit denen wir erreichen
wollen, dass unsere Wohnungen trotz demographisch und durch
Zuzuge bedingt wechselnder Bevdlkerung und abnehmender
Zahlungsfahigkeit marktfahig bleiben. Dartiber hinaus fuhrt die
Modernisierung unserer Wohnungsbestande dazu, dass uns zu-
kinftig ordnungspolitische SanktionsmaBnahmen (CO,-Beprei-
sung) wegen unterlassener energetischer Sanierung weniger
treffen werden.

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

Die derzeitige Zinsentwicklung fihrt allerdings seit Ende 2021/
Anfang 2022 und im gesamten Jahresverlauf 2022 und 2023 zu
langfristigen Zinskonditionen, die innerhalb eines vergleichs-



weise kurzen Zeitraumes die Fremdkapitalkosten erheblich ver-
teuert haben. Insofern gilt es, langfristige Zinsanderungsrisiken
und ihre Auswirkungen auf die Zinsbelastungsfahigkeit unserer
Wohnungsgenossenschaft frihzeitig zu identifizieren und ggfs.
entsprechend Vorsorge zu treffen. Durch eine vorausschauen-
de Prolongation auslaufender Kredite, auch unter Ausschopfung
der Moglichkeiten von Forward-Instrumenten, ist es uns gelun-
gen, die Fremdkapitalkosten soweit uns maglich zu optimieren.
Es bleibt abzuwarten, ob und in welchem Tempo die Zinskon-
ditionen im Jahresverlauf 2024 wieder eine, wenn auch leichte,
Abwartsbewegung vornehmen.

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

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

Lediglich die hoheren Aufwendungen aufgrund von weiterhin
bestehenden Liefer- und Produktionsengpassen bei Baumate-
rialien fuhrten zu geringeren Verzogerungen und Preisbelas-
tungen zu Beginn 2023.

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 zunachst explosionsartigen Kostensteigerungen
bei der Heizwarmeversorgung von Wohngebauden gefuhrt. Die
Energiekrise ist dartiber hinaus auch unmittelbar oder mittelbar
der Haupttreiber der historisch hohen Inflation.

Die durch die Bundesregierung beschlossenen Energiepreis-
bremsen haben ab 2023 die Kostenauswirkungen bei den pri-
vaten Haushalten begrenzt. Flr unsere Mieterinnen und Mieter
galt, dass die erhaltenen Entlastungen erst im Rahmen der Be-

triebskostenabrechnung an sie weitergeben wurden. Durch die
gezielte Anpassung der Heizkostenvorauszahlungen versuchen
wir Uberdies, hohe Restforderungsbetrage aus der Betriebskos-
tenabrechnung zu vermeiden. Des Weiteren haben wir bislang
Vorsorge durch langfristig gesicherte Gasbezugsvertrage treffen
kdnnen, die sich insbesondere im gasbeheizten Wohnungsbe-
stand in Essen fur unsere Mieter bis Ende 2023 sehr positiv aus-
gewirkt haben. Auch die vertragliche Anschlussvereinbarung mit
den Stadtwerken Essen, Ratingen und Dusseldorf zu Beginn der
Heizperiode 2023/2024 hat dazu beigetragen, dass die Energie-
preise auch zukinftig im ertraglichen MaBe gesichert werden
konnten. Darliber hinaus haben wir unsere ohnehin regelmaBig
gewarteten zentralen Heizungsanlagen weiter technisch op-
timiert und Einstellungsanderungen vorgenommen, die ohne
nennenswerten Komfortverlust zu bereits feststellbaren Ener-
gieeinsparungen geftihrt haben und somit auch zukinftig die
Energiekostenbelastung unserer Mieterinnen und Mieter im er-
traglichen Rahmen halten werden.

Die Genossenschaft bewertet kontinuierlich die moglichen Risi-
ken aus dem Ukraine-Krieg. Inwieweit es durch den Krieg in der
Ukraine zu weiteren Beeintrachtigungen der Genossenschaft
kommt, kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend
beurteilt werden.

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

Dem Ausbau sozialer Leistungen kommt dabei als qualitatssi-
chernde 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 seit 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 Serviceanspriche (Fernauslesbarkeit und
-wartung) sowie eine Kostenstabilitat aus Sicht unserer Mieter
und Mitglieder sicherstellen zu kdnnen. Auch im Geschaftsjahr
2023 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 Einfuhrung der Selbstabrechnung in 2020
sind somit bislang insgesamt rd. 892 Wohneinheiten (Stand
31.12.2023) unserer Genossenschaft mit Messtechnik ausge-
stattet worden. Uberdies verfligen wir in unserer Tochtergesell-
schaft zwischenzeitlich Gber eigene fachliche Expertise bei der
Wartung und Instandhaltung von zentralen Heizungsanlagen
unserer Wohnungsgenossenschaft. Auch hierbei findet eine

Wertschépfung statt, die selbstverstandlich auch unserer Woh-
nungsgenossenschaft zugutekommt.

Die seit einigen Jahren begonnene umfassende Werbekam-
pagne in den Medien unserer Kernregion haben wir kontinuier-
lich Uberarbeitet und setzen diese fortan zur Sicherung unserer
Wettbewerbsposition verstarkt ein. Des Weiteren kommunizie-
ren wir anlassbezogen Uber alle uns zur Verfligung stehenden
Kanale (z.B. Website, 6rtliche Presse, Mieterzeitung) und infor-
mieren Uber die Entwicklungen in unserer Genossenschaft.

PROGNOSEBERICHT

Auf dem Hintergrund unserer Lagebeurteilung verfolgt der Vor-
stand in Ubereinstimmung mit dem Aufsichtsrat auch im kom-
menden Jahr nach wie vor die Fortsetzung unserer Modernisie-
rungs- und Diversifizierungspolitik. Diese Strategie dient dem
Ziel, unsere Wohnungsgenossenschaft nachhaltig als prospe-
rierendes Unternehmen zu erhalten. Dabei steht die Moder-
nisierung erhaltenswirdiger Bestande ebenblrtig neben der
Verbesserung unserer Bestande durch Umbauten, Neubauten
und Zukaufe. Deren regionale Differenzierung dient zugleich
der Risikominderung durch Streuung unserer Wohnanlagen in
verschiedenen Standortregionen.

Waren noch in 2021 und 2022 die Auswirkungen der Corona-
Pandemie ausschlaggebend firr deutliche Verzdogerungen bei
der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, so lasst sich fur das Geschaftsjahr 2023 nur
noch eine marginale Auswirkung auf unsere Geschaftsfelder
feststellen.

Verzdgerungen aufgrund gestorter Liefer- und Produktions-
prozesse sind im Berichtszeitraum zu einem groBen Teil den
Auswirkungen des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine
zuzuordnen.

Die gestiegenen Preise fur Energie trugen auch in 2023 zu
einem groBen Teil dazu bei, dass die Baukosten weiterhin
zugelegt haben bzw. auf hohem Niveau verharrt sind. Durch
Planung und erhohtem Wettbewerb versuchen wir, die Auswir-
kungen so gering wie moglich zu gestalten.

Die Umsetzung einer energetischen Portfolioanalyse unseres
Wohnungsbestandes mit Darstellung eines Klimaschutzpfades

wird uns zukunftig in die Lage versetzen, die Zielerreichung bei
der CO_-Reduzierung zu steuern und schlieBlich auch - soweit
moglich - erreichen zu konnen.

Wir gehen derzeit davon aus, dass der Angriff Russlands ge-
gen die Ukraine zu keinen wesentlichen Abweichungen von
der durch den Jahresabschluss vorgezeichneten Linie fihren
wird. Die Zukunftserwartungen unserer Wohnungsgenossen-
schaft werden durch die Situation in der Ukraine nach gegen-
wartigem Stand nicht bedeutsam verandert, sodass das Un-
ternehmen 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 beeinflussen
werden.

Wir erwarten flir das Geschaftsjahr 2024 einen Umsatz
von rund 28,5 Mio. € sowie einen Jahresiberschuss i.H.v. ca.
2,4 Mio. € Die Hohe des Jahresliberschusses wird maBgeblich
beeinflusst von den umsetzbaren geplanten Instandhaltungs-
maBnahmen (Plan: 8.740 T€) und den tatsachlich realisierten
Erlésschmalerungen (Plan: 436 T€).

Der Vorstand dankt allen Mitarbeitenden fur ihren taglichen
Einsatz sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrates und der Ver-
treterversammlung fir die vertrauensvolle Zusammenarbeit
und Unterstutzung.



JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2023



BILANZ ZUM 31.12.2023

AKTIVA

Geschaftsjahr 2023 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR

Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 160.425,23 146.653,38

Sachanlagen
Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

160.412.449,42

146.853.542,44

Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit

PASSIVA
5 |
Geschaftsjahr 2023 Summe Vorjahr
EUR EUR EUR

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 218.937,57 431.826,71
der verbleibenden Mitglieder 7.585.297,84 7.804.235,41 7.643.875,52
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
197216 € (6.094,48)
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Rucklage 7.413.000,00 7.058.000,00
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
355.000,00 € (355.000,00)
Bauerneuerungsricklage 4.444.087,97 4.444.08797

Andere Ergebnisriicklagen

44.111.276,02

55.968.363,99

41.299.532,97

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

281174305 € (2.792.335,53)
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 3.548.480,83 3.540.494,61
Einstellungen in Ergebnisriucklagen 3.166.743,05 381.737,78 3.147.335,53
Eigenkapital insgesamt 64.154.337,18 61.270.482,25
Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen 2.043.436,00 2.215.374,00
Steuerruickstellungen 792.937,40 463.076,00
Sonstige Rickstellungen 1.100.781,43 3.937.154,83 898.463,83

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

106.421.421,09

111.375.744,85

Geschafts- und anderen Bauten 6.634.286,71 6.812.680,50
Grundstucke ohne Bauten 0,51 0,51
Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 327.451,56 327.451,56
Betriebs- und Geschaftsausstattung 63.056,93 79.607,74
Anlagen im Bau 4.610.134,74 15.121.581,39
Bauvorbereitungskosten 410.850,92 1557.986,45
Geleistete Anzahlungen 0,00 172.458.230,79 45.241,40
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 225.000,00 225.000,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 209.008,00 1.667.908,00
Sonstige Ausleihungen 1.250.000,00 750.000,00
Andere Finanzanlagen 331.300,00 2.015.308,00 331.300,00
Anlagevermoégen insgesamt 174.633.964,02 173.918.953,37
Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 6.864.668,29 6.606.547,18
Andere Vorrate 62.064,63 6.926.732,92 21350,52
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 144.508,86 168.171,23
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 23.489,34 10.115,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.056.720,06 1.224.718,26 1.039.046,85
Wertpapiere

Sonstige Wertpapiere 15.583,71 15.750,98
Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.447.072,80 7.297.501,48
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 35.196,09 45.965,03
Bilanzvermerk: Treuhandvermogen 339.159,72 342.955,67

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 4.303.067,35 3.139.714,06
Erhaltene Anzahlungen 7.773.948,39 7.012.362,25
Verbindlichkeiten aus Vermietung 257.876,73 223.770,36
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.355.187,55 2.284.025,02
\L/Jirtt;irltll;]cr:l;iiten gegenuber verbundenen 3.473.90 261.80
Sonstige Verbindlichkeiten 76.800,78 120.191.775,79 238.110,52

- davon aus Steuern: 43.848,75 € (43.848,75)
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.016,70
Bilanzvermerk: Treuhandvermogen 339.159,72 342.955,67



GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

Geschaftsjahr 2023 Summe Vorjahr

EUR

EUR

EUR

a) aus der Hausbewirtschaftung

28.434.299,18

27.321.904,41

b) aus Betreuungstatigkeit 20.312,08 18.558,00
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 19.500,00 28.474.111,26 8.500,00
Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 258.121,11 86.698,03
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 53.005,70
Sonstige betriebliche Ertrage 927.234,71 1.082.507,03
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 15.159.179,28 14.462.671,00
a) Léhne und Gehalter 1.850.678,66 1.896.363,66
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 433.135,76 2.283.814,42 436.990,73

- davon flr Altersversorgung: 41.897,37 € (67.525,10)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.693.010,46 3.657.073,74
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.812.612,65 1.463.014,59
Ertrage aus Beteiligungen 0,00 6.743,13
- davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 € (6.743,13)
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdogens 29.381,22 26.474,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 8.253,12 37.634,34 16.922,98
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermogens 167,27 40.500,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.764.771,68 1.724.767,12

- davon aus Aufzinsung: 38.865,00 € (40.271,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 703.973,62 673.680,14 =T
Ergebnis nach Steuern 4.279.572,04 4.266.252,30 ._; - ;i
Sonstige Steuern 731.091,21 725.757,69 4 =
Jahresiiberschuss 3.548.480,83 3.540.494,61 ! T
Einstellungen in Ergebnisricklagen 3.166.743,05 3.147.335,53 =

-
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ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS 2023



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 2023 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 Verordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen, wobei fur die Gliederung
der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenver-
fahren Anwendung findet.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden unverandert gegenuber dem Vorjahr
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

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 fortgefihrten 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.

Fir 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 Gber 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 Wirtschaftsgiter werden im Jahr der An-
schaffung sofort voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten aktiviert.

Die unter dieser Position erfassten, mit den Mietern noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Heiz- und anderen
Betriebskosten werden zu den tatsachlich entstandenen
Kosten bilanziert. Ausfallen fur 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
Anschaffungskosten oder zum niedrigeren Kurswert an-
gesetzt. Es wurden Abschreibungen in Hohe von 167,27 €
vorgenommen.

Wertpapiere in Fremdwahrung wurden zum Bilanzstich-
tag zum Devisenkassamittelkurs entsprechend § 256a
HGB umgerechnet.

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

Die ausgewiesenen Betrage enthalten im Voraus gezahlte
Aufwendungen.

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen werden mittels des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens (Projected-Unit-Credit Methode)
ermittelt. Als biometrische Rechnungsgrundlagen wurden
die ,Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck verwendet.

Folgende weitere Annahmen liegen der Bewertung zu-
grunde: Rechnungszinssatz von 1,83 % p.a. bei Berlck-
sichtigung eines 10-Jahres-Durchschnitts sowie 1,76 % bei
Beruicksichtigung eines 7-Jahres-Durchschnitts (Vorjahr
1,45 % p.a); Gehaltssteigerungen iH.v. 2,00 % p.a; Renten-
steigerungen. i.H.v. 1,75 bzw. 2,00 % p. a. sowie die Fluktu-
ation i.H.v. 4,00 % p.a.

Der Ermittlungszeitraum fur den durchschnittlichen Markt-
zinssatz wurde von einem 7-Jahres-Durchschnitt auf ei-
nen 10-Jahres-Durchschnitt verlangert (§ 253 Abs. 2 Satz
1 HGB). Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB
betragt zum Bilanzstichtag 22.909 € (Ruckstellung unter
Verwendung des 10-Jlahres-Durchschnittszinssatzes =
€ 2.043.436; Riickstellung unter Verwendung des 7-Jahres-
Durchschnittszinssatzes = € 2.066.345).

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. WoBauG, fir die nach
Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht
besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

kumulierte Abschreibung

01.01.23 Zugange Abgange Um- Zuschrei- 311223 010123 Zugange Anderungen Anderungen Anderungen Zuschrei- 311223 Buchwert Buchwert
buchungen bungen Geschaftsjahr i.Zshg.m. i.Zshg.m. i.Zshg.m. bungen am am
(+/-) Zugangen Abgangen  Umbuchungen 311223 311222
des Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 444.788,52 47.758,87 - - - 492.547,39 298.135,14 33.987,02 - - - 332.122,16 160.425,23 146.653,38
Sachanlagen
Grundstutcke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 229.272.443,32 1.931.158,28 - 15.185.506,39 - 246.389.107,99 82.418.900,88 3.557.757,69 - - - 85.976.658,57 160.412.449,42 146.853.542,44
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 8.796.153,53 - -8.209,53 -103.219,19 - 8.684.724,81 1.983.473,03 69.202,66 2.237,59 - - 2.050.438,10 6.634.286,71 6.812.680,50
Grundsticke ohne Bauten 0,51 - - - - 0,51 - - - - - = 0,551 0551
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 908.891,84 15.531,30 -21.797,99 - - 902.625,15 829.284,10 32.063,09 21.778,97 - - 839.568,22 63.056,93 79.607,74
Anlagen im Bau 15.121.581,39 3.321.395,85 - -13.832.842,50 - 4.610.134,74 - - - - - - 4.610.134,74 15.121.581,39
Bauvorbereitungskosten 1557.986,45 57.067,77 - -1.204.203,30 - 410.850,92 - - - - - = 410.850,92 1557.986,45
Geleistete Anzahlungen 45.241,40 - - -45.241,40 - = - - - - - = = 45.241,40
256.061.956,00 5.325.153,20 -30.007,52 0,00 - 261.357.101,68 85.263.864,01 3.659.023,44 24.016,56 - - 88.898.870,89 172.458.230,79 170.798.091,99
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 225.000,00 - - - - 225.000,00 - - - - - = 225.000,00 250.600,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 1708.408,00 - -1.499.400,00 - - 209.008,00 40.500,00 - 40.500,00 - - - 209.008,00 1.667.908,00
Sonstige Ausleihungen 750.000,00 500.000,00 - - - 1.250.000,00 - - - - - = 1.250.000,00 750.000,00
Andere Finanzanlagen 331.300,00 - - - - 331.300,00 - - - - - = 331.300,00 331.300,00
3.014.708,00 500.000,00 -1.499.400,00 - - 2.015308,00 40.500,00 - 40.500,00 - - - 2.015.308,00 2.974.208,00
Anlagevermoégen insgesamt 259.521.452,52 5.872.912,07 -1.529.407,52 0,00 - 263.864.957,07 85.602.499,15 3.693.010,46 64.516,56 - - 89.230.993,05 174.633.964,02 173.918.953,37




VERBINDLICHKEITSSPIEGEL

Die Position ,Unfertige Leistungen® in Hohe von gesichert
6.865 T€ betrifft noch nicht abgerechnete Betriebs- Verbindlichkeiten insgesamt davon: Restlaufzeit > 1 Jahr GPR
und Heizkosten. unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als Verbindlichkeiten
einem Jahr bestehen in Hohe von 216 T€ (Vorjahr 464 gegenlber Kreditinstituten 106.421.421,09 7.359.785,86 22.599.369,69 76.462.265,54 106.421.421,09
TE). (111.375.744,85) (6.384.040,32) (23.011.695,79) (81.980.008,74)  (111.375.744,85)
Verbindlichkeiten
D|e Forderungen gegen Vel’bundene Untel’nehmen gegenuber ) 4.303.067,35 152.782,06 593.524,40 3.556.760,89 4.303.067,35
. anderen Kreditgebern (3.139.714,06) (103.748,93) (383.016,87) (2.652.948,26) (3.139.714,06)
zum 31.12.2023 betreffen Forderungen aus Lieferun-
d Leist Erhaltene Anzahlungen 7.773.948,39 7.773.948,39 0,00 0,00 0,00
gen und Leistungen. (7.012.362,25) (7.012.362,25) (0,00) (0,00) (0,00)
. ) . . . Verbindlichkeiten aus
In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande Vermietung 257.876,73 25787673 0,00 0,00 0,00
sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die (223.770,36) (223.770,36) (0,00) (0,00) (0,00)
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1355.187,55 1355.187,55 0,00 0,00 0,00
In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende we- und Fe|sFung§n (2.284.025,02) (2284.025,02) (0,00) (0,00) (0,00)
sentliche Rickstellungen enthalten: Verbindiichkeiten
. B . gegenuber verbundenen 3.473,90 347390 0,00 0,00 0,00
- Ruckstellung flr unterlassene Aufwendungen fur In- Unternehmen (261.80) (261.80) (0.00) (0.00) (0.00)
.stanfjhaltung (386 T#), die im folgenden Geschafts- Sonstige Verbindlichkeiten 76.800,78 54.315,69 22.485,09 0,00 0,00
jahr innerhalb von 3 Monaten nachgeholt werden, (238.110,52) (214.745,60) (23.364,92) (0,00 (0,00

- Rlckstellungen fur bis zum 30.09.24 durchzufiihren-
den hydraulischen Abgleich (391 T€)

- Rlckstellungen fir Abschluss- und Prifungskosten
(138 T€).

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

* = Grundpfandrechte

I1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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):

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind keine wesentlichen periodenfremden und
auBergewohnlichen Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens ent-
halten. Aus der Wahrungsumrechnung sind negative Ertrage i.H.v. 764,06 € angefallen.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebs- und Heizkosten 6.500 T€
Instandhaltungskosten 7.984 T€
andere Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung 585 T€

15159 T€

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus der Auflésung
der Pensionsrickstellung i.H.v. 172 T€ sowie Ertrdge aus der Ausbuchung von verjahrten
Mitgliederguthaben i.H.v. 135 T€ enthalten. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind periodenfremde und auBergewohnliche Aufwendungen fur frihere Jahre in Hohe von
140 T€ (Vorjahr 25 T€) enthalten.



D. SONSTIGE ANGABEN

1.

Sonstige in der Bilanz nicht ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen resultieren aus NeubaumaBnahmen
und Grundstucksankaufen i.H.v. 6.967 T€.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an der Essen-
Nord Bau und Service GmbH. Der Anteilsbesitz dient
der Herstellung einer dauernden Verbindung.

Die Gesellschaft ist seit Marz 2013 zu 100 % an der
Essen-Nord Bau und Service GmbH beteiligt. Die
Essen-Nord Bau und Service GmbH ist ein verbunde-
nes Unternehmen.

Die Genossenschaft hat am 09. Dezember 2020 be-
schlossen, bei der Essen-Nord Bau und Service GmbH
eine Kapitalriicklage in Hoéhe von 200.000,00 € zu bil-
den. Die Einzahlung erfolgte im Dezember 2020. Das
Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum 31122023
131.075,88 € (Vorjahr 148.709,66 €) und der Jahresfehl-
betrag des Geschaftsjahres 2023 betrug 17.633,78 €
(Vorjahr Jahresfehlbetrag von 30.719,41 €).

Geschafte mit der Essen-Nord Bau und Service GmbH
wurden nur im Rahmen marktlblicher Konditionen ge-
tatigt.

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

Kaufmannische 19 5
Mitarbeiter

Technische 8 4
Mitarbeiter

Hauswarte 3

Mitgliederbewegung:

Anfangsbestand 01.01.2023 5.066
Zugang 265
Abgang 239
Endbestand 31.12.2023 5.092

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 58.577,68 € 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. Rickstellungen
fur Pensionen sowie sonstige Rickstellungen. Auf die
Austbung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter
Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

Name und Anschrift des Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V, GoltsteinstraBe 29, 40211
Disseldorf.

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

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Dr. Thomas Hermes (Vorsitzender)

Peter Maraun (stellvertretender Vorsitzender)
Sabine Kuznik (ab 23.05.2023)

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
Jahrestberschuss in Hohe von 3.548.480,83 € einen
Betrag von 50 %, somit € 1.774.240,42 verbindlich in
die Ergebnisriicklagen gem. § 40 Abs. 4 i. V. m. Abs.
3 der Satzung und § 20 Satz 2 GenG einzustellen.
Vom verbleibenden halftigen Jahreslberschuss in
Hohe von € 1.774.240,41 wird ein Betrag in Hohe von
€ 355.000,00 der gesetzlichen Ricklage zugefihrt so-
wie ein Betrag in Hohe von € 1.037.502,63 im Rahmen
einer Vorwegzuweisung in die anderen Ergebnisriick-
lagen eingestellt. Der Vertreterversammlung wird die
Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzge-
winn in Hohe von € 381.737,78 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 5,0 % auf die Ge-
schaftsguthaben per 0O1. Januar 2023.

Essen, 25. April 2024

Juan-Carlos Pulido
Vorsitzender des Vorstands

Andreas Dargegen
Mitglied des Vorstands
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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 " 2026
. . Vorsitzender
der Geschaftsanteil 570,00 €
P M F 202
die Zahl der Pflichtanteile 1 Anteil eter argun ® 025
stellv. Vorsitzender
die Nachschusspflicht keine Vorsitzender Finanzausschuss
) . Sabine Kuznik (B) 2026
Mindestratenzahlung auf den Geschafts- 57,00 €

anteil binnen 3 Monaten Norbert Steinig

Schriftfiihrer (F) 2025

das Eintrittsgeld (wird vom Vorstand und 57,00 €

Aufsichtsrat nach gemeinsamer Beratung

beschlossen) Ulrich Limpinsel () 2024

S - L . Erwin Muller
die Hochstbeteiligung je Mitglied 100 Anteile stellv. Schriftfihrer (B) 2024

die Kundigungsfrist fir den 3 Monate X

Pflichtanteil zum Jahresende Stefan Peil (B) 2026
Vorsitzender Bauausschuss

die Kindigungsfrist fur weitere 3 Monate _—

Geschaftsanteile zum Jahresende Christiane Schroten (B} 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

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 SchonnefeldstraBBe 106 . 45326 Essen
Malletzki Peter Feldmannhof 20 . 45326 Essen
Natrop Karl-Heinz . 45329 Essen

Holtkamperheide 8

VERTRETER IM WAHLBEZIRK Il - ESSEN-BORBECK

Adelskamp Klaus MatthauskirchstraBe 42 45355 Essen
Altenhoff Wolfgang Herbrliiggenhof 79 45359 Essen
Blechschmitdt Rainer ScheckenstraBBe 40 45359 Essen
Bontgen Andrea BandstraBe 112 45359 Essen
Bontgen Andreas BandstraBe 112 45359 Essen
Dippel Stephan MatthauskirchstraBe 54 45355 Essen
Girschick-Kraus 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
Kemper Norbert MatthauskirchstraBe 26 45355 Essen
Much Michael Heeme 23 45357 Essen
Langenkamp Jutta Otto-Brenner-StraB3e 22 45355 Essen
Latzel Sigismund LohstraBe 162 45359 Essen
Schmidt Daniel MatthauskirchstraBe 16 45355 Essen
Slottke Dietmar ScheckenstraBe 30 45359 Essen




VERTRETER IM WAHLBEZIRK IlIl - ESSEN-STOPPENBERG/KATERNBERG

VERTRETER IM WAHLBEZIRK V - ESSEN-MITTE/SUD

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

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
Breuer Alfred Lichterweg 1 . 45143 Essen
Breuer Dr. Lars HumboldtstraBe 36 . 45473 Milheim
Gomulia Monika GauBstraBe 24 . 45143 Essen
Grewer Klaus Bockmuhlenweg 38 . 45143 Essen
Heidgen Paul GauBstraBe 10 . 45143 Essen
Kaufels Wolfgang HirtsieferstraBe 43 . 45143 Essen
Klink Birgit NoggerathstraBe 77 . 54143 Essen
Krause Silvia Bockmuhlenweg 2 . 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 NoggerathstraBe 65 . 45143 Essen
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