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A. Unternehmensdaten, Aufbau und Organisation der
Genossenschatft
Unternehmensdaten

Name Die GWG Genossenschaftliches Wohnen in Gelsenkirchen und Wattenscheid eG
Grundung 18. Januar 192¢eingetragen am 17. Mai 1926)

Genossenschaftsregister Amtsgericht Gelsenkirchen, Nr. 203

Sitz der Genossenschaft GrenzstralRe 181, 45881 Gelsenkirchen

Telefon: 0209 / 82190
Fax: 0209 / 878228
EMail: inffo@diegwg.de
Internet: www.diegwg.de

Prifungsverband Verband der Wohnungsind Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., GoltsteinstraRe 29, 40211 Disseldorf

Mitgliedschaften GdW- Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.
+SNBAY a22KYySy AyaDSy2aadaSyaokKFIFaSy Soxo
Forschungsgesellschaft fir Genossenschaftswesen Miinster e.V.
Arbeitgeberverband der Deutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emsahkippe
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschéavi
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Aufbau und Organisation der Genossenschaft

Mitgliederversammlungl

Oberstes Organ der Die GWG Genossenschaftliches Wohnen in Gelsenkirchen und Wattenscheid eG

et

Aufsichtsratl

Kontroll und Beratungsorgan, Férderung deeschéftsfuhrung
Siglinde Salewski (Vorsitzenddhomas Ferley, Reiner Scheuplein, Dieter Schumann, Néeher Seidel

et

Vorstand |

Vertretungs, Leitungsund Geschaftsfihrungsorgan
Kai Oliver Lehmann (hauptamtlichyartin Wissing

Empfang und Sekretarial Kaufméannischer Bereic] Technik und Hausverwaltun Regiebetrieb

Rechnungswesen, Personal, Instandhaltung, Sanierung, Neubau Instandhaltungs
Christiane Vazquez Mitglieder, Mahn und Vermietung tatigkeiten
Klagewesen
Eva Maria Heuer Thomas Biingener Sven Wolter

(Prokura gem. § 49 HGB)
Marion Gaudian

(seit 1.1.2020)

Yunus Emre Sénmez Jorg Klimmek

Christiane Vazquez
Lars Blngener




Deutlich weniger Mitglieder als sonst nahmen wegen der Cefarademie am 22. Juni 2020 an der diesjahrigen Generalversammlung im
Begegnungszentrum der Arbeiterwohlfahrt Gelsenkirchen teil. Die 18 anwesendeieditgstellten den Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019 fest und erteilten dem Vorstand und dem AufsichissaariEntir das Geschaftsjahr 2019. Das mit
Ablauf dieser Mitgliederversammlung ausgeschiedene éhtfsiatsmitglied Ulrich PalRmann, langjahriges Aufsichtstatd Vorstandsmitglied,
konnte aufgrund der Uberschreitung der in der Satzung verankerten Altersbegrenzung fur Aufsichtsratsmitglieder nichtwéddtasgeden. Die
Mitglieder dankten ihm fur gaen unermudlichen ehrenamtlichen Einsatz fir die Genossenschaft. Als Nachfolger wurde HaiearaeisSeidel

neu in den Aufsichtsrat gewahlt.

Ein Dank der Mitgliederversammlung ging auch an Herrn Udo Appelhoff, der ebenfalls altersbedingt ReaeBier 2019 aus dem Vorstand der
Genossenschaft ausgeschieden ist. Auch Herr Appelhoff hat in seiner langjahrigen Funktion als Aufsichtsratsvorsitzemdesostadsmit-
glieddeDSa OKAO1S RSNJ a5AS D2Da YA( 3S Gégsenschadynit vaRahgstrieheédA § SNBEyY G g A O f dzy 3

Die Mitgliederversammlung nahm zudem den Bericht debamies der Wohnungsind Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. Gber die
Prufung gemal 8 53 GenG (unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. R@A&nbestimmend zur Kenntnis.

In der aulRerordentlichen Mitgliederversammlung am 23. Juli 2020 wurden die zum Ende 2020 turnusméalidig aus dem Aufsigatsriaicaienen
Mitglieder Siglinde Salewski und Thomas Ferley firr weitere drei Jahre in den AufsithtsRSNJ a 5AS D2 D& 3ISHNKE G




B. Darstellung desseschaftsverlaufs

Allgemeine Rahmenbedingungen

Auch im Geschaftsjahr 2020 konnten wir dank des grol3esaizies der Mitarbeiter, vorausschauender Handlstiggegien sowie zielgerichteter
Investitionen in die Erneuerung und WerterhaltudgsWohnungsbestandes unsere Unternehmensziele erreichen und damit eine positive Bilanz
ziehen. Dabei wurden die betrieblichen Ablaufe zwar durch die CdPamaemie stark eingeschrankt, was aber aus heutiger Sicht kaum Einfluss

auf die Geschéftsentwicklth 6 SA RSNJ +SNXYASi(dzy3a @2y 22Ky N} dzyY RSN DSy23aaSyaoOKlI Fi K
Ay DSt aSylANDKSY dzy R 2 I { (Disfid &eSzZukanft uDaufgestdiNd Y o5AS D2 Da0 A&l

Allerdings hat der Wohnungsmarkt in vielen Regioes Ruhrgebietes, trotz wachsender Bevolkerung in den letzten Jahren, unverandert mit
strukturellen Problemen zu k&dmpfen.

Daruber hinaus erfordert die im Landesvergleich deutlich altere Bausubstanz in deR&gibn, in Bochum sind laut IT.NRW z.8&. Zavei Drittel
der Wohngebaude alter als 50 Jahre, auch zukunftig erhebliche Investitionen, z.B. fir energetische Nachristungen bzassunglap die
veranderten Wohngewohnheiten ungerfordernisse (z.B. Barrierefreiheit).

Insgesamt ist und bleibtid Lage auf dem Wohnungsmarkt in weiten Teilen des Ruhrgebietes allerdings nach wie vor entspannt und bietet den
Nachfragern eine Vielfalt an Wohnmoglichkeiten in unterschiedlichsten Lagen zu preiswerten Konditionen. Lediglich digeNaabfra
barrierefreien Wohnungen Ubersteigt das vorhandene Angebot. Im Gegensatz dazu wird z.B. die Vermietung von Dachgeschosswohnungen immer
schwieriger.

All diese Themen betreffen auch unsere Genossensand@tA S E2&chaftigt sich daher intensiv mit den Wiinschen Miitglieder, d.h. deren
individuellen Vorstellungen von zufriedenstellendem Wohnen. Es wird immer wichtiger, unseren Genossenschaftsmitgliedefiihdla®rs
einem dauerhaften und sicheren Wohnen zu geben.

Eine detaillierte Erfassung des gesamten Wotthaénd S& G yRS& RSNJ a5AS D2Da Ay DSt aSyl1ANODKSYy dzyF
Analysen liefert dabei wichtige Erkenntnisse Uber die Positionierung unserer Wohnungsbestande auf den regionalen Wohriengsmark
Gelsenkirchen und Bochum.




Die Auswetung der Ergebnisse dieser Analysen bildet dabei die Entscheidungsgrundlage fur die Festlegung und den Umfanguaér Bau
Sanierungstéatigkeit in den nachsten Jahren und dartber hinaus. Dabei wird auch auf eine moderate Entwicklung der IgJestipheds®as Ziel,

unseren Mitgliedern qualitativ hochwertigen Wohnraum zu bezahlbaren Preisen zur Verfigung zu stellen, verlieren wiredechenight aus

den Augen{ 2 f AS3ASYy RAS bdzil dzy3a3ISoNKNBY 06SA RSN en ¥VerghichBraidbed EinJANstialy @ed y (1 S A f
Betriebskosten, insbesondere der Energiepreise sowie der kommunal gesteuerten Betriebskosten, fiihrt allerdings dazuddasd/sttnen im
Allgemeinen verteuert. Im Rahmen unseres Betriebskostenmanagements sind wer damso mehr bestrebt, unnétige Ausgaben im
Betriebskostensektor zu vermeiden.

5SNJ I I dzLJiT 6S0O] dzy aSNBNJ DSy23aSyaoKIFizX aoaRAS aAOKSNB dzy Rlamgfastigh | t @S|
erreicht und gesichert werden, wenreben den erforderlichen Umbawnd Sanierungsmafinahmen auch tber den Abriss von nicht mehr
marktgerechten Objekten in Verbindung mit einem moderaten Neubauprogramm nachgedacht wird.

In diesem Zusammenhang haben wir uns das ehrgeizige Ziel gesiéizt; bis langfristig den Anteil an altengerechten Wohnungen auf ca. 20 %

RSa .SaillyRSa Tdz SNKI KSy® aAd RSNJ CSNIAIAGSEtfdzy3d dzyaSNBNI10% dzY |l Gy |
Grenze, fast erreicht. Zurzeit bewirtschafterr wisgesamt 85 altengerechte Wohnungen. Das entspricht 9,9 % unseres gesamten Bestandes. Im
Vergleich dazu erfiillen laut Angabe des Statistischen Bundesamt (Destatis) gerade mal ca. 2 % der Wohnungen in Deetstadriandldieines
barrierearmen WohnendJnsere Genossenschaft ist dementsprechend schon gut aufgestellt, was aber nicht heil3t, dass wir uns auf dem Erreichten
ausruhen werden. Dabei muss es nicht immer ein Neubau sein, das Thema Barrierefreiheit wird schlie3lich von sehr vielenafgites. So

haben wir in den letzten Jahren eine Vielzahl an Wannenbadern zu barrierearmen Duschbadern umgebaut. Aber auch dig Gastalefmeier
Eingangsbereiche oder die Schaffung von Abstellméglichkeiten fir Rollatoren sind Themen mit denen Wiinftig moch viel 6fter beschéatftigen

werden.

Das Geschaftsjahr 2020 ist fur unsere Genossenschaft planmafiig verlaufen. Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem \orjaMm @y T ¢ Z ¢
SNKI KiG®d 51a fFyaFNRARaGAIS 9 A 3Sy |8 didgkEigenkapitalqudteSvarrinBarted sk umdzPenkie aufB2,$% n | dzF

5SNJ WF KNBaANOSNEOKdzaa fAS3IG AY WEKNI Hnanun YAG ¢e nycIHv AY LINRPIYy2aGAI1

FirBaudzy R a2 RSNYA&ASNHzyIaYl Gyl KYSY 6dzZNRSY HnaHA téanyndenBastandiinvestiert. o Poy c = i




Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

5SNIAY 9A3SyldzY RSNJ a5AS D2Dda 60STFAYREAOKS 2 2Ky dzy IWaitedschieid yni gli€isi G NB O |
sich wie folgt auf:

Gelsenkirchen Wattenscheid Gesamt
Wohnungen: 247 613 860
(davon barrierearm): 69 16 85
(davon offentlich gefordert): 14 33 47
Gewerbeeinheiten: 3 7 10
Begegnungsstétte: 1 0 1
Garagen: 97 128 225
Wohnflache: 15.113,27 38.586,86 53.700,13
Nutzflache (ohne Garagen) in gm: 438,16 385,41 823,57

Grundstucksflache (bebaut) in gm: 21.986,00 85.016,00 107.002,00




Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen Garagen/ Tiefgaragenplatze Gewerblich genutzte Einheiter

Bestand am 31.12.2019 843 216 10
Neubau 16 9 0
Ausbau Dachboden 1 0 0
Bestand am 31.12.2020 860 225 10
Von den Wohnungen entfallen auf die Baujahre:

bis 1948 187

19491960 442

19601979 86

19802000 55

ab 2001 90

5AS RAINOKIAOKYAGiGf AOKS 22Ky Tt NOKS SAYSNI aASig2Kydzyd RS NWattBnsceidD2 D& 0
hat sich die durchschnittliche Wohnflache um 0,10 gm auf 62,9%emingert.

I dz SNRSY OSNFNIG RAS o5AS D2Da& NOoSN)IodunTt Y dzyoSol dziS DNHzzyRaAGNOT &

Am 31. Dezember 2020 standen insgesamt 49 Wohnungen (Vorjahr: 48 Wohnungen) leer, was einer absoluten Leerstandsquidgté\aneb;7
5,7 %) entspricht.




Unter Berucksichtigung der Leerstandsgriinde stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Die Objekte, die zum Abriss vorgesehen sind, betreffen die Hause
Aschenbruch 43 sowie im Hirschweg 2, 4 und 10 bis 14. Der Abris
ObjekteHirschweg 10 bis 14 ist im Mai bzw. Juni 2021 erfolgt.

Hirschweg 1014

Abriss Aschenbruch 41

Leergrundstiick Aschenbruch 41




Im Berichtsjahr 2020 fanden 60 Wohnungswechsel (Vorjahr: 53) statkiDidigungsgrinde waren vielfaltiger Natur:
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Die Fluktuationsrate (d. h. der Anteil der Wohnungswechsel bBzimdigungen am Wohnungsbestand von 860 Wohnungen) erhéhte sich
gegentber dem Vorjahr um 0,7 Prozentpunkte auf 7,0 %.

Mit den Mitgliedern werden Dauernutzungsvertrdge nach einheitlichemtrelgsmuster abgeschlossen. Grundlage fur die Mietpreisbildung

sind die Vorschriften der Il. Berechnungsverordnung (6ffentlidibrderter Wohnungsbestand) sowie die allgemeinen mietpreisriécign
Bestimmungen (Mietenspiegel u. a.).

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich gegeniiber damé@® I KNJ Hamdp @2y ¢e ndopoxn dzY ¢e

5c0SA KIFd aA0OK RAS RdzZNOKa
verringert. Laut Angaben der Onlimef | G G F 2 N
cXTp € 2SS Y dzy R Ay DSt as
D2 D& RSYYlIFIOK gSAGSNKAY Ay

Ky AGat mGnS {e2 - tdxFA &M po 2¢2 KINERY T Sk (R NB SiNJ Soii5SA
LYY20AfASyaO2dzinn®RSa 06SGNMzZZSY RAS 5dzNDI
R3A NOKESYNIp&Y nil dz 12y63 §WwHa HSWS yf ytaNINHA Sy 1 dzNJ
@2t €t SY ! YFIFry3d ISNBOKG®

o)
a
v

Die Erldsschmalerungen resultieren vornehmlich aus dem bewussten Leerstand bei zum Abriss vorgesehenen Hausern. Diase betruge
nda3Sal Yl ¢e mppIn ISISYNOSN ¢e wphTRE M YAIYE B YKIND tuin MRy . AST 2By Y idzF¢ €R | na
im abgelaufenen Geschaftsjahr unverandert zum Vorjahr 4,3 %.
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Neubau undModernisierungstatigkeit

5AS a5AS D2Dd KHARALZRBNWMARASNIZZAAGNGAITSAG LI YYNGIGAT F2NLIASaASEHT G
aktivierungspflichtigen Kosten investiert.

Diese Kosten betreffen folgende Malinahmen:

Art der Kasten ¢ e
Wohnungseinzelmodernisierungen 433,3
Am Hottenborn 15 und 17 1.780,5
Aschenbruch 41 1.057,3
Balkonanbau u.a. Wattenscheider Hellweg 15 und 17 115,6
Sonstige 0,2

3.386,9
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Neubautatigkeit

GemaR der Maxim@&v NdzyYS aOKIF FF¥FSy FNNJ SAy f So Sy atbzw Biyfiistige Zikl yec& Y01% @D&BeFtahded Sy 6 A |
altengerecht zu gestalterSo wurden in den letzten sechs Jahren 71 barrierearme Genossenschaftswohnungen, davon 16 6ffentlich gefordert,

FTSNIAIIASaGStEtid aAd RSY bSdzmldz 92y 2 2Kydzy3aSy & Okuhdigibtivieldd Ménscheh &5 D2 D a
neues Zuhausd. Y R S& 3ISKO 6SAGSNY 5AS bSdzol dzZzZINR2S1GS a!Y 120G6Syo2Ny wmp dz
| 20KG2dzNBy® ! YR 0SA dzy aSNBNJ 1 0dzSt t &aid Syindeh StaftlodhefrS ol ANAROKESI wmn dzyF

Am Hottenborn 15 und 17

9y RS ! dza3dzad wWnun Bdz2NRSY R

|l 2068y o02NYy wmp dzyR mta | o63S:

September 2020 die neuen Mieter einziehen konnten.

Der Neubau steht im unmittelbaren r&umlichéasammenhang

e ; mit bereits vorhandenen Wohngebauden der Genossensc
A und eignet sich somit hervorragend zur baulichen Ergénz

' ; unseres Wohnungsangebotes.

Im Rahmen deBRrojektes sind 16arrierearme Wohnungen mi
Wohnungsgroen zwischen 41 gm und 80 gmeun
Fertiggaragen und elf Stellplatze (davon zweSt&Iplatze)
entstanden.Insgesamt wurde der hohe Ausstattungsstand:
analog zu den Neubautenin?z 2 Ky LJ- NJ . dzf Y]

Weiterhin erfolgteauch eine grundlegende Neugestaltung d
AulRenanlagewelche u.a. auch den Bau eines Kinderspielplat
fur unsere kleinsteMitbewohner beinhaltet.

Frontansicht Am Hottenborn

AuRenanlage Am Hottenborn/Kranichstral3e
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Aschenbruch 41

Auch unsere NeubaumalRnahme imMschenbruch 41in
WattenscheidGunnigfeldverlauft weiterhin termingerecht, sc
dass der Erstbezug voraussichtlich im Juli 2021 erfolgen wir

Hier werden zwolf  barrierefreie  Wohnungen mit
WohnungsgroRen zwischen 60 gm und 66 epmchtet. Neben
der sich bei unseren letzten Neubauprojekten bewéhrt
Architektur wird sich die Baumalinahme durch ¢
zukunftweisendes Energiekonzept auszeichnen.

Erstmalig werden wir ein KABffizienzhaus 55 errichten, be
dem der Jahrespriméarenergiebedarf 45 % geringén wird als
bei einem vergleichbaren Standardneubau.

Auch bei diesem Neubau zeigt sich, dass die Nachfrage
barrierearmen Wohnungen, fir samtliche Wohnungen lag
kurz nach Baubeginn Reservierungen vor, sehr grof3 ist.

06.05.2021 AulRenansicht

05.11.2020 Wahrend des Innenausba

14.05.2021 Dielenansic1




