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Lagebericht

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung in Deutschland

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite gewonnen. Neben den
Konsumausgaben tragen nun auch das Auslandsgeschaft und die Investitionen zur Expansion
bei. Die sehr hohe konjunkturelle Dynamik in der ersten Halfte des laufenden Jahres wird sich
zwar etwas abschwachen. Gleichwohl nimmt die Wirtschaftsleistung in diesem und im
nachsten Jahr starker zu als die Produktionskapazitaten wachsen. Im Ergebnis steigt die
gesamtwirtschaftliche Auslastung und die Wirtschaftsleistung liegt iiber dem
Produktionspotenzial. Das Bruttoinlandsprodukt dirfte im Jahr 2017 um 1,9 Prozent und im
nachsten Jahr um 2 Prozent zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw. 2,1 Prozent).

Da die Konjunktur bereits seit einiger Zeit kraftig aufwarts gerichtet ist, machen sich in
einigen Segmenten der Wirtschaft erste Zeichen einer Anspannung bemerkbar. Am
Arbeitsmarkt hat die Zahl der gemeldeten Stellen deutlich zugenommen und es dauert immer
langer, bis eine gemeldete Stelle besetzt werden kann. Insbesondere in der Baubranche
geben mehr und mehr Unternehmen an, dass ein Mangel an Arbeitskraften ihre Produktion
beeintrachtige. In diesem Sektor steigen die Preise inzwischen recht kraftig. Auch die
Erzeugerpreise (ohne Energietrager) sind im bisherigen Verlauf dieses Jahres merklich
gestiegen, wahrend sich die Teuerung auf der Verbraucherebene allenfalls moderat erhoht
hat.

Da die Kapazitatsauslastung inzwischen hoch ist, durften die Unternehmen mehr und mehr
Erweiterungsinvestitionen vornehmen. Unterstiitzend wirken dabei die auch weiterhin
glinstigen Finanzierungsbedingungen, an denen sich im Prognosezeitraum wenig andern
wird. Erst fur den Verlauf des Jahres 2019 ist mit einem leichten Anziehen der Zinsen am
Kapitalmarkt zu rechnen. Die Wohnungsbauinvestitionen diirften ebenfalls von den anhaltend
niedrigen Zinsen profitieren. Zudem hat sich hier ein betrachtlicher Auftragsbestand
angesammelt, der erst nach und nach abgearbeitet wird.

1.1.2 Branchenentwicklung im Ennepe-Ruhr-Kreis

Der Wohnungsbestand im Wohnungsmarkt Ruhr ist sehr vielfaltig, jedoch im Landesvergleich
tuberdurchschnittlich alt. Der Riickgang des 6ffentlichen geféorderten Wohnungsbestandes
verstarkt sich deutlich (Wohnungsmarkt Ruhr, Dritter Regionaler Wohnungsmarktbericht
09/2015). Im Jahr 2004 waren im Ennepe-Ruhr-Kreis 10,4 % des Wohnungsbestandes
offentlich gefordert. Im Jahr 2013 ging die Quote bis auf 5,4 % zuriick und wird sich
voraussichtlich bis 2017 auf 2,7 % verringern.

Die Angebots- und Nachfragesituation nach Mietwohnungen im Ennepe-Ruhr-Kreis, in
der die Gesellschaft mit Ihrem Streubesitz iiberwiegend tatig ist, war im abgelaufenen
Geschaftsjahr durch einen Nachfrageuberhang nach bezahlbaren Wohnungen mit mittlerem
bis gutem Qualitatsstandard sowie einem Angebotsiiberhang mit geringem Qualitatsstandard
gekennzeichnet. Besonders gefragt sind zentrumsnahe Wohnanlagen und guter
Qualitatsstandard sowie kleine Wohneinheiten mit mittlerem und gutem Qualitatsstandard
und zusatzlichen Serviceleistungen wie z.B. Gartenpflege, Treppenhausreinigung und
Winterdienst.

Die Mietpreise im Ennepe-Ruhr-Kreis sind mit Mieten zwischen 5,50 €/gm und 6,50 €/gm leicht
Uberdurchschnittlich (Wohnungsmarktbericht Ruhr vom 09/2015). Des Weiteren stellen wir
erhebliche Steigerungen der Betriebskosten und der Grundbesitzabgaben fest, die das
Wohnen in unserer Region weiter wesentlich verteuerten.

Die Neubauaktivitaten konzentrieren sich im Wesentlichen auf das Hochpreissegment und

Top-Lagen. In diesem Bereich werden Erstvermietungs-Nettokaltmieten zwischen 8,00 € und
14,00 € je gm Wfl. monatlich erzielt.

Geschaftsbericht 2017 en|wohnen Seite 4



Die Einwohnerzahlen im Ennepe-Ruhr-Kreis sind stagnierend und haben sich laut
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis des Zensus vom 09.05.2011 (325.145
Bevolkerung) geringfiigig von 325.954 am 31.12.2015 auf 325.060 am 30.06.2016 verandert
(Informationen und Technik Nordrhein Westfalen, IT-NRW-Einwohnerzahlen im
Regierungsbezirk Arnsberg).

1.2 Lage des Unternehmens

Die Gesellschaft hat das Geschaftsjahr 2017 mit einem Jahresiiberschuss abgeschlossen,
der wesentlich durch die nachhaltig orientierte Entwicklung des Wohnungsbestandes, die
nachhaltige Entwicklung von Mieteinnahmen, den Abbau von langerfristigen
Wohnungsleerstanden, den gezielten Einsatz und die Optimierung der Instandhaltungskosten
sowie durch Einmaleinflisse gepragt ist.

Durch ein konsequentes Portfoliomanagement werden unwirtschaftliche Objekte definiert
und zum Verkauf an Mieter und Investoren vorbereitet. Im Jahr 2017 wurden 2 Reihenhauser
an die Erwerber ubergeben.

Die Gesellschaft hat ihren Schwerpunkt auf die Entwicklung und die Bewirtschaftung der
erhaltenswerten Wohnungsbestande gelegt. Als langfristige Planungsgrundlage fiir die
Modernisierung des Wohnungsbestandes dient die ,,Fiinf-dahres-Planung 2011-2016 sowie
2017-2021¢.

Die gleichbleibend hohe Nachfrage nach modernisierten Wohnungen beeinflusst weiterhin
die Entwicklungsstrategie des Wohnungsbestandes. Die Modernisierungen umfassen im
Wesentlichen die Erneuerung von Badern, der Elektroleitungen und der Zimmertiren,
Verlegung von FuBbodenbelegen, Einbau von verbrauchsarmen Heizungsanlagen,
Erneuerung der Treppenhauser sowie der Hauseingange, Einbau von Dachboden- und
Kellerdeckendammung, Einbau von Balkonen, Erneuerung der Gehwege und Entwicklung
von AuBBenanlagen.

Wie im Vorjahr wurde das Ziel, das niedrige Leerstandsniveau im Geschaftsjahr 2017 zu
halten, verfolgt. Das Leerstandsniveau konnte mit 22 WE im Jahr 2016 und 28 WE im Jahr
2017 gehalten werden. Im Jahresverlauf fanden 136 (Vorjahr 139) Mieterwechsel statt, dies
entspricht einer Fluktuationsquote von 9,6 % (Vorjahr 9,7 %).
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1.3 Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

1.3.1 ModernisierungsmaRnahmen (aktivierte Modernisierungen)

Im Geschaftsjahr 2017 wurden planmaRig die ModernisierungsmafRnahmen in folgenden
Siedlungen mit einem Investitionsvolumen in Héhe von rund 4,7 Mio. Euro begonnen bzw.
fortgefihrt:

Neu begonnene ModernisierungsmaBnahmen umfassen im wesentlichen den Anbau und die
teilweise Erneuerung von Balkonen, Herstellung von externen Briefkastenanlagen und
Gegensprechanlagen, Errichtung von Waschkiichen incl. Elektroinstallation, Anbringung der
Keller- und Dachbodendammung, Erneuerung der Dacher, Heizungsinstallation,
Sanitarinstallation, Elektroinstallation, Fenster, Treppenhauser, Turen und FuRbéden,
Neuanstrich und Ausbesserung der Fassanden, Neugestaltung der AuBenanlagen und
Herstellung von Stellplatzen und Garagen (Planung 2017-2021):

o Heidestralle 43-49, 46-48, 50-52, 51-53, Sprockhovel
o Johannessegener Str. 15-17, Hattingen

e Am Sudhang 1-9, Wetter (Ruhr)

¢ Nachtigallstr. 2-14, Wetter

e Heinrichstr. 11-15, 18, 17-23, Witten

e Hegelstr. 2-18, Schwelm

Fortgefiihrte ModernisierungsmafBnahmen (Planung 2011-2016):

In der Siedlung Breslauer Str. 2-40, Wetter (Ruhr) wurden die restlichen AuBenanlagen fertig
gestelit, Wohnungen und Bestandsbader modernisiert. Die neu errichteten Stellplatze und
Garagen werden Anfang 2018 fertiggestelit.

In der Eickenstr. 30-52, Eickenstr. 32a, 40a, 48a, Eickenstr. 9-17, Liboriusstr. 10-12,
Liboriusstr. 16-18, Goethestr. 5-9, Goethestr. 11-13, Schillerstr. 37-41 in Wetter (Ruhr)
wurden die Keller der Hauser abgedichtet, die Ver- und Entsorgungsleitungen neu gelegt, die
Geschossdeckendammung angebracht, die Dacher teilweise erneuert, die
Balkonfundamente und Balkonanlagen erstellt und die Fassaden teilweise neu gestrichen
sowie ModernisierungsmaBnahmen im Bereich der Bad-, Wohnungs-, Heizungs-,
Treppenhausmodernisierung, Elektrik, Wohnungs- und Haustiiranlagen umgesetzt.

In der Drosselstr. 9, Schwelm, wurden die Etagenheizungen erneuert und die letzten
Wohnungen modernisiert.

In der Rollingheider Str. 7 c, Gevelsberg, wurde die Zentralheizungsanlage und restliche
Wohnungen modernisiert sowie die Fassade neu gestrichen.

Im Jahr 2017 wurden 23 Wohnungen im Rahmen der alten und neuen Funf-dahres-Planung
modernisiert.

7 Wohnungen der Funf-Jahres-Planung 2011-2016 und 16 Wohnungen der Finf-Jahres-
Planung 2017-2021. Damit sind 294 Wohnungen (Planung 2011-2016 = 327 WE) modernisiert
worden. Die neue Funf-Jahres-Planung 2017-2021 umfasst 247 WE, davon wurden 16
Wohnungen komplett saniert.
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1.3.2 GroRinstandhaltung, Einzelmodernisierungen, Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafnahmen

Im Rahmen der durchgefiihrten MaBnahmen im Jahr 2017 wurden im Wesentlichen fur die
Instandhaltung und Instandsetzung rund 517 T€, fiir die Einzelmodernisierung bei
Mieterwechsel rund 637 T€ sowie fur die geplante Groflinstandhaltung rund 345 T€ in die
Bestandsentwicklung und die Bestandserhaltung investiert.

Die aufwandsrelevanten Gesamtinvestitionen belaufen sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
auf 1.499 T€ (Vorjahr 2.037 T€).

GroBinstandhaltung (geplante Instandhaltung)
Im Bereich der GroBinstandhaltung wurden folgende MaRnahmen realisiert:

Modernisierung der AuBenanlagen in der Schmiedestr. 79-91 in Wetter (Ruhr)
Schlundermannstr.3, Wetter, Abdichtung der Bodenplatte

Heinrich-Kampchen-Str. 2-10, Essen, Neuverlegung der Gas- und Wasserleitungen

Einbau von Hauswasserstationen im Bestand, wo vorher noch keine waren

Einbau von neuen Zentralheizungen in der Varneystr. 3-5, 7-9, 11-13, Wetter; Silscheder Str.
125 + 127, Silscheder Str. 136 +138, Gevelsberg und in der Leveringhauser Str. 10 in
Sprockhovel.

Diverse Baume wurden gefallt um Sturmschaden zu vermeiden

Einzelmodernisierungen

In 23 Wohnungen wurden aufwandsrelevant Einzelmodernisierungen durchgefihrt.

Sanierte Wohnung, Castorffstr. 13, EG links, Schwelm
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1.3.3 Erwerb von Erbbaugrundstiucken/Neubau

Mit der Stadt Wetter (Ruhr) wird Giber den Erwerb von bestehenden
Erbbaurechtsgrundstiicken verhandelt. Fur das Jahr 2018 ist ein Ankauf von rund 2.100 m?
Grundstiicksflache fur bestandsersetzende NeubaumaRnahmen mit einem
Investitionsvolumen von rund 560 T€ geplant.

In der modernisierten Siedlung Goethestrae/Schillerstrale in Wetter (Ruhr) wird die
Innenflache fur den Neubau von Garagen und Stellplatzen entwickelt.

1.3.4 Wohnungsbewirtschaftung

Zum 31. Dezember 2017 bewirtschaftete die Gesellschaft folgenden Immobilienbestand:

Hauser 253 (Vorjahr 255)
Wohnungen 1.423 (Vorjahr 1.427)
Garagen 210 (Vorjahr 238)
Sonstige gewerbliche Einheite 6 (Vorjahr 6)
Gesamteinheiten 1.667 (Vorjahr1.671)

1.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2017 | 2016 | 2015 | 2014 |2013 | 2012
Eigenkapitalquote % 25,2 24,0 22,6 21,6 20,7 20,3
Eigenkapitalrentabilitat | % 10,3 11,3 8,3 16,4 12,7 10,6
Cashflow TEUR 2.372 2.101 1.955 2.308 1.834 1.239
Durchschnittliche EURIm?mtl.  [522 |514 |501 |494 476 |4,63
Wohnungsmiete
Instandhaltungskosten | EUR/m? 18,03 23,69 22,15 22,00 19,81 23,48
Fluktuationsquote % 9,6 9,7 12,8 12,1 12,5 10,6
Leerstandsquote % 2,0 1,5 4,8 5,5 6,2 6,0
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2. Darstellung der Lage

2.1 Vermoégens- und Finanzlage

Zum 31. Dezember 2017 betrug das Bilanzvermoégen 39.216 T€. Dies stellt gegeniiber dem
Vorjahr mit 37.001 T€ eine Erhéhung um 2.215 T€ dar. Auf das Anlagevermogen entfallen
insgesamt 35.779 T€, auf das Umlaufvermogen 3.437 T€.

Das Eigenkapital hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1.023 T€ erhoht und betragt 9.896 T€.
Das entspricht einem Anteil von 25,2 % (Vorjahr: 24,0 %) am Gesamtkapital.

Die langfristigen Verbindlichkeiten — ausschlieBlich Verbindlichkeiten aus der
Dauerfinanzierung — haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 788 T€ erhéht. Zufliissen aus der
Valutierung von 2.050 T€ standen planmaRige Tilgungen von 765 T€ sowie Riickzahlungen
von 497 T€ gegeniiber. Insgesamt belegen die langfristigen Verbindlichkeiten 62,0 % (Vorjahr
63,6 %) des Gesamtkapitals.

Die langfristig investierten Vermogenswerte sind am Bilanzstichtag durch das Eigenkapital
und das langfristige Fremdkapital gedeckt.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet, so dass die Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2017 jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen konnte und dies
auch in Zukunft sichergestellt ist.

Fur die Beschaffung von Finanzierungsmitteln wurden die zur Verfiigung stehenden
Beleihungssicherheiten eingesetzt. Vorhandene flussige Mittel wurden kurzfristig angelegt.

2.2 Ertragslage

Die Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

2017 2016 Veranderung
T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 1.145 628 517
Modernisierung -231 -208 -23
Privatisierung 243 541 -298
Sonstiger betrieblicher -62 103 -165
Bereich

Betriebsergebnis 1.095 1.064 31
Finanzergebnis -72 -73 1
Jahresiiberschuss 1.023 291 32

Die Veranderungen im Hausbewirtschaftungsergebnis resultieren im Wesentlichen aus den
gestiegenen Sollmieten und verminderten Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
sowie Abschreibungen auf Sachanlagen.

Das negative Finanzergebnis von 72 T€ (Vorjahr: 73 T€) resultiert aus der Aufzinsung der
Pensionsruckstellungen.
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3. Risiko- und Chancenbericht

Die Chancen der Gesellschaft liegen in den nachhaltig und regionalorientierten Planungen,
der Ausrichtung der Gesellschaft auf das bezahlbare Marktsegment mit guter Wohnqualitat
sowie im hohen Know-how der Mitarbeiter. Aufgrund der demographischen Entwicklung kann
in diesem Marktsegment mit deutlicher Nachfragesteigerung gerechnet werden. Die
landkreisweite Netzwerk- sowie Unternehmensstruktur bietet vielfaltige
Entwicklungsmaoglichkeiten mit Wachstumsperspektiven beim Erwerb von Wohnimmobilien,
im Neubaubereich und insbesondere bei Kooperationen mit anderen regionalen Akteuren.

Die Gesellschaft plant bestandsersetzende NeubaumaRnahmen in Wetter (Ruhr). Hierzu
sollen die Hauser an der Karl-Siepmann-Stralle zum Teil abgerissen und die bestehenden
Erbbaurechtsvertrage durch vorzeitigen Grundstickskauf abgelost werden.

Die Gesellschaft verfiugt Giber ein Risikomanagementsystem, das auf die Sicherstellung der
Zahlungsfahigkeit und die langfristige Starkung des Eigenkapitals ausgerichtet ist. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere jene Indikatoren regelmafig beobachtet, die zu einer
Verschlechterung der Ertragslage fuhren kénnten.

Die Quartalsberichte werden jeweils zum 30. Juni und 30. September erstellt.

Durch die aktive Steuerung des Darlehensportfolios und eine langfristige
Finanzierungsstrategie begegnen wir den Zinsanderungsrisiken. Das Anlagevermogen ist
langfristig finanziert. Eine negative finanzielle Entwicklung der Gesellschaft ist nicht zu
befiirchten.

Dem Mietausfallrisiko wird durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen in ausreichender
Hohe Rechnung getragen.

Firr die Steuerung und Uberwachung von rechtlichen Risiken werden externe Fachanwalte
und die Rechtsberatung unserer Interessenverbande in Anspruch genommen.

Liquiditatsrisiken sind gegenwartig als gering einzustufen. Die tagliche Kontrolle der Bank-
und Kassenbestande und ein kontinuierlicher Abgleich mit der Investitionsplanung sind
wesentliche Instrumente zur Sicherstellung der standigen Zahlungsbereitschaft unserer
Gesellschaft. Neben den vorhandenen flussigen Mitteln und der soliden
Eigenkapitalentwicklung besteht durch die vorhandenen Beleihungsreserven jederzeit die
Maoglichkeit, sich am Kapitalmarkt zu refinanzieren.

Das Risiko aus Zahlungsstromschwankungen ist von untergeordneter Bedeutung, da der
Gesellschaft monatlich die Mieten zuflieen.

Veranderungen am Angebots- und Nachfragemarkt bergen Risiken und kénnen sich negativ
auf die Leerstandsquote auswirken. Eine steigende Leerstandsquote fiihrt zu héheren
Erlésschmalerungen und belastet die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens.

Mit marktorientierter Akquisition und gezielten Investitionen wirken wir diesen Risiken
entgegen. Dadurch entwickeln sich die Sollmieten und Umsatzerlose positiv und fithren zur
nachhaltigen Starkung der Unternehmensposition.

Bestandsgefahrdende Risiken sind zurzeit nicht gegeben.
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4. Prognosebericht

Die Aktivitaten der Gesellschaft konzentrieren sich in den nachsten Jahren auf die
Entwicklung des

Wohnungsbestandes, insbesondere durch die kontinuierliche Anhebung des
Qualitatsstandards auf Siedlungsebene.

Kooperationen mit regionalen Akteuren, Erwerb von Wohnimmobilien sowie
Neubauaktivitaten in zentrumsnahen Wohnlagen des Ennepe-Ruhr-Kreises werden in den
nachsten Jahren die Entwicklung der Gesellschaft positiv pragen.

Die Gesellschaft plant einen Teil von Erbbaurechtsvertragen durch vorzeitigen Kauf
abzulésen.

Die Kundenorientierung und gute Qualitat der Quartiere sind die Ziele des Unternehmens.

Zur Optimierung der EDV-Leistungsfahigkeit wurde die wohnungswirtschaftliche Software
zum Stichtag 31.12.2016/01.01.2017 umgestelit. Die EDV-Umstellung wurde gesondert
gepruft. Bei der Datenmigration aus dem System ,,Blue Eagle“ auf das System ,Immotion*
sowie der technischen und organisatorischen Einbindung des neuen EDV-Systems in die
Organisationsstruktur des Unternehmens ergaben sich keine Beanstandungen.

Die im Jahr 2011/2017 entwickelten MaBnahmen fur die Neuausrichtung und Positionierung
des Unternehmens werden weitergefiihrt. Die festgelegten Ziele ,,Forderung von
Personalkompetenzen, Reduzierung des Leerstandes, Senkung der Erlosschmalerungen
sowie markt- und ergebnisorientierte Bestandsentwicklung“ wurden im Geschaftsjahr weiter
verfolgt und umgesetzt.

Fur die erfolgreiche Umsetzung der Ziele und weiteren Starkung der Marktposition hat die
Gesellschaft im Jahr 2016 den zweiten 5- Jahresplan 2017-2021 mit einem
Investitionsvolumen von rund 12 Mio. Euro fiir umfassende Modernisierungen entwickelt. Die
Geselischaft rechnet fiir die kommenden Jahre (2018-2022) mit Jahresiuiberschiissen
zwischen 295 T€ und 447 T€.

Durch die Quartiersentwicklung und zukunftstrachtige Investitionen in den
Wohnungsbestand, Erwerb von Wohnimmobilien sowie avisierte Neubauaktivitaten rechnen
wir mit einer stetigen Steigerung der Bilanzsumme auf tiber 45 Mio. €.

Ein GroBteil der Wohnungen der Gesellschaft wurde in den 50er und 60er Jahren errichtet.
Die damalige Nachfrage nach kleinen Wohnungen ist seit einigen Jahren erneut zu erkennen.
Kleinstwohnungen, deren Zuschnitt auf Grund baulicher Gegebenheiten nicht verandert
werden kann, entsprechen den besonderen Anforderungen des Gesetzgebers fiir eine
Vermietung an Arbeitslosengeld Il- Empfanger. Zudem setzt sich der Trend zu
Singlehaushalten weiterhin fort. Die Nachfrage nach kleinen, gunstigen Wohnungen wird
daher auch zukinftig zunehmen.

Fur eine kontinuierliche Férderung und Weiterentwicklung der Mitarbeiter werden im
Rahmen von Zielvereinbarungsgesprachen individuelle Schulungs- und
WeiterbildungsmaBnahmen vereinbart. Weiterhin wird die Zusammenarbeit zwischen den
kaufmannischen und technischen Arbeitsbereichen bzw. zwischen den einzelnen
Mitarbeitern gefordert. Die Gesellschaft verfugt Giber ein Altersversorgungs-konzept fur alle
Mitarbeiter.
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5. Stellungnahme zur Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung
und zur Zweckerreichung

Durch die planmaBigen Investitionen in die Bestandsentwicklung einerseits und die maBvolle

Mietenentwicklung andererseits stellen wir nachhaltig eine sozial verantwortbare

Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung sicher.

Schwelm, den 21.03.2018

o

Dyck Kuhn
(Geschaftsfiuhrer) (Geschaftsfuhrer)

Eickenstr. 9-17, Wetter
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2017 in mehreren gemeinsamen Sitzungen mit der
Geschaftsfuhrung mit folgenden wesentlichen Themen befasst:

1.

Nk W

7
8.
9.

Erwerb eines Baugrundstiicks zwischen der GoethestraRe und Schillestrale in Wetter
{Ruhr)

Bericht (ber die gesetzliche Prifung

Feststellung des Jahresabschlusses 2016 (Gewinn- und Verlustrechnung, Bilanz)
Verwendung des Reingewinns

Bestellung des Abschlussprifers flr das Geschéftsjahr 2017 einschlieRlich der
Prifung nach dem Haushaltsgrundsétzegesetz

Finanzierung tGiber 1,500 T€ (Volltilger) flr die Refinanzierung von diversen
Meodernisierungsmafnahmen der Flinf-Jahres-Planung (Beleihungsobjekt: VE. 046,
Kdlner Str. in Ennepetal)

Quartalsbericht per 30.06.2017

Fortschreibung der FUnf-Jahres-Planung 2017-2021

Erwerb der Erbbaugrundstiicke von der Stadt Wetter (Karl-Siepmann-Str., Wetter)

10. Quartalsbericht per 30.09.2017
11, Wirtschaftsplan 2018 (einschlieRlich mittelfristige WP bis 2022)

Hierzu hat der Aufsichtsrat die satzungsgemaR notwendigen Beschlisse gefasst,

Daruber hinaus hat sich der Aufsichtsrat (ber alle wesentlichen Geschéaftsvorfille und die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichten lassen.

Die Geschaftsfilhrung der Gesellschaft wurde vom Aufsichtsrat pflichtgemaR GUberwacht.,

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss und dem Lagebericht 2017 zu. Dem Vorschlag
der Geschaftsflihrung Gber die Verwendung des ausgewiesenen Reingewinns schliefit er sich

an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung,

den Lagebericht der Geschiftsfiihrung anzunehmen,

den Jahresabschluss 2017 in der von der Geschéftsfilhrung vorgelegten Fassung zu
beschliefen, den Bilanzgewinn aus dem Geschéftsjahr 2017 in Hohe von 1.023.120,31
Euro in die Bauerneuerungsricklage einzustellen und

der Geschaftsfilhrung die Entlastung zu erteilen,

A —
Schwelm, im Juni 2018
chwelm, im Juni %SQ@(L\/

(Fitishoh)
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

Anlagevermégen

Immaterielle Vermodgensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermodgensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschiftsjahr . Vorjahr
€ € : €

46.077,09:  58.673,72

34.990.497,32 31.843.493,77

160.913,80 ' 170.084,40
234.529,22 I 234.529,22
3.300,34 ; 0,00
26.795,77 ; 30.022,88
312.189,70 : 0,00
66,00 35.728.292,15 0,00
5.000,00 | 5.000,00

35.779.369,24 32.341.803,99

5.125,27 | 5.125,27
2.396.220,15 | 2.400.724,73
21.398,60 2.422.744,02:  17.708,31
50.905,24 . 68.949,20

41.473,78 92.379,02 25.805,93

920.419,94§ 2.139.673,14

678,92 1.408,52

Bilanzsumme

39.215.591,14 | 37.001.199,09
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Geschéftsjahr Vorjahr
€ € | €

PASSIVA

Eigenkapital i

Gezeichnetes Kapital 1.600.000,00 1.600.000,00
Eigene Anteile -204.050,00 1.395.950,00 ! -204.050,00
Gewinnricklagen

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 800.000,00 800.000,00
Bauerneuerungsriicklage 6.472.490,41 5.481.600,19
Rucklage wegen eigener Anteile 204.050,00 7.476.540,41: 204.050,00
Jahresiiberschuss 1.023.120,31 990.890,22
Eigenkapital insgesamt 9.895.610,72 , 8.872.490,41
Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 1.973.859,00 1.841.421,00
Sonstige Ruckstellungen 62.650,00 2.036.509,00 . 56.050,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniuber anderen

23.558.610,41

22.149.131,77

Kreditgebern 862.812,35 1.372.456,78
Erhaltene Anzahlungen 2.543.805,79 2.493.241,69
Verbindlichkeiten aus Vermietung 71.461,00 70.312,96
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 236.302,01 | 145.932,13
Sonstige Verbindlichkeiten 10.479,86 27.283.471,42 162,35
davon aus Steuern: €9.950,96 : (0,00)

Bilanzsumme

39.215.591,14 |

37.001.199,09
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Gewinn- und Verlustrechnung

Fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen (Vorjahr: Erhéhung)
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung

davon fir Altersversorgung: 170.939,54 €
Abschreibungen

auf immaterielle Vermoégensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung: 72.155,00 €
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr i Vorjahr
€ € | £

7.871.646,62 | 7.580.566,30
4.124,12 7.875.770,74 3.328,65
-4.504,58  134.762,46
141.980,59 | 94.465,93
433474,51)  828.694,64
3.808.309,66 | 4.415.457,04
4.638.411,60| 4.226.360,94
576.405,93 . 554.214,43
286.999,17  863.405,10.  131.671,76
§ (21.225,55)
1.357.829,39  1.260.318,16
545.096,35|  426.511,04
88,35 | 88,35
298,22 | 400,93
578.881,27|  595.259,53
. (72.110,00)
1.293.586,06 1.258.875,30
270.465,75 | 267.985,08
1.023.120,31!  990.890,22
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Anhang des Jahresabschlusses

A. Allgemeine Angaben

Die en|wohnen GmbH hat ihren Sitz in Schwelm und ist eingetragen in das Handelsregister
beim Amtsgericht Hagen unter der Nr. 5581.

Die Erstellung des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2017 erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetz (BilRUG) sowie unter Beachtung der Vorschriften des GmbH-Gesetzes.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem
Formblatt fur den Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen; fur die Aufstellung der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Die Gesellschaft ist kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB. Aufgrund der
Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach den fir
grofe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

B. Erlauterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Anlagevermogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgte zu fortgefihrten
Anschaffungskosten. Diese werden linear tiber eine Nutzungsdauer von 4 Jahren
abgeschrieben. Die Anschaffungskosten der wohnungswirtschaftlichen Software Gap
Immotion werden liber die Dauer der Lizenz von 5 Jahren abgeschrieben. Die geringwertigen
Softwareprogramme werden sofort abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten; bei abnutzbaren Vermoégensgegenstanden wurden planmaRig
Abschreibungen vorgenommen. In die Herstellungskosten wurden eigene Architektenkosten
einbezogen; anteilige Gemeinkosten (Verwaltungskosten) sowie Fremdzinsen wahrend der
Bauzeit wurden nicht angesetzt. Nachtragliche Herstellungskosten werden gemag den
Vorschriften des § 255 Abs.2 HGB bilanziert.

Die Ermittlung der planmaRigen Abschreibungen erfolgte unverandert gemaR folgenden
Grundsatzen:

a) Immaterielle Vermoégensgegenstande:
Abschreibung unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 4 Jahren bei
immateriellen Vermégensgegenstanden.

b) Wohnbauten:
Abschreibung unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 65 Jahren bei
Wohngebauden.

Die seit 1991 fertiggestellten bzw. die seit 2011 umfassend modernisierten
Mietshauser werden linear mit 2 %, AuBenanlagen bei diesen Objekten lUber eine
Nutzungsdauer von 10 Jahren linear abgeschrieben.

Gewerbliche Einheiten und Garagen werden auf der Basis einer Nutzungsdauer von
20 Jahren abgeschrieben.

c) Verwaltungsgebaude:
Abschreibung unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren.

d) Technische Anlagen und Maschinen:
Abschreibung unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 8 Jahren.
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e) Betriebs- und Geschaftsausstattung:
Die lineare Abschreibung der Anlagegegenstande wurde unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 5 bzw. 13 Jahren vorgenommen.

Die geringwertigen Wirtschaftsgiiter werden sofort abgeschrieben.
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermogen
Umlaufvermogen
Die Grundstiicke ohne Bauten sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen wurden mit den angefallenen Kosten abziglich der
Bewertungsabschlage fur den Leerstand ausgewiesen.

Unter den anderen Vorraten ausgewiesenes Heizol ist zu den Anschaffungskosten der letzten
Lieferungen bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind grundsatzlich zum Nennwert
bilanziert. Uneinbringliche Forderungen wurden direkt abgeschrieben, sonstige
Forderungsrisiken wurden durch aktivische Absetzung ausreichend berucksichtigt.

Die flissigen Mittel werden zum Nennbetrag bilanziert.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen im Saldo aktive latente Steuern resultieren. Die nachfolgende
Tabelle zeigt latente Steueranspriiche und -schulden vor Saldierung fiir die betroffenen
Bilanzposten:

Bilanzposten aktive latente Steuern | passive latente Steuern
Grundstiicke und grundstucksgleiche X

Rechte mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts- und anderen X

Bauten

Grundstiicke ohne Bauten X
(Anlagevermégen)

Grundstucke ohne Bauten X

(Umlaufvermogen)

Riickstellungen fir Pensionen X

Auf die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaR § 274 HGB Abs. 1
Satz 2 wurde verzichtet.
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Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen wurden durch ein versicherungsmathematisches Gutachten
zum Bilanzstichtag mit den Teilwerten unter Berucksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung wurden die Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck 2005 G und
dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen 10 Jahre von 3,68 % zum 31.12.2017 zugrunde gelegt; Gehaltssteigerungen
wurden in Héhe von 2,0 % und Rentensteigerungen in Héhe von 2,0 % beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB betragt 257 T€-
Die sonstigen Rickstellungen bericksichtigen alle erkennbaren ungewissen
Verbindlichkeiten; drohende Verluste aus schwebenden Geschaften bestehen am

Bilanzstichtag nicht. Die Rickstellungen sind nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
mit ihrem notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt.

Verbindlichkeiten

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt zum Erfilllungsbetrag. Aufwendungsdariehen
wurden in voller Hohe passiviert.

Saniertes Treppenhaus Hegelstr. 4 in Schwelm
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

AKTIVA

Die Aufgliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens sind im
anhangenden Anlagenspiegel dargestellt.

A nlagens piegel zum 31.122017

Anschaffungs- und Herstellungskosten

(kumulierte) A bschreibungen

i Anderungen im
i
Zugdnge | Abginge Umbuchungeri 31.12.2017 01.01.2017 Abschreibungen 31.12.2017 Buchwert Buchwert
des Geschiftsjahres des Geschaftsjahres 31.12.2017 31.122016
€ € € € € € € € € € €
fn terielle 6 inde
2ntgeltiich erworbene Konzessionen, gewerbliche 90.336 27, 307,02 0,00 0,00 90.643 28 -31662,55 -12.903 65 0,00 000 -44566,20 46.077 09| 58673,72
Schutzreche und 3hnliche Rechie und Werte sowe
Lzenzen an soichen Rechien und Werten
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgieiche B63.997.755 39; 4.492.794,52; -177 349,61 0,00;68.313.200 30} -32.154261,62 -1.328.745.44 000; 160.30408;-33.322.702,88; 34.990.497 32| 21.843 483,77
Reche mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschifs- und 456,812 88 0,00 0,00 0.00 45582288 -286748.48 -9.170 60 000! 000! -295.919,08 160.913 30| 170.084,40
3nderen Bauken
Grundsticke ohne Bauten 522 0,00 0,00 0.00 23452522 0,00 0.00 000 000 0.00 224,529 22 22452922
Technische Aniagen und Maschinen 000 35203 0.00 0.00 3.520 38 0.00 -22002 0.00; 000 -220,02 3.300 34 0.00
Betrizbs- und Geschifisausstatiung 83.782 24 358257 0,00 0.00 87.345 91 -53760,46 £.789 58 0.00 000 -80550,14 28.795.77 3002288
Anlagen im Bau 000 312.189,70 0,00 0.00 312.189.70 0.00 0.00 0.00; 000 0.00 312.189,70| 0.00
Bauvorbareitingskosen 0.00 66,00 0,00 0,00 6600 0.00 0.00 000 000 0.00 88 .00 0,00
Sachanlagen insgesamt 64772.900 83} 4.812.133,15: -177 349,61 0,00:69.407.684,37; -32.494770.,56 -1.344.925.74 0.00i 160.304,08: -33 679.392,22 35728.292,15| 32.278.130.27
Finanzznlagen
Andere Finanzanlagen 5.000.00; 0,00 0,00 0,00 5.000,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 5.000,00) 5.000,00
A nla gevermoge n ins ge samt 64868.237.101 4.812 440,171 -177 349.61 0.00169.503.327 66| -32.526 433.11 -1.357.829.39 0.00] 160.304.081-33.723.958.42| 35.779.363.24| 32.341 803.99

Umlaufvermogen

Der Posten ,Unfertige Leistungen“ beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr setzen sich wie folgt zusammen:

Insgesamt

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr

Geschaiftsjahr

Geschaiftsjahr Vorjahr

€

€ €

Forderungen aus
Vermietung

50.905,24

7.516,48 3.621,83

Sonstige
Vermdgensgegenstande

41.473,78

0,00 0,00

92.379,02

7.516,48 3.621,83
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PASSIVA

Das Stammkapital betragt am

und wird vom Ennepe-Ruhr-Kreis, Schwelm,
von den Stadten des Ennepe-Ruhr-Kreises

von der AVU, Gevelsberg,

von einer Immobilienaktiengesellschaft

und mit eigenen Anteilen

gehalten.

Riicklagen

ZUu
rAll
ZUu
ZUu
ZUu

31.12.2017
1.600.000,00 €

82,24 %
4,77 %
0,17 %
0,07 %

12,75 %

Die Veranderung der Gewinnriicklagen lasst sich dem nachfolgenden Riicklagenspiegel

entnehmen:

Bestand am Ende des Einstellung aus dem Bestand am Ende des
Rucklagen Vorjahres Bilanzgewinn des Geschaftsjahres

Vorjahres

€ € €
Gesellschaftsvertrag- 800.000,00 0,00 800.000,00
liche Riicklage
Bauerneuerungs- 5.481.600,19 990.890,22 6.472.490,41
riucklage
Rucklagen wegen 204.050,00 0,00 204.050,00

eigener Anteile

Goethestr. 5-13, Wetter
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Rickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen, bei denen der Pensionsberechtigte seinen Rechtsanspruch
vor dem 01. Januar 1987 erworben hat oder sich ein vor diesem Zeitpunkt erworbene
Rechtsanspruch nach dem 31. Dezember 1986 erhoht hat, sind vollstandig passiviert.
Wesentliche sonstige Riickstellungen bestehen fur:

- Prufungs-, Steuerberatungs- und Bilanzierungskosten 62.500,00 €

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und Sicherheiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
anhangenden Verbindlichkeitenspiegel.

|Verbindlichkolens plegel zum 31122017

Vertendhchhede davom Restisud et davor
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrage
enthalten:

D. Sonstige Angaben

Am 31.12.2017 waren Mietkautionen auf einem Treuhandkonto in Hohe von 457.312,50 €
angelegt.

Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten wesentlichen
finanziellen Verpflichtungen.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weder Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen getatigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage haben konnten, noch solche Geschéafte zu marktuniiblichen Bedingungen
abgeschlossen.

Im Geschaftsjahr 2017 waren im Durchschnitt folgende Mitarbeiter / -innen beschaftigt:

Vollbeschatftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/ -innen 5 0
Technische Mitarbeiter/ -innen 3 1
Reinigungspersonal/ Hausmeister 0 2

8 3
Mitglieder der Geschaftsfihrung
Hauptamtlich
Alexander Dyck Geschaftsfuhrer Schwelm
Nebenamtlich
Manfred Kithn Geschaftsfuhrer Gevelsberg

Die Gesamtbeziige im Berichtsjahr betragen fiir
a) die Geschaftsfuhrung (Grundgehalt) 111.999,96 €
b) den Aufsichtsrat 8.185,00 €

c) Ruhegehalter fur frithere Mitglieder der Geschaftsfiihrung
bzw. Hinterbliebenenbeziige 31.185,70 €

Fur Pensionsverpflichtungen gegeniber friheren Mitgliedern der Geschéaftsfihrung bzw. deren

Hinterbliebenen wurden vollstandig Rickstellungen gebildet; zum 31.12.2017 sind hierfur 381.684 €
zuriickgestellt.
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Gegenuber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten:

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Forderungen aus Vermietung 153,26 229,43
Sonst.i.ge ) 7.682,77 0,00
Vermogensgegenstande
Verblndllchke!ten gegenuber 54.928,03 56.855,66
anderen Kreditgebern
Verblpdllchkelten aus 2.593,60 3.660,25
Vermietung
Verbindlichkeiten aus 0,00 17.834,79

Lieferungen und Leistungen

E. Weitere Angaben

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung

eingetreten.

Fur das Geschaftsjahr 2017 wurden fur Abschlusspriifungsleistungen 22,3 T€ und fir
Steuerberatungskosten 5,0 T€ veranschlagt.

Es wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Jahresuberschuss in Hohe von 1.023.120,31 € in

die Bauerneuerungsriicklage einzustellen.

Die Gesellschaft wird gem. § 285 Nr. 14 HGB in den Konzernabschluss des Ennepe-Ruhr-
Kreises mit Sitz in Schwelm einbezogen, welcher im Amtsblatt des Kreises veroffentlicht

wird.

Schwelm, 21.03.2018

Geschaftsfiihrer

Dyck

Geschaftsfuhrer
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

An die enjwohnen GmbH, Schwelm

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der enjwohnen GmbH, Schweim,
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 geprUft. Die Buchfuhrung und die Auf-
stellung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtiichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen des Geselischaftsvertrags liegen in der Verantwortung der
Geschaftsfuhrung der Geselischaft Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefuhrten Profung eine Beurteilung Uber den Jahresabschiuss unter Einbeziehung der Buchfuhrung
und uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschiussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufUhren, dass Unrichtigkeiten und
Verstolle, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmatiger Buchfuhrung und durch den Lagebericht vermitteiten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Gber die Geschaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftiiche und rechtliche Umfeld der Geselischaft sowie die Erwartungen (ber mogliche Fehler
berucksichtigt

Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt Die PrUfung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfuhrung sowie
die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung. dass unsere Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen geflhrt

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Profung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmabtiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragsiage der
Gesellschaft Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Geselischaft und stelit die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Disseldorf, 21. Marz 2018

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e V
i .
Q._ |
o ~ \
Crummeneri Bispink
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Pressestimmen

Millionen fiir bezahlbares Wohnen

EN Wohnen stellt Fiinf-Jahres-Plan vor. Erstmals seit vielen Jahren wieder
Neubaumafinahmen. Neuausrichtung im Jahr 2011 bislang sehr erfolgreich

Von Stefan Scherer

Schwetm. Der Bewohner, der aus
dem Haus trat und den Rednern
zuhdrte, die plowlich vor seinem
Wohnzimmerfenster an der He-
gelstralle in Schwelm Position be-
zogen hatten, verfolgte die warmen
Worte auf dem Grundstiick an der
Hegelstrale aufmerksam. MVerges-
sen Sie nicht, wie viele Rentner
hier leben”, sagte er in Richtung
von EN-Wohnen-Geschiiftsfiihrer
Alexander Dyck, von Aufsichts-
ratsvorsitzenden  Oliver Fliishéh
sowie Landrat Olaf Schade, die vor
ihren langdhrigen Partnern aus
Handwerk und Dienstleistung die
Ergebnisse der Jahre 2011 bis2016
Revue passieren lieBen und die
Marschroute bis zum Jahr 2021 be-
kannt gaben.

Zielsetzung

Wahrend vor allem in den 1-a-La-
gen hochpreisige Kauf- und Miet-
objekte entstehen, liegt der Fokus
der Wohnungshaugesellschaft fiir
den Ennepe-Ruhr-Kreis auf der
deutlich griBeren gesellschaftli-
chen Basis. Wohnen gehort zu den
Grundbediirinissen der Men-
schen, doch es geht schon lange
nicht mehr um das bloke Woh-
nen®, sagte Landrat Olal Schade
und zidhlte aul, welche Dinge liir
die Mieter zunechmend wichtiger
werden: _Schiines, sicheres, funk-
tionelles, barrierearmes und be-
zahlbares Wohnen, gute Infra-
struktur, funktionierende Nach-
barschalft, energetische Sanierung,
Spielplitze fiir Familien, Stellplit-
ze fiir Fahrriider, Gehhilfen und
Autos sind hier nur als einige Bei-
spiele zu nennen.”

Umsetzung

Nach finanziell turbulenten Zeiten
und vernachlissigten Gebduden
kam es im Jahr 2011 zu einer Neu-
ausrichtung von EN Wohnen, de-
ren Kern Instandhaltungs- und
Modemisierungsmalnahmen wa-
ren. Etwas mehr als 293 Millio-
nen Euro haben wir vornehmlich
in Schwelm, Gevelsberg und Wet-
ter investiert“, sagt Geschaftsfiih-
rer Alexander Dyek. Zudem ist der
gesamte Wohnbestand mit Rauch-

f A m.~ -
Aufsicntsrat,

i SR
inklusive der Handwerker

und Lanarat Otaf Scnade (Witte) informiesen

um' Inlelsne&er

vor mehreren Hiusern in der HegelstraBe in Schweim, die aktuell modernisiert werden, iiber e Plane, oro ster scienen

meldern ausgestattet worden, und
EN Wbhnen hat die Kabel-Signal-
Fernseh-Telelonie-Versorgung aul
den neuesten Stand gebracht (EN
Wohnen hat stets den Menschen
im Blick und ist auf der Hihe der
Zeit“, sagt Landrat Olaf Schade
und sieht diese Marschroute auch
fiir die Zukunft gewiihrieistet.

Fortsetzung

Und ab sofort wird sich die Gesell-
schaft auch wieder einer Sache
widmen, die seit vielen Jahren
nicht mehr passiert ist, wie Auf
sichtsratsvorsitzender Oliver Flils-
hih mitteilt: dem Neubau. Denn in
den Jahren 2017 bis 2021 will EN
Wohnen erneut mehr als 29 Millio-
nen Euro investieren, .davon sind
aus heutiger Sicht etwa acht Millio-
nen Euro fiir NeubaumaRnahmen
angesetzt”, sagt Fliishoh.

Zudem will die Gesellschaft fiir
die Modemisierung auf Siedlungs-
cbene 9.1 Millionen Euro in die
Hand nehmen, drei Millionen
Euro in Tellmodernisierungen ste-

Westfalische Rundschau vom 29.03.2017

cken, sowie ltir ungefahr neun Mil-
lionen Euro Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmaknahmen
durchliihren.

Konzentrierten sich die Haupt-
aktivititen wihrend der vergange-
nen Jahre vornehmlich auf
Schwelm, Geveisberg und Wetter,
wird der Wohnbestand nun zusétz-
lichin Sprockhdvel, Hattingen und
Witten weiterentwickelt Fin Bei-
spiel hatten die Giste des kleinen
Empfangs direkt an der Hegelstra-
Bevorder Nase, denn die drei Hiu-

serzeilen werden fiir jeweils eine
Millionen FEuro ganz aktuell in
Schuss gebracht und sind eingeriis-
teL

Was Oliver Flishoh abschlie-
Bend versprach, wird sich der Herr,
der aus einem genau dieser Hiuser
an der HegelstraBe kam, um den
offiziellen Worten vor seinem Bal-
kon zu lauschen, sicherlich mer-
ken: ,Wir hoffen, dass wir dies an
allen Standerten so realisieren
konnen, dass die Mieten nicht ex-
orbitant in die Hohe schnellen.®

Einheiten im EN-Kreis, in Hagen und Essen

: 1 Der groBte Antellseigner an
: EN Wohnen ist mit mehr als 80
Prozent der Ennepe-Ruhr-Kreis.

: 1 Die Gesellschaft bewirtschaf-
: tet derzeit 1663 Einheiten -
: Wohnungen, Gewerbe, Garagen
: und Stellplaze — im Ennepe-
: RuhrKreis, in Hagen und Essen.

¥ In den Wohnungen leben un-
gefahr 3180 Menschen.

% Zudem betont Geschaftsfuhrer :
Alexander Dyck, dass ENWohnen :
durch die MaBnahmen in der Re- :
gion zur Sicherung von 610
Arbeitsplitzen mafigeblich bei-
tragt.
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Fest zum Einjahrigen
uwhmm?mm&
erstes Jahresfest Aulengelinde unter der schattenspenden-
den Robinie. Zahireiche Nachbarn und AWO-Mitglieder aus Volmar-
stein, Wengern und Alt-Wetter freuten sich {iber leckere Speisen vom

~ Grill und kiihle Getrinke. Jochen Winter (Geschiifisfihrer der AWO-

Westfalische Rundschau vom 18.07.2017
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Westfalische Rundschau 02.08.2017
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Wetter/Ennepe-Ruhr. EN Wohnen als
kommunales Wohnungsunterneh-
men des Ennepe-Ruhr-Kreises steigt
in die Elektromobilitét ein und baut
seinen Fuhrpark um. Jetzt stellte das
Unternehmen gemeinsam mit dem
Kreis-Energieversorger AVU und der
Firma Tepass & Seiz die ersten bei-
den E-Autos vor. Die zwei Fahrzeuge
nutzen die Mitarbeiter im techni-
schen Kundenservice, Prokuristin
Meike Riedesel-NiiRgen, Architek-
tin Katja Dimmer und Kollegen im
kaufmannischen =~ Kundenbereich
(die Mitarbeiterinnen Gabi Stein-
brink und Petra Koszinna).

Interesse nimmt zu

Oliver Fliishoh, Aufsichtsratsvorsit-
zender der EN Wohnen, stellte diese
Investition in den Zusammenhang
mit weiteren Aktivitdten des Unter-
nehmens fiir den Klimaschutz: ,\Wir
wollen Elektromobilitit, energieeffi-
ziente Gebdude und erneuerbare
Energien fordern. Zudem gleichzei-
tig gutes und qualitédtsvolles Wohnen
bieten, eine zeitgemaRe technische
Ausstattung und vorallem ein friedli-
ches Miteinander. Das alles muss
aber auch bezahlbar bleiben. Des-
halb ist die Energiewende auch in
unserem Wohnungsbestand eine
komplexe Angelegenheit.“

Und Geschiftsfiihrer Alexander
Dyck ergianzte: ,Wir machen téglich
die Erfahrung, dass mehr energeti-

sche Modernisierung in solidem
durchschnittlichem Standard insge-
samt mehr Energieeinsparung
bringt als wenig Modernisierung in
grofRer Tiefe. Wir stellen uns dieser
Aufgabe im téglichen Einsatz fiir
unsere Mieter und setzen die Trends
unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten um.“

Bei der AVU hat die Wohnungs-
baugesellschaft die Ladebox bestellt,
mit der die beiden VW Golf Strom
Jtanken®. Denn auch fiir den heimi-
schen Energieversorger ist Elektro-
mobilitdit ein wichtiges Thema.

EN Wohnen setzt auf Elektro-Autos

Wohnungsunternehmen im Kreis baut Fuhrpark um. Zwei neue Fahrzeuge

Landrat Olaf Schade als AVU-Auf-
sichtsratsvorsitzender: ,Die aktuelle
Diskussion zeigt, dass das Thema
nicht mehr wegzudenken ist. Wir be-
wegen uns Schritt fiir Schritt in eine
neue Form der Mobilitét. Dieser Weg
ist unumkehrbar® Er erinnerte an
die offentliche Ladesdule vor dem
Kreishaus und das erste E-Auto der
Kreisverwaltung. AVU-Vorstand
Uwe Tréris freute sich iiber die An-
frage von EN Wohnen: ,Seit Mona-
ten steigt das Interesse von Unter-
nehmen und Kommunen an diesem
Thema.“

Von links: Barbara Lusebrink (Autohaus Tepass & Seiz), Uwe Tréris (Vorstand AVU),
Oliver Fliishoh (Aufsichtsratsvorsitzender EN Wohnen), Landrat Olaf Schade (Auf-
sichtsratsvorsitzender AVU), Alexander Dyck (Geschaftsfiihrer EN Wohnen) freuen
sich iiber den Einstieg in die E-Mobilitat.

Westfalische Rundschau vom 09.09.2017

FOTO: PRIVAT
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Ein Kimmerer fir den Stadtteil

Im Rahmen eines Pilotprojektes stellt der Ennepe - Ruhr-Kreis einen
Quartiersmanager fiir Grundschottel ein. AWO und EN-Wohnen mit im Boot

Vo Sawrvne Schdenym

Wetint/Eanepe-Rubt. Aud dem
ket des Projekies vieten viele Part-
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Ebene* Ubersetzs hoilit doa: Dev
rime Oy (399 it ab sofort Qusr
temmanager  fiir den  Staduedl
Grundschoned Jlch bin eln Kum
merer”, sayge der Mann, dor suwver in
der Dortmunder Nordstadt el
Blinfiche Aufgabe dbemaninen
hat Sain Zel: Dt Memschon im
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»Man muss die Biir-
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Westfalische Rundschau vom 16.09.2017

Erste Infoveranstaltung zum Thema Blrgerbus
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