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Kennzahlen

Portfolio
Wohnungen gesamt 6.082
davon frei finanziert 4.923
davon preisgebunden 1.159
Gewerbe 8l
Garagen- und Stellplatze 1.973
Wohn- und Nutzfldche m? 424.316
Monatliche Nettokaltmiete €/m? 5,71
Fluktuationsquote % 6,4
Leerstandsquote gesamt % 4,6
davon nachfragebedingt % 0,6
Technische Ausgaben fiir den Immobilienbestand €/m? 35,95
Finanzen
Bilanzsumme T€ 236.753
Anlagevermégen T€ 208.360
Eigenkapitalquote % 31,4
Cashflow aus der laufenden Geschdaftstdtigkeit T€ 10.955
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung T€ 38.049
Jahresiiberschuss T€ 4.893

Belegschaft

Personal zum Stichtag 45

davon Auszubildende 2
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Solides Wirtschaften ist fiir uns selbst-
verstandlich und das Fundament fiir
unser gemeinwohlorientiertes Handeln.

In Krisenzeiten sind gerade kommunale Unternehmen mit besonderen
Erwartungen konfrontiert. Sie sollen verldsslich gute Arbeit leisten, sich
aber auch dariber hinaus fiir die Belange von Biirgern und Gesellschaft
einsetzen. Was das bedeutet und wie das gelingt, dartuber sprechen wir
mit dem GEWAG-Vorstand Oliver Gabrian.

Solides Wirtschaften ist fiir uns selbstverstdndlich und
das Fundament fiir unser gemeinwohlorientiertes Handeln.
Nur wenn wir langfristig wirtschaftlich erfolgreich sind,
kénnen wir unseren Mietern die Sicherheit geben, die sie
zu Recht von uns erwarten. Und nur auf dieser Basis ist
ein weitergehendes Engagement zu leisten.

Das heiBt vor allem, vorhandene Mittel so effizient wie
moglich einzusetzen. Dieser Anspruch driickt sich auch
in unserem neuen Biirogebdude aus: Hier haben wir zwar
200 m2 weniger Fldche, sind aber rdumlich wie technisch
optimal aufgestellt und mit der Finanzierung im geplan-
ten engen Rahmen geblieben.

Es beginnt damit, dass wir als groBter Anbieter in Rem-
scheid fiir sehr viele Menschen zuverldssig und nachhal-
tig bezahlbaren Wohnraum bereitstellen. Dazu gehort
auch die Unterstiitzung der Stadt bei der Unterbringung
von Geflichteten und Wohnungslosen. Wir kimmern uns
kontinuierlich um unsere Bestdnde und engagieren uns
fir eine nachhaltige Entwicklung. Nicht zuletzt tragen
wir mit unserer Klimastrategie wesentlich zu einem ver-
besserten Klimaschutz bei. Und ,nebenbei starken wir
auf vielfdltige Weise den sozialen Zusammenhalt in den
Quartieren. All das ist gut fiir die Stadt Remscheid und
die Menschen, die hier zu Hause sind.
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Konkret geht es bei uns um drei Sdulen: Erstens investie-
ren wir fortlaufend in unsere Gebdude und machen sie
zukunftsfdhig. Dabei haben wir immer das Quartier als
Ganzes im Blick. Zweitens sorgen wir fiir eine professio-
nelle Bewirtschaftung - von der durchdachten Belegung
und Vermietung bis zum Giberzeugenden Kundenservice.
Als dritte groBe Aufgabe betrachten wir das Engagement
fir ein stabiles soziales Umfeld. Dazu férdern wir das Mit-
einander vor Ort und veranstalten z.B. eigene Mieterfeste,
unterstiitzen Stadtteilfeste und -initiativen und beteiligen
uns an Gemeinschaftsprojekten mit lokalen Akteuren.

Ein wichtiges Thema im Bereich Wohnen ist sicher der
Klimaschutz mit Energie- und Warmewende, wo wir schon
sehr gute Ergebnisse vorweisen kénnen. Wir haben fiir
unser Unternehmen eine Klimastrategie bis 2045 erarbei-
tet. Unsere erste Klimaschutzsiedlung wird nach drei
Jahren Bauzeit 2024 fertiggestellt. Dort wohnen unsere
Mieter klimaneutral in attraktiven und bezahlbaren
Wohnungen. Zugleich stellen wir die Warmeversorgung
unserer Wohngebdude sukzessive auf Warmepumpen
um, installieren Photovoltaikanlagen und erzeugen
nachhaltig glinstigen Solarstrom fiir unsere Kunden.



Mag sein - es gelingt uns aber bisher ganz gut, weil wir die
verschiedenen Anforderungen im Gleichgewicht halten.
Mit Blick auf die ndtigen Investitionen geht Klimaschutz
nicht ohne Mieterhéhungen. Zugleich miissen diese aber
im Rahmen bleiben, weil wir bezahlbaren Wohnraum an-
bieten wollen. Und nicht zuletzt darf unser Unternehmen
nicht in Schieflage geraten. Insofern orientieren wir uns
immer am Machbaren, setzen es um und erreichen damit
oft mehr, als wir selbst erwartet haben.

Es wird auf jeden Fall wieder ein spannendes und fordern-
des Jahr mit vielen ambitionierten Projekten. Zum Beispiel
startet der Umbau unseres alten Firmengebdudes, das
2025 eine Geschdftsstelle der AOK beherbergen wird.
Wir stellen die Klimaschutzsiedlung ALTE VOMIX fertig
und beginnen mit einer groBen Umbau- und Sanierungs-
maBnahme in Erkrath. Die markanten drei Hochhduser

an der Freiheits- und JohannesstraBe im Zentrum erhalten
zentrale Warmepumpen und werden mit Solarzellen be-
stlickt und damit klimaneutral mit Warme und Mieter-
strom versorgt. Und natirlich laufen Instandhaltung
und Sanierung in unseren Quartieren ebenso weiter wie
unsere Dekarbonisierungsprojekte.

Wir freuen uns darauf!




Stadt- und
Quartiersentwickl

Was macht eine gelungene Quartiersentwicklung
aus? Fir uns bedeutet es, dass sich viele unter-
schiedliche Menschen in ihren Wohnungen, it
Umfeld und miteinander wohl und sicher fiihlen.
Und das heifBt auch, dass Umwelt und Ressourcen
geschiitzt werden. Solche Lebensrdume wollen wir
schaffen und erhalten. Dafir sind wir auf dra Ek%ne‘r'\
aktiv: Wir investieren in moderne Wohnqualitdt, ‘
bewirtschaften unsere Bestdnde professiom
fordern den Zusammenhalt vor Ort. Mit Kompetenz,
Motivation und Ausdauer.

- Wiltrud Willing
Leiterin der technischen Abteilung
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Umbau statt Neubau

Alte Bausubstanz fir die Zukunft fit machen: Das ist die Antwort der GEWAG
auf den erhohten Wohnraumbedarf bei gleichzeitig wachsendem Anforde-
rungs- und Kostendruck. Eine Strategie, die sich auch mit Blick auf bezahl-
bares Wohnen und Klimaschutz als tragfdhig erweist.

Die Bereitstellung von Wohnraum gehort aktuell zu den
groBten Herausforderungen fiir Politik und Wohnungswirt-
schaft. Dabei wird immer deutlicher, dass Neubau kurz-
und mittelfristig nicht allein die Lésung sein kann. Enorm
gestiegene Baukosten und héhere Bauzinsen machen eine
wirtschaftliche Umsetzung von entsprechend verteuerten
Mieten abhdngig. Insbesondere fiir gemeinwohlorientierte
Unternehmen wie die GEWAG, die bezahlbares Wohnen
gewdhrleisten sollen, ist das keine Option.

Eine Folge der schwierigen Gesamtsituation: Im Berichts-
jahr war die GEWAG gezwungen, ein Bauvorhaben in
Lennep in zentraler Lage mit 19 neuen Wohnungen zu
stoppen. Der Abriss des maroden Gebdudes auf dem

vorgesehenen Grundstlick ist zwar erfolgt, der Baubeginn
jedoch auf unbestimmte Zeit verschoben. Hauptursache
ist die Kalkulation der Mietpreise: Damit die Investition
sich rechnet, missten sie frei finanziert mindestens 16,50 €
pro Quadratmeter betragen.

Auch 6kologische Griinde sprechen gegen Neubaumaf-
nahmen. Darauf machen derzeit immer mehr Architek-
ten, aber auch Immobilienékonomen wie Daniel Fuhrhop
aufmerksam. Das gescheiterte Neubauversprechen

der Politik sei unter Klimagesichtspunkten ,,nahezu ein
Gliicksfall“. Bauen ist energieintensiv; neben dem Ver-
brauch schwerer Maschinen gilt das besonders fiir die
Produktion von Materialien wie Zement oder Keramik.
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Wir haben die hochste Baukostensteigerung seit den 1970er-Jahren, eine
Verdreifachung der Zinsen und immer weiter ausufernde Baustandards
und Vorgaben - Rahmenbedingungen, die den notwendigen Neubau
von bezahlbarem Wohnraum derzeit verhindern.

- Oliver Gabrian
Vorstand

Im Zuge dieser Prozesse entstehen die sog. ,grauen
Emissionen, die laut Architecture 2030 weltweit 11%
der jdhrlichen Treibhausgas-Emissionen ausmachen?.

Die Konsequenz liegt fiir GEWAG-Vorstand Oliver Gabrian
auf der Hand: Vorhandene leer stehende Gebdude sollten
nach Mdglichkeit weiter genutzt werden, anstatt durch
Abriss, Entsorgung und Neubau wieder neue graue
Emissionen zu verursachen. ,Wenn wir nachhaltig mehr
bezahlbaren Wohnraum anbieten wollen, missen wir
unsere Altsubstanz sanieren und revitalisieren.“ Bestdnde
auf Vordermann bringen, die Gber Jahre nicht mehr zu
vermieten waren: Das ist eine deutlich kostengiinstigere
Strategie, die Leerstdnde und Emissionen wirksam senkt
und sozialvertrdgliche Mieten zuldsst.

Die Ausrichtung auf vorhandenes Potenzial verfolgt die
GEWAG schon ldnger mit Erfolg. In den vergangenen vier
Jahren hat das Unternehmen in Lennep 42 Wohnungen
neu gebaut - und im gleichen Zeitraum weitere 270 Lang-
zeitleerstdnde umfassend saniert und wieder an den
Markt gebracht. Ein frithes Beispiel aus dem Jahr 2020
liefert die Emil-Nohl-StraBe 22-28 am Hasenberg. Vier
Gebdude mit leer stehenden Wohnungen, die sich nicht
mehr vermieten lieBen, wurden von Grund auf wieder her-
gerichtet. Die GEWAG dnderte die Grundrisse, erneuerte
Ddcher, Fenster, Turen sowie die Elektroinstallation und
setzte neue, groBere Balkone vor die Gebdude.

Hinzu kam eine Uberarbeitete Innenausstattung - von
neuen Bodenbeldgen und Badern bis hin zum Anstrich.
Auf den Ddchern wurden erstmals Solaranlagen montiert.
Das Ergebnis: 24 Wohnungen, die nahezu Neubauniveau
erreichen, in bedarfsgerechten GréBen von 63 m? und 72 m2.
Das Investitionsvolumen lag bei 2,7 Mio. €: Zum Ende des
Jahres 2023 entspricht diese Summe héchstens 40 % der
Kosten eines vergleichbaren Neubaus.?

Seit 2021 arbeitet die GEWAG mit Hochdruck an der
Klimaschutzsiedlung ALTE VOMIX, die in deutlich gréBe-
rem MaBstab Wohnqualitdt und Umweltbewusstsein in
Einklang bringt. Ausgangspunkt war ein groBrdumiger
Leerstand von insgesamt 92 Wohnungen, die fiir aktuelle
Bediirfnisse zu klein waren und zu viel Energie bendtigten.
Im Zuge umfangreicher Umbau- und SanierungsmaBnah-
men entsteht hier bis Ende 2024 ebenfalls Wohnraum auf
Neubauniveau: zu moderaten Mietpreisen und nahezu
klimaneutral (s. auch Seite 22/23).

Wirtschaftlich, bezahlbar, klimafreundlich: So muss sich
nachhaltige Wohnraumversorgung heute gestalten.
~Wir haben bereits mehrfach gezeigt, dass das mit
UmbaumaBnahmen machbar ist. Und wo sich die Mog-
lichkeit bietet, werden wir es wieder tun®, bekraftigt
Oliver Gabrian.

'In: Diana Dittmer, So viel CO, verursachen 300.000 neue Wohnungen; Quelle: https://www.n-tv.de/wirtschaft/Klimaschaedlichkeit-von-Neu-
bauten-So-viel-CO2-verursachen-300-000-neue-Wohnungen-article24252045.html
2 Graue Emissionen - welche Herausforderungen sind zu bewdltigen?; Quelle: https://www.deepki.com/de/blog/herausforderungen-graue-

emissionen

3 Der LEG-Vorstandschef Lars von Lackum beziffert die reinen Baukosten gegeniiber dem ,Handelsblatt“ mit mehr als 4.000 €/m?.
Quelle: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/wohnungsbau-krise-2024-ausblick-100.html



Ende September 2023 war es so weit. Die GEWAG vollzog
den Wechsel von der HochstraBe in ihr neues Domizil.
Ein Umzug, der vor allem ein Aufbruch war. In eine zeit-
gemdBe und zukunftsfahige Arbeitswelt. Kompakt,
funktional, transparent, energieeffizient.

Der Startschuss fur Auszug und Einzug fiel am 22. Septem-
ber 2023; vier Tage spdter standen die Tiiren an der Bis-
marckstraBe 23 fiir Besucher offen. Ein gewollter und ge-
lungener Kraftakt, der beweist: Die neue Betriebsstdtte
sorgt im ganzen Team fiir einen Motivationsschub, von
dem auch die Kunden profitieren.

Das ist fur Vorstand Oliver Gabrian keine Frage. ,,Die
Entscheidung fiel zwar in einer deutlich entspannteren
Situation, ist aber auch aus heutiger Sicht noch richtig.“
Das alte Gebdude in der HochstraBe war rundum sanie-
rungsbediirftig - von Energieversorgung und Haustechnik
bis hin zur IT. Es gab 1.100 m? Fldche, aber zu wenig gut
nutzbare Biros, weder Gemeinschafts- noch ausreichend
Konferenzrdume, keine Stellpldtze: Ein radikaler Umbau
wdre unvermeidlich, im laufenden Betrieb aber unméglich
gewesen. ,Wir hdtten also auch zweimal umziehen missen.
Das lieB sich wirtschaftlich nicht darstellen®, so Gabrian.

Rund 900 m? Fldche liber sechs Etagen optimal ausnut-
zen und dabei Funktionalitdt und Freundlichkeit in Ein-
klang bringen: Diesen Anspruch setzten die Architekten
mit allen beteiligten Gewerken perfekt um. An den kon-
zeptionellen Uberlegungen waren die Mitarbeitenden
beteiligt, die u.a. fir transparente Biros statt Open
Space und Desk Sharing stimmten.

Das Ergebnis: rundum optimierte Arbeitsbedingungen.
Energieeffizienz, moderne IT-Ausstattung, ergonomisches
Arbeiten. Verglaste Bilirordume, die auch bei geschlosse-
nen Turen Einblick und Kontakt erlauben. Coffeepoints
auf jeder Etage, Besprechungsrdume, voll ausgestattete
Arbeitspldtze auch fir Auszubildende, Stellplatze fiir alle.

Das gilt nicht nur intern, sondern genauso fiir Mieter und
Geschdftspartner. Neben dem attraktiven Empfangsbe-
reich und der guten Erreichbarkeit spielt besonders die
verbesserte Parksituation eine Rolle. Auch Anwohner und
Vertreter der Stadt nehmen den Neubau der GEWAG als
Aufwertung des Standorts wahr. Das Fazit des Vorstands:
»Mit diesem Projekt haben wir alle konzeptionellen Ziele
erreicht und sind dabei finanziell und zeitlich im Plan
geblieben.“
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New Work an der BismarckstraBe 23 kommt
auch bei den Nachwuchskrdéften gut an:

S s schatzen wir, dass wir in unserem neuen Geschdfts-
gebdude in jeder Abteilung eigene Azubipldtze bekommen
haben.

- Joelle Victoria Cyrus
Auszubildende
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Weiternutzung des alten

GEWAG-Gebdaudes

Ein wichtiger Teil jeder Stadtentwicklung ist es, die Innenstadt attraktiv
und lebendig zu gestalten. Neben Rdumen fiir Erlebnis, Kommunikation
und Begegnung gehort dazu besonders das Angebot von Giitern und
Dienstleistungen vor Ort. Wie die AOK-Geschdftsstelle, die den alten

GEWAG-Sitz neu beleben wird.

Noch im Berichtsjahr hatte die intensive Nachmieter-
suche der GEWAG Erfolg. In ihren ehemaligen Biiro-
rdumen will die AOK eine neue Geschdftsstelle eroffnen.
»Wir sind jetzt und auch in Zukunft da, wo unsere Ver-
sicherten sind“, erkldrte die AOK-Regionaldirektorin
Christiane Otto den Schritt, der zugleich ein Bekenntnis
zum Standort Remscheid sei. Dank der zentralen Lage
und der glinstigen Verkehrsanbindung wird das Angebot
fiir jeden Birger gut erreichbar sein. Um das alte GEWAG-
Domizil fur seine neuen Nutzer fit zu machen, steht im
Vorfeld ein umfassender Umbau an.

Das zweigeschossige Blirogebdude stammt aus den
friihen 1960er-Jahren und wurde einige Zeit nach seiner
Fertigstellung durch eine Teilaufstockung ergdnzt.
Inzwischen entsprechen weder Energieversorgung noch
Ausstattung den heutigen Anforderungen. Dach und
Fassade sanieren, Fenster erneuern, Innenausbau und
Haustechnik modernisieren und einen Aufzug einbauen:
Das sind die wesentlichen UmbaumaBnahmen, deren
Steuerung in Handen der GEWAG liegt.
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Ende 2025 soll das Umbauprojekt abgeschlossen sein.
Dann werden zwdlf Mitarbeiter der AOK ihre Tdtigkeit in
der neuen Geschdftsstelle an der HochstraBe aufnehmen
und als Ansprechpartner vor Ort zur Verfligung stehen.
Der GEWAG-Vorstand freut sich schon heute dartber:
»Im Sinne einer lebendigen Innenstadt ist jeder Leerstand
von Nachteil, so Oliver Gabrian. ,,Daher war es uns sehr
wichtig, flr unseren bisherigen Firmensitz méglichst
schnell eine attraktive Nachnutzung sicherzustellen.“




Bezahlbar und gut wohnen: Das soll die GEWAG laut
Satzung der Bevolkerung in ihrer ganzen Breite ermoglichen.
Dieser Auftrag steht flir das Unternehmen an erster Stelle
und wird auch unter schwierigen Bedingungen erfiillt.

Raum fiir jeden Bedarf

Das Portfolio der GEWAG umfasst Wohnungen unterschied-
licher GroBen, Zuschnitte und Ausstattungen, die bedarfs-
gerechte Losungen fiir verschiedene Generationen, Lebens-
phasen und Lebensentwiirfe bieten. Ob Singles, Paare oder
Familien, junge Menschen oder Senioren: Jeder soll und
kann hier ein geeignetes Zuhause finden. Dazu tragen wir
auch mit der Gestaltung des Wohnumfelds oder besonde-
ren Serviceleistungen bei: von AuBenanlagen und Spiel-
pldtzen bis zum begleitenden Unterstiitzungsangebot.
Senioren und Menschen mit Handicap kdnnen auch bei
der Anpassung ihrer Wohnungen auf die GEWAG bauen.

Durchgehend faire Preisgestaltung

Um diesen Anspruch zu erfiillen, orientiert sich die
GEWAG im frei finanzierten Segment an den offiziellen
Mietspiegeln und bewegt sich in der Regel im mittleren
Bereich. Mieterhhungen erfolgen immer mit Augenmal.
Sowohl im Bestand als auch nach energetischen Sanie-
rungen, die meist zu signifikanten Einsparungen bei den
Energiekosten fiihren, behalten wir die Gesamtbelastung
unserer Mieter stets im Blick.

Im offentlich geférderten Segment sind die Mietpreise
vorgegeben. Damit das Angebot ausreicht, werden die
zugehorigen Finanzierungsinstrumente in méglichst viele
Neubau- und Sanierungsprojekte einbezogen. Haufig unter-
liegen GréBen und Zuschnitte besonderen Einschrénkun-
gen. Daher lberpriift die technische Abteilung der GEWAG
vorab, ob sich ein Projekt fiir eine 6ffentliche Forderung
eignet. Mit 1159 preisgebundenen Wohnungen lag der
Anteil zum 31. Mdrz 2024 bei 19,09 % des Gesamtbestands.

Preis vor Qualitat?

»~Wir machen keine Abstriche bei der Wohnqualit&t, um giins-
tigere Preise zu realisieren, stellt die Leiterin der technischen
Abteilung Wiltrud Willing klar. Auch zwischen geférderten
und frei finanzierten Wohnungen werden keine Unterschie-
de gemacht. ,Wir realisieren immer einen guten mittleren
Standard einschlieBlich kontinuierlicher Instandsetzung.”

Auch gehobene Ausstattungen werden umgesetzt, wie
zuletzt im Neubau in der Hackenberger StraBe. Allerdings
ist die GEWAG mit solchen Angeboten eher sparsam, weil
sie nur fiir einen kleinen Teil ihrer Bedarfsgruppen infrage
kommen. Dennoch: Auch in dieser Kategorie bewegen
sich GEWAG-Mieten im Vergleich eher im Mittelfeld.

r'
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Fir ihre moderate Preisgestaltung setzt die GEWAG auf
eine solide Finanzierung - im Neubau wie bei Modernisie-
rungsmaBnahmen. Zugleich zahlt sich fiir das Unterneh-
men aus, dass es bei Partnern in Handwerk und Dienst-
leistung auf Vertrauen und langfristige Zusammenarbeit
setzt. Plotzliche Verteuerungen oder ldngere Verzégerun-
gen im Bauverlauf sind die absolute Ausnahme: ,,Unsere
Budgets halten wir in aller Regel ein.“

Wirtschaftlichkeit ist Pflicht

Nur unter dieser Voraussetzung ldsst sich die beschrie-
bene Angebotsstruktur bereitstellen. Entsprechend klar
ist fir den Abteilungsleiter Wohnungswirtschaft Jirgen
Engert: ,,Die GEWAG ist ein gesundes Unternehmen, das
Neubauten und Modernisierungen verniinftig kalkuliert.
Wir rechnen mit spitzem Bleistift und planen unwirtschaft-
liche Projekte neu oder verwerfen sie ganz.“

Ein wichtiges Instrument sind die verfligbaren Finanzie-
rungsmittel: 6ffentliche Férderung, KfW-Mittel bzw.
Forderungen des Bundesamts fiir Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle sowie Kapitalmarktdarlehen. Dass sie fiir
rentable Neubauten derzeit nicht ausreichen, ist ein
wesentlicher Grund fiir den Vorrang von Revitalisie-
rungsprojekten (s. Seite 10/11).

»Fur alle wichtigen Bedarfsgruppen passenden Wohn-
raum bereitstellen, der sich im bezahlbaren Bereich
bewegt: Dieser komplexen Herausforderung gerecht zu
werden, gelingt auch in Zukunft nur im Zusammenspiel
von technischer und kaufmdnnischer Kompetenz*,
erklart Vorstand Oliver Gabrian.



Kooperation im Stadtkonzern

Neben der GEWAG ist die Stadt Remscheid an weiteren Unternehmen be-
teiligt, die jeweils wichtige Versorgungsaufgaben erfiillen. Unsere vielseitige
Kooperation mit der EWR zeigt beispielhaft, wie ein gezieltes Miteinander
die Arbeit erleichtert und fiir Synergien sorgt — zugunsten der Bilirger und
einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung.

Das gewdhrleistet die Zusammenarbeit bei der Notfall-
versorgung. AuBerhalb der GEWAG-Geschdftszeiten
kiimmert sich die Stérungsannahme der EWR um Not-
fallmeldungen unserer Mieter - von Heizungsausfdllen,
Rohrbriichen und Rohrverstopfungen bis hin zu Strom-
ausfdllen oder Storungen an Aufzugsanlagen. Das Team
der EWR-Leitwarte nimmt die Anrufe entgegen und koor-
diniert die Reparaturleistungen der jeweiligen Gewerke.
Muss ein Schaden nicht sofort behoben werden, leitet die
EWR die Meldung an die GEWAG-Kundenbetreuung wei-

ter, die am folgenden Werktag die ndchsten Schritte klart.

Insgesamt hat die EWR im Berichtsjahr 370 Meldungen
aufgenommen und bearbeitet; der Uiberwiegende Teil
fiel in den Monaten von Oktober bis Dezember an. Die
Kooperation stellt sicher, dass unsere Mieter im Notfall
rund um die Uhr auf schnellstmdgliche Unterstiitzung
zdhlen kénnen.

Ein wesentlicher Faktor der Digitalisierung ist das sog.
LoRaWAN (,,Long Range Wide Area Network*). Die Funk-
technologie kann Daten liber weite Strecken energieeffi-
zient Ubertragen, um Sensoren und Gerdte zu vernetzen.
Sie ist wichtig fur verschiedene Anwendungsbereiche der
»Smart City“ wie die Uberwachung von Luftqualitét und
Wasserstdnden oder die Anzeige freier Parkpldtze.

Den Aufbau der LoORaWAN-Infrastruktur in Remscheid
verantwortet die EWR; als erstes Projekt hat sie bereits

die ,,Sensorgestitzte Grundwasserobservation® realisiert.

Fiir weitere Anwendungen missen zusdtzliche LoORaWAN-
Antennen im Stadtgebiet errichtet werden.
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Dazu stellte die GEWAG im Berichtsjahr sechs Dachfla-
chen zur Verfiigung, gewdhrte fiir die Montagearbeiten
Zugang zu den Technikrdumen der Gebdude und lie
vorab die bendtigten Stromanschliisse installieren.

Der Fldchenbedarf pro Antenne liegt bei ca. 1,5 m?, so-
dass fiir eine Photovoltaikanlage ausreichend Platz bleibt.
Auch sonst entstehen den Mietern keine Nachteile - viel-
mehr werden auch sie von den positiven Auswirkungen
auf die stadtische Infrastruktur profitieren.

Seit September 2023 steht das Weiterbildungsprogramm
der EWR auch Mitarbeitenden der GEWAG zur Verfligung.
Uber einen Zugang zur Online-, Entwicklungsschmiede*
erhdlt die Personalreferentin einen Uberblick tiber alle
Angebote des Jahres und kann nach Bedarf direkt Pldtze
reservieren.

Das Angebot konzentriert sich auf Soft Skills und reicht von
MS-Office-Schulungen lber Zeit- und Konfliktmanage-
ment bis zu Datenschutzgrundlagen. Damit ergdnzt es
die fach- und branchenbezogene Weiterbildung, die in
Kooperation mit spezialisierten Anbietern der Wohnungs-
wirtschaft erfolgt.

Die Nutzung der EWR-, Entwicklungsschmiede“ ist fir
die GEWAG nicht mit zusdtzlichen Kosten verbunden; ein
wichtiges Plus ist der Zugang zu kompetenten, erfahrenen
Dozenten. Dariiber hinaus kénnen Wiinsche zur Angebots-
gestaltung geduBert werden. Bis zum Ende des Berichts-
jahres haben sechs Mitarbeiter an Veranstaltungen aus
dem EWR-Programm teilgenommen.



Auf 13 Dachern im GEWAG-Bestand am Hasenberg
werden Photovoltaikanlagen pro Jahr kiinftig rund

430 Kilowattpeak Okostrom produzieren. Zustdndig fiir
Installation und Betrieb ist die EWR; die GEWAG stellt
die Dachflachen zur Verfligung und kiimmert sich um

die Kommunikation gegeniiber den Mietern.

Im Mai 2022 gestartet, ist das ambitionierte Projekt
inzwischen weit fortgeschritten. Im Berichtsjahr hat die
EWR alle Module des ersten Bauabschnitts installiert.
Anfang 2024 gingen sie erfolgreich in Betrieb; bis Ende
2024 wird auch der zweite Bauabschnitt abgeschlossen.

»Unser erstes Photovoltaik-Projekt ist diese Kooperation
zwar nicht, aber sicher das bisher groBte, so Vorstand
Oliver Gabrian. ,,Das wird allerdings nicht so bleiben,
denn inzwischen sind wir selbst zum Erzeuger geworden
und bauen dieses Engagement konsequent aus.”“ Das
damit verbundene Mieterstromangebot wird in allen
Fallen gut angenommen; die Anschlussquote liegt
zwischen 50% und 100 % (s. Seite 24/25).



Die Quartiersentwicklung am Hasenberg
beweist, wie viel wir mit Ausdauer und
Konsequenz bewirken konnen.

Vor rund 15 Jahren fiel im GEWAG-Bestand am Hasen-
berg der Startschuss: fiir eine Quartiersentwicklung, die
zuallererst ein riesiges Sanierungsprojekt war. Etwa 1.000
Wohnungen wiesen energetische Mangel auf, die sukzes-
sive behoben werden sollten. Das dafiir entwickelte Lang-
zeitprogramm setzen wir seither konsequent um und
konnten die Wohnqualitdt im Quartier bereits nachhaltig
verbessern.

Pro Jahr nehmen wir am Hasenberg in der Regel ein bis
zwei Gebdude in Angriff. Im Sommer 2022 haben wir mit
der energetischen Sanierung in der Emil-Nohl-StraBe
50-60 und in der Christian-Meyer-StraBe 2-6 begonnen.
Sdmtliche Arbeiten an den drei Blécken mit insgesamt 36
Wohnungen wurden im Friihsommer 2023 abgeschlossen.
GemdB dem Sanierungsstandard im Quartier umfassten
sie folgende MaBnahmen:

Dacherneuerung

Ddmmung der Kellerdecken und Fassaden
Erneuerung der Fenster, Balkon- und
Hauseingangstiiren

Neuverputzung der Fassaden

Individuelle Gestaltung nach Farbkonzept

Eine Besonderheit des Langzeitprojekts am Hasenberg
ist der Farbleitplan, den die GEWAG mit der energeti-
schen Sanierung umsetzt. Die neuen wartungsarmen
Kratzputzfassaden werden in jeweils verschiedenen
originellen Farbténen gestaltet und verleihen dem
Quartier so eine ganz eigene Ausstrahlung. Frisch,
lebendig, positiv: Zu diesem Erscheinungsbild tragen
auch die Wildblumenwiesen bei, die den AuBenbereich
flir Mensch und Natur attraktiver machen.

Neben den umfangreichen BaumaBnahmen engagiert
sich die GEWAG auch in der Quartiersgemeinschaft. Das
beginnt mit der Teilnahme an den ,,Stadtteilkonferenzen*:
Zweimal im Jahr organisiert die |G Hasenberg diesen Aus-
tausch verschiedener engagierter Akteure - von Parteien-
vertretern Uiber Kita, Grundschule und Jugendhilfeverein
bis hin zur Polizei. ,Wir nutzen diese Gelegenheit, um uns
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Uber die Situation vor Ort auf dem Laufenden zu halten
und liber Moglichkeiten und Grenzen gemeinsamen
Engagements zu sprechen®, erldutert Thomas Kiihn,
Abteilungsleiter Vermietung/Kundenbetreuung.

Ein weiterer Baustein ist die langjdhrige Zusammenarbeit
mit der Diakonie in der Seniorenwohnanlage am Schnep-
pendahler Weg. Wahrend die GEWAG hier unterschied-
liche Wohnformen und WohnungsgroBen anbietet, stellt
unser Partner Betreuungs- und Freizeitangebote sowie
Pflegeleistungen bereit: eine Kooperation, die gezielt

ein selbstbestimmtes Leben und soziale Kontakte unter-
stlitzt. Dariiber hinaus beteiligte sich die GEWAG im
Berichtsjahr mit einem eigenen Stand am Stadtteilfest
und verkaufte Kaffee und Kuchen zugunsten der Stadt-
teilkasse.

Die Mieterinnen und Mieter am Hasenberg gehen den
Weg gerne mit, denn nicht nur die wachsende Farben-
freude im Quartier kommt gut an. Vor allem wird der
Energieverbrauch dank der baulichen MaBnahmen
erheblich reduziert. Zum Ende des Berichtsjahres 2023
war der Sanierungsplan zu etwa 75 % umgesetzt; 2024
geht es mit finf groBen Blocken in der Emil-Nohl-StraBe
weiter.

Damit ist die Bewdltigung der gesamten Sanierungsstre-
cke in Sichtweite. Doch fertig sind wir auch danach sicher
nicht. ,,Entwicklung eines Quartiers - das heift Werterhalt
und soziales Engagement bei immer neuen Anforderun-
gen“, so Vorstand Oliver Gabrian. Ein langer Atem bleibt
also gefragt.
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Leuchtturmprojekt ALTE VOMIX

Mit der Klimaschutzsiedlung ALTE VOMIX hat die GEWAG im Berichtsjahr ein
zukunftsweisendes Projekt auf die Zielgerade gebracht. Als Paradebeispiel
fir die Devise ,,Umbau statt Neubau“ liegt es auf einer Linie mit aktuellen
Forderungen der Architects for Future - als bezahlbarer, bedarfsgerechter

und nahezu klimaneutraler Wohnraum.

Seit Juli 2021 |asst die GEWAG mit ihrer ersten Klima-
schutzsiedlung ein leer stehendes Gebdudeensemble
aus den 1960er-Jahren wieder aufleben. Aufgrund der
veralteten Bausubstanz, des hohen Energieverbrauchs
und der kleinen Grundrisse war es eigentlich zum Abriss
vorgesehen. Stattdessen werden die 13 Hduser nach
Neubaustandard umgebaut und saniert. Das Ziel:
beispielhaft eine Zukunft des Wohnens zu gestalten,
in der umweltbewusstes Leben, sozial ausgewogene
Mieterstrukturen und bezahlbare Mietpreise ineinan-
dergreifen.

Ende 2022 war die Kernsanierung am Agnes-Miegel-Weg
2-14 abgeschlossen, sodass die ersten Mieter zu Beginn
des Berichtsjahres in die 33 neuen Wohnungen einziehen
konnten. Parallel dazu lief bereits der ndchste Bauab-
schnitt: der Umbau an der KantstraBe 1-3 und am Eichen-
dorffweg 1-3. Bis Ende 2023 entstanden hier weitere

21 runderneuerte Wohneinheiten mit etwa 1.500 m? Wohn-
flache insgesamt. Das GroBenspektrum von 45 m? bis
123 m? wird verschiedenen Bedarfslagen gerecht; neue
Bdder und groBziigige Balkone gehéren durchgehend
zum Standard.

Im gesamten Projekt spielt der Klimaschutz eine zentrale
Rolle. Eine umfassende energetische Sanierung spart
Energie, CO,-Emissionen und Kosten. Hinzu kommt die
Einbindung erneuerbarer Energiequellen liber Nieder-
temperatur-FuBbodenheizungen mit Luftwdrmepumpen,
Geothermie sowie Photovoltaikanlagen. Zum Ende des
Geschdftsjahres ist in der Klimaschutzsiedlung ALTE
VOMIX bereits eine Leistung von 133,3 Kilowattpeak
(kWp) installiert; nach Abschluss des GroBprojekts sollen
es insgesamt rund 230 kWp sein. Bei Bedarf wird aus-
schlieBlich Griinstrom zugekauft.
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In der Klimaschutzsiedlung realisiert die GEWAG einen
Mix aus &ffentlich gefordertem und frei finanziertem
Wohnen. Ein Drittel der neuen Wohneinheiten ist Men-
schen mit Wohnberechtigungsschein vorbehalten; der
Mietpreis pro Quadratmeter betrdgt hier 6,00 €. Auch
bei den frei finanzierten Wohnungen liegen die Mieten bei
maximal 7,50 € - ein zentraler Vorteil der Kernsanierung.
So kann die GEWAG die groBen Wohneinheiten durchge-
hend an Familien mit Kindern vergeben. Im Neubau miss-
ten die Mieten dagegen kostenbedingt deutlich hdher aus-
fallen und wdren fiir groBe Haushalte kaum erschwinglich.

Noch vor der Fertigstellung macht die Klimaschutzsied-
lung ALTE VOMIX deutlich, wie viel sich mit UmbaumaR-
nahmen erreichen Idsst:

Erweiterung der Wohnfldche um knapp 10%

Bezahlbare Wohnungsangebote

Bedarfsgerechte GréBen und Zuschnitte fur

verschiedene Zielgruppen

Beriicksichtigung des Bedarfs von Familien

Optimierte Wohnqualit&t

Umstellung auf Warmepumpen-Heizung

Installation von Photovoltaikanlagen

Angebot von gilinstigem griinem Mieterstrom
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In der perfekten Bauwelt ist Bauen im Bestand das
neue Normal und Neubau die Ausnahme.

- Christina Patz

Energieeffizienz-Expertin und Mitglied der Architects for Future

Seit Ende November 2023 ist der letzte Bauabschnitt der
Klimaschutzsiedlung in Arbeit. Neben dem Umbau der
beiden Hduser an der OststraBe 3 und 5 errichtet die
GEWAG dabei auch das Herzstiick des neuen alten
Quartiers: einen zentralen Platz als Ort der Naherholung
und Begegnung mit reichlich Griin, Aufenthalts-, Sport-
und Spielmdoglichkeiten fiir alle Generationen. Ende Juni
2024 wird der neue Treffpunkt mit einem groBen Quar-
tierfest eingeweiht; die Fertigstellung des Gesamtpro-
jekts ist flir Herbst 2024 geplant.

Mit der Klimaschutzsiedlung ALTE VOMIX entsteht be-
zahlbarer klimafreundlicher Wohnraum, der Gemein-
schaft férdert und auch wirtschaftlichen Anforderungen
gerecht wird. ,Wir sind sehr stolz auf dieses Projekt, weil
wir hier wirklich alle Aspekte der Nachhaltigkeit beriick-
sichtigen, erkldart Vorstand Oliver Gabrian. Das Konzept
ist auf andere Sanierungsobjekte anwendbar und kann
so noch weiter zum Erfolg der Strategie ,,Umbau statt
Neubau“ beitragen (s. Seite 10/11).




Zuhause mit griiner Energie

Die Einbindung regenerativer Technologien in die Strom- und Warmeversor-
gung steht bei der GEWAG fest auf dem Programm. Im Berichtsjahr ist das
Unternehmen in die Energieerzeugung eingestiegen und treibt auch auf die-
sem Weg die Abkehr von fossilen Energietrdgern voran. In Neubauprojekten

wie bei UmbaumaBnahmen.

Die Installation von Photovoltaikanlagen trdgt dazu bei,

die CO,-Emissionen im Bestand zu senken. Wird der
erzeugte Strom fiir den Betrieb von Warmepumpen

genutzt, mindert das auBerdem die Energiekosten. Schon
deshalb hat die GEWAG bereits mehrfach Solaranlagen
auf Bestandsgebduden installiert - in Eigenregie und in

selbst als Stromerzeuger auf. Hauptursache: die hohe
Kostenintensitdt der Warmewende. ,,Ein Mieterstrom-
konzept bietet unseren Mietern einen giinstigen Strom-
tarif und kann uns dabei helfen, die Umriistung auf
klimafreundliche Heiztechniken wirtschaftlicher zu
gestalten, erldutert Christoph Pilz, Nachhaltigkeits-

Kooperation mit der EWR (s. Seite 17). Seit 2023 stellen wir manager der GEWAG.
nun nicht nur Dachfldchen zur Verfiigung, sondern treten
Rat-Deycks-StraBe 4 6 28,48
Rat-Deycks-StraBe 10 4 28,48
In der Dellen 5 24 28,22
KantstraBe 5 6 13,6
KantstraBe 7 3 13,6
KantstraBe 9 6 13,6 In den ausgewiesenen Objekten
ALTE VOMIX: Agnes-Miegel-Weg 2 + 4 9 19,68 sizllieliz GG s el [ daner
- - 2024 Mieterstrom zur Verfligung.
ALTE VOMIX: Agnes-Miegel-Weg 6 6 13,12 Die neue Option kommt gut an;
ALTE VOMIX: Agnes-Miegel-Weg 8 + 10 6 21,32 insgesamt lag die Anschlussquote
ALTE VOMIX: Agnes-Miegel-Weg 12 + 14 12 19,68 in der Klimaschutzsiedlung Ende
- 202 irun %. ,,Wir bieten hier
ALTE VOMIX: KantstraBe 1+ 3 12 29,75 023 bei rund 60%. ,Wir bieten hie
- ein regionales Okoprodukt an, das
ALTE VOMIX: Eichendorffweg 1 + 3 9 29,75 zudem Kostenvorteile beinhaltet.
Eichendorffweg 9 + 11 12 27,84 Viele Menschen hat das auf Anhieb
Lenneper StraBe 94 + 96 12 27,84 liberzeugt. Insofern sehen wir der
weiteren Entwicklung optimistisch
Gesamt 127 314,96
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entgegen®, so Pilz.



Umriistung der Heiztechnik

Zur Einbindung erneuerbarer Energien in die Warmever-
sorgung setzt die GEWAG nach Mdglichkeit direkt auf
den Einbau von Warmepumpen. Im Berichtsjahr wurden
insgesamt 14 Gebdude mit 67 Wohneinheiten sowie die
neue Unternehmenszentrale in der BismarckstraBe mit
dieser klimafreundlichen Technik ausgestattet.

In einigen Fdllen ist aus bautechnischen Griinden ein
Zwischenschritt erforderlich. So gibt es z.B. noch eine
Reihe von Hdusern, in denen jede Wohnung Uber eine
eigene Heizung verfiigt. Hier muss zundchst die Umstel-
lung auf eine zentrale Heizanlage erfolgen, die Voraus-

setzung fir jede zeitgemdBe Losung. Im Berichtsjahr
wurden auf diese Weise Bestandsgebdude in der Kremen-
holler StraBe, der Schaller StraBe und der WallstraBe fiir
die Warmewende fit gemacht.
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Mehr Photovoltaik in Planung

Welchen Anteil am Strombedarf der Warmepumpen
liefern die Photovoltaikanlagen und wie weit trdgt das
Mieterstrommodell zur Finanzierung der Warmewende
im Bestand bei? Noch reichen die Erfahrungswerte nicht
aus, um diese Fragen zu beantworten. Fest steht aber
schon jetzt, dass die GEWAG ihr Engagement weiter
ausbauen und sukzessive mehr Gebdude mit Solaranla-
gen ausstatten will. Fiir Vorstand Oliver Gabrian gibt es
dazu praktisch keine Alternative: ,,Der Einsatz auf Mehr-
familienhdusern beteiligt auch unsere Mieter an der Ener-
giewende. Zugleich leisten wir einen wichtigen Beitrag
zur nachhaltigen Stadtentwicklung, denn Fldchen fiir
Windkraftanlagen stehen vor Ort kaum zur Verfligung.”




Mehr tun fir Biodiversitat und

Klimaresilienz

Neben aktivem Umwelt- und Klimaschutz sind in den Stddten ldngst auch
MaBnahmen zur Klimaanpassung erforderlich. Im Berichtsjahr hat die GEWAG
ein Renaturierungsprojekt gestartet, das zum Erhalt der Artenvielfalt ebenso
beitréigt wie zum gebotenen Schutz vor Hitze und Uberschwemmungen.

Insgesamt rund 4.500 m? eigene Fldchen in den Quartie-
ren Hasenberg, ALTE VOMIX und Hohenhagen hat die
GEWAG fiir das Projekt bereitgestellt. Darauf entstehen
Naturblumenwiesen und Kleingehdlze als neue Schutz-
rdume fur Kleintiere wie Insekten, aber z.B. auch fir
Vogel. Im Dezember 2023 wurden die Béden dafiir
vorbereitet und erste Strducher gesetzt.

All das werden die Griinfldchen ihren tierischen Bewoh-
nern kiinftig bieten. Dafiir sorgt die geplante Mischung
aus Naturblumen und Kleingehélzen, die zusammen dich-
te Strukturen in unterschiedlichen Wuchshdhen bilden.
Die Pflanzpakete haben Fachunternehmen zusammenge-
stellt, sodass die Mischkultur jeweils optimal zur Bodenart
passt und maximale Vielfalt gewdhrleistet. Alle Gewdchse
tragen Bliten, manche auch Friichte.

Als Stadtbegriinung stdrkt das Projekt die Artenvielfalt
und dient zugleich der Klimaresilienz. , Freie Griinflachen
sorgen fur mehr Verdunstung und damit fiir Abkiihlung.
Zudem bietet der Boden Schutz vor Uberschwemmungs-
schdden, weil Regenwasser besser versickern kann¥,
erkldrt der verantwortliche Bauleiter Julien Katzmann.

Auch visuell stellt das Vorhaben eine Aufwertung des
Wohnumfelds dar, die den Menschen in den umliegenden
rund 2.200 GEWAG-Haushalten zugutekommt. Die Aus-
saat der Blumen und Grdser findet im Friihjahr 2024 statt.
Damit die jungen Biotope ungestort gedeihen kdnnen,
werden spezielle Hinweisschilder aufgestellt.

Die GEWAG strebt grundsdtzlich eine nachhaltige Quar-
tiersentwicklung an. Dazu gehdrt auch, Lebensrdume von
Pflanzen und Tieren zu erhalten oder wiederherzustellen.
Das Renaturierungsprojekt zeigt, dass das Unternehmen
diese Aufgabe im Blick hat und vorhandene Méglichkei-
ten gerne nutzt.
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Seit 2022 verfiigt die GEWAG uber einen Fahrplan fiir den
klimagerechten Umbau ihrer Bestdnde. Die Umsetzung ist
angelaufen - mit Fokus auf Investitionen, die kurzfristig
den groB3ten Effekt erzielen. Plus Sonderbudget fiir 2024.

Trotz widriger Umstdnde strebt die GEWAG weiterhin
die vollstdndige Dekarbonisierung ihrer Gebdude an.
Der 6kologische FuBabdruck soll zligig verkleinert wer-
den, ohne konkurrierende Aufgaben wie solides Wirt-

schaften und bezahlbares Wohnen auBBer Acht zu lassen.

Die 2022 verabschiedete Klimastrategie hilft mit einem
Modernisierungsfahrplan dabei, die entsprechenden
Prioritdten zu setzen.

Bei welchen Gebduden die GEWAG ansetzt, ergibt sich
aus deren Klimaschutzpotenzial. An erster Stelle stehen
MaBnahmen, die moglichst schnell zu signifikanten CO,-
Einsparungen fiihren. Das Investitionsvolumen nimmt
dabei deutlich zu: Im Berichtsjahr flossen bereits 5 Mio. €
in den klimafreundlichen Umbau, 2024 wird es doppelt
so viel sein.

Beim Klimaschutz konzentriert sich die GEWAG zum
einen auf energetische Sanierungen wie die Ddmmung
von Gebdudehiillen und den Austausch von Fenstern.
Dariiber hinaus geht es vor allem darum, den Anteil
fossiler Energietréger sukzessive zu verringern (s. dazu
auch Seite 24/25). Zugleich muss auch an den Schutz

vor den Folgen des Klimawandels gedacht werden.

Dazu setzt das Unternehmen auf viel Griin: durch AuB3en-
anlagen wie den Quartiersplatz in der Klimaschutzsied-
lung ALTE VOMIX (s. Seite 22/23) und Renaturierungspro-
jekte, die gezielt zum Artenschutz beitragen (s. Seite 26).

Fir eine klimafreundliche Wdarmeversorgung stellt die
GEWAG 2024 ein Sonderbudget in Hohe von 1,25 Mio. €
zur Verfiigung. Damit ristet das Unternehmen u.a.
sechs Gebdude mit insgesamt rund 90 Wohneinheiten
auf Warmepumpen um.

Ein weiteres klimarelevantes GroBprojekt steht 2024

am Hasenberg an. Ansatzpunkt ist der gesetzlich vorge-
schriebene hydraulische Abgleich der Heizungen fiir eine
gleichmdBige Warmeverteilung: Statt der tiblichen festen
Einstellung an den Heizkorpern stellt die GEWAG 1.200 Woh-
nungen auf eine dynamische, Kl-gestlitzte Steuerung
um, die sich tdglich automatisch aktualisiert. Erwartete
Energieeinsparung: 15-20 %.

Unsere Klimastrategie behdlt ihre Giltigkeit und wir setzen um,
was wirtschaftlich in unseren Kraften steht.

- Oliver Gabrian
Vorstand
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Schnell und unbiirokratisch helfen

Die Stadt unterstiitzen, wenn Menschen in Not eine sichere Unterkunft
brauchen: Das ist bei der GEWAG ein Dauerthema. Auch im Berichtsjahr
stellte sie wieder dringend bendtigten Wohnraum zur Verfligung. Fir
Gefliichtete und fiir Wohnungslose, deren Reintegration in gewdhnliche
Wohnverhdltnisse schon seit Jahren gezielt unterstiitzt wird.

Bereits 2022 vermietete die GEWAG rund 40 Wohnungen
an die Stadt Remscheid, die dafiir in kiirzester Zeit saniert
wurden; dieses Engagement setzte das Unternehmen im
Berichtsjahr fort. Dazu wurden fiinf Geb&dude wieder her-
gerichtet, die seit Jahrzehnten leer standen: die Stockder
StraBe 97-101 und die Honsberger StraBe 20-24.

Nach Vereinbarung der vertraglichen Konditionen ging
alles sehr schnell. Innerhalb von drei Monaten sanierte
ein eingespieltes Handwerkerteam insgesamt 45 Woh-
nungen. Der Arbeitsumfang umfasste u.a. folgende
MaBnahmen:
Ersatz der alten Bodenbeldge
Erneuerung von Heizungsanlagen und Heizleitungen
Austausch von Elektroanlagen
Erneuerung aller Sanitdreinrichtungen
Instandsetzung von Wdnden und Decken
Prifung und Instandsetzung der Fenster
Instandsetzung und Anstrich der Holztiiren
Tapezieren und Anstrich der Decken

Das hohe Tempo folgte nach Auskunft von Bauleiter
Rafael Pilarski zum einen daraus, dass die GEWAG
grundsdtzlich dauerhaft mit erfahrenen Handwerker-
teams zusammenarbeitet. ,Da ist bei Bedarf auch ein
kurzfristiger Zugriff méglich.“ Hinzu kommt aber auch
ein besonderes Engagement aller Beteiligten: ,Unsere
Partner haben hier schon richtig Gas gegeben.”

Marktiblichen Anforderungen wird der sanierte Wohn-
raum schon aufgrund der kleinen Zuschnitte zwar nicht
gerecht. Dennoch ist fiir alles Wichtige gesorgt: Die
Wohnungen sind sicher, sauber und warm; in der Hons-
berger StraBe hat die Stadt zusdtzliche Renovierungs-
arbeiten beauftragt. Alle Wohneinheiten werden 2024
libergeben.

In der Wohnungslosenhilfe stellt die GEWAG ein festes
Kontingent von 35 Wohnungen zur Verfiigung, um Men-
schen dauerhaft wieder in gewdhnliche Mietverhdltnisse
zu bringen. Mieterin ist die Stadt, die sich auch um unter-
stlitzende Sozialarbeit kimmert. Das Ziel: ein eigenver-
antwortliches Leben im eigenen Haushalt. Sobald die
Betroffenen ihren Alltag selbststdndig bewdltigen,
bietet ihnen die GEWAG einen Mietvertrag an.

»,Der Weg ist fir die Menschen sicherlich nicht leicht.
Schon deshalb sehen wir hier jeden neuen Mieter als
Erfolg“, so Thomas Kiihn, Abteilungsleiter Vermietung/
Kundenbetreuung. Uber das zweckgebundene Kontin-
gent hinaus hilft die GEWAG nach Moglichkeit mit
Wohnungen fiir Notfdlle aus.

Wohnraum ist insbesondere fiir Gefliichtete die erste
Voraussetzung einer gelingenden Integration. Dass die
stddtischen Optionen auf wenige Einrichtungen begrenzt
sind, macht die verldssliche Mitwirkung der GEWAG umso
wichtiger.

Wie sich Bedarf und Chancen der Wohnraumversorgung
fir gefliichtete und obdachlose Menschen in den ndchs-
ten Jahren entwickeln, ist Thomas Kiihn zufolge kaum
absehbar. Fest steht fiir ihn nur: ,,Diese Aufgabe Idsst sich
nicht allein mithilfe engagierter Vertreter der Wohnungs-
wirtschaft 16sen.“ Dennoch will die GEWAG weiterhin alle
Mdglichkeiten ausschépfen, um der Stadt zur Seite zu
stehen - auch wenn es kiinftig eher einzelne Wohnungen
sein werden.
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Auf gute Nachbarschaft!

Den meisten Menschen ist gute Nachbarschaft wichtig, wie gleich mehrere
Studien belegen. Fir mehr als 40 % der Deutschen gehort sie sogar zu den
wichtigsten Aspekten des Wohnens. Diese Uberzeugung teilt die GEWAG voll
und ganz. ,Wie sich das Miteinander gestaltet, spielt eine zentrale Rolle fiir
unser Wohlbefinden“, so Mareike Hombrecher, stellvertretende Abteilungs-
leiterin Vermietung/Kundenbetreuung. Vereinzelte Begegnungen im
Treppenhaus bringen da nicht weiter. Mieterfeste schon eher.

Im Konfliktfall dabei helfen, den Haussegen wieder
geradezurlicken - darum kiimmern sich die GEWAG-
Mitarbeiter schon lange, bei Bedarf bis hin zum Einsatz
einer Sozialarbeiterin (s. Seite 35). Mehr fiir eine gute
Stimmung kénnen aber schéne gemeinsame Erfahrungen
tun, die Gelegenheit bieten, sich in entspannter Atmo-
sphdre ndher kennenzulernen. Sie fordern Toleranz und
Verstdndnis, erhéhen die Gesprdchsbereitschaft und
beugen so letztlich vielen Konflikten vor.

Um Austausch und Begegnung zu férdern und den Zu-
sammenhalt vor Ort zu stdrken, setzt die GEWAG daher

in ihren Quartieren nun auch auf Mieterfeste. Der ,,Pilot-
versuch“ fand 2022 in der Hackenberger StraBe in Lennep
statt; die duBerst positive Resonanz bestdrkte das Unter-
nehmen darin, dieses Engagement weiter auszubauen.

Im Sommer 2023 gab es Mieterfeste in Alt-Remscheid
(Stuttgarter StraBe), Remscheid-Sid (Ziegel-/Arnold-
straBe) sowie Am Stadtwald in Lennep. Neben einem
zwanglosen Catering an Stehtischen oder auf der langen
Bank umfasste das Angebot Lernspiele, (Kinder-) Schmin-
ken und nachhaltiges Infotainment zur Abfallentsorgung.
Mitarbeiter der GEWAG waren mittendrin und standen
auf Wunsch gern fiir ein Gesprdch zur Verfiigung.
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Hinzu kamen weitere Gemeinschaftsaktionen wie der
Balkonwettbewerb fiir Mieterinnen und Mieter am Hasen-
berg. Eine hohe Beteiligung und viele griine Daumen
sorgten fir blihende Aussichten im Quartier und mach-
ten es der Jury ziemlich schwer, die Preise fiir die schéns-
ten Ergebnisse zu vergeben. Die Prdmierung fand im
Rahmen des Stadtteilfestes statt: Hier beteiligte sich die
GEWAG mit einem eigenen Stand, an dem sie zugunsten
der Interessengemeinschaft Hasenberg Kaffee und
Kuchen verkaufte.

So lautet der einhellige Wunsch aller Gdste, dem die
GEWAG auf jeden Fall nachkommen will. So sind Mieter-
feste in Zukunft fester Bestandteil der MaBnahmen, mit
denen das Unternehmen ein gutes Miteinander unter-
stltzt - zusdtzlich zu seinem quartiersbezogenen sozio-
kulturellen Sponsoring (s. Seite 34/35).



Was unsere Mieterinnen und Mieter uns deutlich spiegeln:
Solche Aktionen zeigen ihnen, dass sie uns als Menschen wichtig sind.

- Mareike Hombrecher
Stellvertretende Abteilungsleiterin Vermietung/Kundenbetreuung
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Ob Menschen sich in ihrem Zuhause wohlfiihlen, hangt -

34
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nicht nur von Wohnung, Haus und Hausgemeinschaft ab.
Mindestens ebenso wichtig sind Angebote und Atmosphdre
iIm Wohnumfeld. Ein breit gefachertes ehrenamtliches Enga-
gement ist einer der Schliissel zu einem guten Zusammen-
halt im Quartier, den die GEWAG gezielt unterstitzt.

Lebendige Nachbarschaften, in denen Menschen zu-
sammen arbeiten, spielen, feiern und flireinander da sind:
»Das ist fur alle Beteiligten ein Gewinn, braucht aber auch
die Mitwirkung aller”, erkldrt Thomas Kiihn, Abteilungslei-
ter Vermietung/Kundenbetreuung. Uber Austausch, Bera-
tung oder Sponsoring ist die GEWAG in ,ihren“ Quartieren
vielfach engagiert.

Am Kremenholl kann die Kinder- und Jugendwerkstatt
»~Echt Kremig“ ihre Rdumlichkeiten mietfrei nutzen. So
unterstiitzt die GEWAG ein breit geféchertes Programm
fur Kinder zwischen 6 und 12 Jahren: von Malen, Zeich-
nen und Werken bis hin zu offenen Spielangeboten. Die
vielgestaltige Arbeit wird auch ehrenamtlich geleistet;
die Teilnahme ist fur die Kinder grundsdtzlich kostenlos.

Seit 2022 beschdftigt die GEWAG anteilig eine Sozial-
arbeiterin der Caritas. Mit zehn Wochenstunden tragt
sie dazu bei, dass Mieter in schwierigen Situationen die
bendtigte Hilfe erhalten - bei Schulden oder eskalierten
Konflikten, Problemen mit der Kinderbetreuung, drohen-
der Vereinsamung oder einer schweren Erkrankung. Je
nach Bedarf berdt sie zu Unterstiitzungsangeboten und
hilft dabei, Leistungen zu beantragen. ,,Die Kollegen in
der Kundenbetreuung oder Mietbuchhaltung kénnen in
solchen Fallen meist nicht wirklich weiterhelfen*, so Kihn.
,Der Einsatz einer erfahrenen Fachkraft ist eine echte
Entlastung, die zugleich unseren Mietern zugutekommt.“

Wohnungen, Werkstdtten, Gemeinschafts- und Veran-
staltungsrdume zu sehr giinstigen Mietpreisen sowie
komplett mietfreie Ateliers: So forderte die GEWAG auch
2023 den gemeinniitzigen Verein ,,Ins Blaue*, der sich fir
die kulturelle Entwicklung in Honsberg engagiert. Dazu
gehort auch die Zusammenarbeit mit dem HONSWERK,
einem innovativen Gemeinschaftsprojekt der Stadt
Remscheid, der Projektgesellschaft Urbane Nachbar-
schaft Honsberg und der GEWAG zugunsten einer
nachhaltigen Quartiersentwicklung.

Die ,Remscheider Musikrunde“ ist ein kleines Festival
mitten im Herzen von Alt-Remscheid und vor Ort Kult.
Das Erfolgsrezept: kostenlose Livemusik regionaler Bands
in verschiedenen Lokalen. Nach dem Ausscheiden des
bisherigen Sponsors hat die GEWAG im Berichtsjahr die
Ausrichtung des beliebten Events libernommen. Zahl-
reiche Musiker, Gastronomen und Géste dankten es

dem Unternehmen mit einer tollen ersten Runde, die
2024 auf jeden Fall eine Fortsetzung finden wird.

Ob Sozialarbeit oder Musik, Stadtteilkonferenz am
Hasenberg (s. auch Seite 18/19) oder Mitwirkung am
HONSWERK: Diese Bandbreite will die GEWAG auf jeden
Fall beibehalten. ,,Der Fokus wird weiterhin auf unseren
Quartieren und der Stdrkung von Nachbarschaften
liegen”, so Thomas Kiihn. Dabei ist es dem Unternehmen
besonders wichtig, im Gesprdch zu bleiben und immer
wieder neu zu schauen, was sich gemeinsam bewegen
[asst.



Ausblick auf 2024

Modernisierung und Abschluss

OststraBe 3+ 5 Remscheid Quartiersentwicklung , ALTE VOMIX* Nov. 23 Aug. 24
Quartiersplatz ALTE VOMIX Remscheid Neuanlage Quartiersplatz Marz 24 Mai 24
e s Remscheid L menetts Moves ooss
Hoéhenweg 13 Remscheid Modernisierung Jan. 24 Mai 24
StauffenbergstraBe 13 Remscheid Modernisierung April 24 Aug. 24
Eichendorffweg 1 + 3 Erkrath Energetische Sanierung Aug. 24 Febr. 26
Emil-Nohl-StraBe 62 Remscheid Energetische Sanierung Mdrz 24 Okt. 24
Umriistung auf klimaneutrale

Energieversorgung

FreiheitstraBe 1 Remscheid Juni 24 Aug. 24
FreiheitstraBe 4 Remscheid Juni 24 Aug. 24
JohannesstraBe 1 Remscheid Juni 24 Aug. 24
HohestraBe 17 Burscheid Mai 24 Aug. 24
Rat-Deycks-StraBe 6 Burscheid Mai 24 Aug. 24
Rat-Deycks-StraBe 8 Burscheid Mai 24 Aug. 24
Ausbau der Photovoltaik

FreiheitstraBe 1 Remscheid Juni 24 Aug. 24
FreiheitstraBe 4 Remscheid Juni 24 Aug. 24
JohannesstraBe 1 Remscheid Juni 24 Aug. 24
Rat-Deycks-StraBe 6 Burscheid Mai 24 Aug. 24
Rat-Deycks-StraBe 8 Burscheid Mai 24 Aug. 24
HohestraBe 17 Burscheid Mai 24 Aug. 24
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1. Gegenstand des Unternehmens

Vorrangige Aufgabe der Gesellschaft ist es, breiten
Schichten der Bevdlkerung eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung zu bieten.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen,
darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
auBerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stddtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
ibernehmen und stellt Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Ldden und Gewerbebauten sowie
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereit.

Die Gesellschaft handelt dabei gemeinwohlorientiert.

2. Geschaftsverlauf
2.1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

In einem nach wie vor durch Krisen geprdgten Umfeld
kam die gesamtwirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2023
ins Stocken. Zwar stiegen die Lohneinkommen im Ver-
gleich zum Vorjahr schneller an und die Inflation war
ebenfalls rlickldufig, jedoch blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus.

Immobilienmarkt Deutschland

Die Entwicklung der Baufertigstellungen ist im Jahr 2023
mit 255.000 Wohnungen weiter riickldufig und entfernt
sich immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung,
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.

Griinde hierfir sind die weiterhin hohen Bauzinsen, der

historische Preisanstieg bei den Bauleistungen und eine
durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit beziiglich
der geltenden Férderkonditionen.

Im Vergleich zum Vorjahr, in dem die Baupreise im Jahres-
mittel noch um 16,4 % gestiegen waren, lag die Preisstei-
gerung im Jahr 2023 bei 8,5%. Im vierten Quartal 2023
stiegen die Preise noch um 4,3 % und ndherten sich das
erste Mal seit mehr als drei Jahren wieder der allgemeinen
Inflationsrate an, welche im Dezember 2023 bei 5,9 % lag.
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Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt
um 2,1%, was auch auf die hohen Baupreise, und die
gestiegenen Bauzinsen zurlickzufiihren ist. Insgesamt
flossen rund 300 Milliarden € in Neubau und Modernisie-
rung, was einem Riickgang der Investitionen um knapp
49 Milliarden € im Vergleich zum Vorjahr entspricht.

Insgesamt sind im Jahr 2023 rund 26,6 % weniger Woh-
nungen bewilligt worden als noch im Vorjahr, nur rund
47.000 Wohnungen im Bereich Neubau von Mehrfamilien-
hdusern. Damit ist zum zweiten Mal in Folge ein Einbruch
der Baugenehmigungen zu verzeichnen.

Es ist davon auszugehen, dass die Investitionen bei Wohn-
bauten, bei gleichbleibender Férderkulisse, im Jahr 2024
noch einmal deutlich zuriickgehen werden und erstim
Jahr 2025 allmdhlich eine Trendwende zu wieder wach-
senden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet wird.

Regionaler Wohnungsmarkt

Die Verschiebung von Angebot und Nachfrage nach
Mietwohnungen hat sich im Jahr 2023 in etwa auf Vor-
jahresniveau stabilisiert. Im Bereich der bezahlbaren
Familienwohnungen libersteigt die Nachfrage das An-
gebot deutlich, Wohnungen in gutem Zustand finden
in der Regel zligig neue Mieter.

Zahlreiche Wohnungen in Remscheid sind in einem nicht
mehr zeitgemdBen Zustand und sind modernisierungs-
bediirftig; hier gibt es noch Leerstdnde. Die Nachfrage
nach modernisierten Wohnungen libersteigt auch im
zuriickliegenden Geschdftsjahr deutlich das Angebot.
Die Mieter sind gerne bereit, einen angemessenen
hoheren Mietpreis fiir diese wieder an den Markt ge-
brachten, zeitgemdBen und energetisch ertlichtigten
Wohnungen zu bezahlen.

2.2. Bestandsentwicklung

Zum 31.12.2023 besitzt die GEWAG 6.082 Wohnungen
(Vorjahr: 6.088), 81 (Vorjahr: 82) gewerbliche Einheiten
sowie 1.973 (Vorjahr: 1.955) Garagen bzw. Stellpldtze mit
einer gesamten Wohn- und Nutzfléche von rund 424.316 m?
(Vorjahr: rund 424.143 m?).



Verteilung des Hausbesitzes in Remscheid
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Hausbesitz gesamt

5.219

145
53 363
437
449
B Hasenberg B Littringhausen B Remscheid M Leverkusen
Hasten B Rosenhiigel B Radevormwald Burscheid
B Hohenhagen Stidbezirk Erkrath Wermelskirchen
B Honsberg Vieringhausen/
Innenstadt Westhausen
Kremenholl Vomix
B Lennep
Entwicklung der Bestdnde 2023
Verkauf / -1 / -1.120,00 -1.596,00
Neubau / 1 18 1.229,81 /
Zusammenlegung/Umnutzung -6 -1 / 63,09 /
Gesamt -6 -1 18 172,90 -1.596,00




2.3. Neubau, Modernisierung und Instandhaltung

Neubau

Der Neubau des eigengenutzten Biirogebdudes Bismarck-
straBe 23 wurde fertiggestellt und bezogen. Hierfir sind
im Jahr 2023 Herstellungskosten in Hohe von 3.226 T€
angefallen.

Modernisierung

Auch im Jahr 2023 wurde die Sanierung ,,Klimaschutz-
siedlung ALTE VOMIX“ planmdBig in einem weiteren Bau-
abschnitt fortgefiihrt. Insgesamt wurden hier 2023 3.895 T€
investiert. 12 Wohnungen wurden mit Landesmitteln 6ffent-
lich geférdert und unterliegen einer sozialen Bindung.

Auch die Quartiersentwicklung am Hasenberg wurde
wie geplant weiter fortgefiihrt. Hier hat die GEWAG im
Geschdftsjahr 2023 481 T€ in die energetische Moderni-
sierung investiert.

GroBlinstandhaltung

Fiir die GroBinstandhaltung wurden im abgeschlossenen
Geschdftsjahr rund 3.003 T€ (Vorjahr: 1.475 T€) aufge-
wendet.

Einzelmodernisierung

Im Rahmen von Mieterwechseln wurden 348 Wohnungen
mit einem Investitionsvolumen von rund 3.279 T€ (Vor-
jahr: 3.196 T€) saniert und instandgesetzt. Dabei hat das
Unternehmen unter anderem Elektroanlagen erneuert
und modernisiert, Thermen ausgetauscht, Bodenbeldge
und Tiren erneuert und neue Bdder eingebaut.

Laufende Instandhaltung
Fiir die laufende Instandhaltung gab die GEWAG 2.795 T€
(Vorjahr: 2.987 T€) aus.

Investitionen in Photovoltaikanlagen

Im abgeschlossenen Geschdftsjahr hat die GEWAG 335 T€
in Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von Mieterstrom
investiert. Insgesamt wurden Photovoltaikanlagen mit
einer Gesamtleistung von rund 315 kWp installiert.
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Investitionen in Mio. €
(ohne verrechnete Personal- und
Sachaufwendungen)

2,80

5,31

3,00

B Modernisierung B Laufende Instandhaltung
B GroBinstandhaltung
Einzelmodernisierung

Instandhaltung
Heizwerke

Investition in die Bestdnde

Insgesamt investierte das Unternehmen in die Erhaltung
und Modernisierung der Bestéinde ohne Neubau zuziig-
lich verrechneter Personal- und Sachaufwendungen und
abziglich Versicherungs- und Mietererstattungen rund
15.254 T€. Das entspricht 35,95 €/m?/a Wohn- und
Nutzfldche, davon waren 9.941 T€ Aufwand, 5.313 T€
wurden aktiviert.

AuBerdem hat die GEWAG fiir die Erhaltung ihrer vier
Heizwerke, mit denen sowohl eigene als auch Hduser
Dritter versorgt werden, 192 T€ aufgewendet.



2.4. Fluktuation und Kiindigungsgriinde

Im Berichtsjahr gab es 397 Wohnungswechsel (Vorjahr:
443). Die Fluktuationsrate Uiber den Gesamtbestand
betrug 6,4 % (Vorjahr: 7,3%). Dabei blieben 36 Mietpar-
teien (9,0 %) dem Unternehmen treu und zogen innerhalb
des Bestandes der GEWAG um. Die Hauptgriinde fir
einen Wohnungswechsel waren auch im Jahr 2023 mit
16 Fallen der altersbedingte Umzug in ein Heim bzw.

der Tod des Mieters.

Die durchschnittliche Wohndauer im GEWAG-Bestand
betrug rund 11 Jahre.

Leerstandsentwicklung in %

12 —

10 —

2019

2020
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2.5. Vermietungsleistung
Im Jahr 2023 schloss die GEWAG insgesamt 444 Miet-
vertrdge ab.

Der vertriebsbedingte Leerstand sank von 68 Wohnungen
zum 31.12.2022 auf 35 Wohnungen zum 31.12.2023; das
entspricht einer vertriebsbedingten Leerstandsquote von
0,6 %. Wegen geplanter Modernisierung, Sanierungsbe-
darf und Verkauf standen zum Jahresende 242 Wohnun-
gen maBnahmebedingt leer. Die Leerstandsquote sank
weiter, insbesondere durch Neuvermietung nach Kernsa-
nierung, und betrug zum Jahresende 4,6 % (Vorjahr: 5,4 %).

2021 2022



2.6. Miete und Betriebskosten

Im Jahr 2023 stieg die Nettokaltmiete weiter moderat auf
durchschnittlich 5,71€/m?/Mt. an (Vorjahr: 5,64 €/m%/Mt.).
Die Steigerung resultiert im Wesentlichen aus Mietanpas-
sungen bei Neuvermietung. Die Betriebskosten lagen
durchschnittlich bei 2,42 €/m?% Mt. (Vorjahr: 2,21 €/m?/Mt.).

2.7. Betreuungstdtigkeit

Zum 31.12.2023 verwaltet die Gesellschaft fir die Stadt
Remscheid 63 Wohnungen, 7 Gewerbeeinheiten sowie

5 Garagen. Die verbliebenen Hausverwaltungen wurden
zum Ende des Geschdftsjahres 2023 planmdBig beendet.
Die Umsatzerldse aus der Betreuungstdtigkeit betrugen
im abgeschlossenen Geschdftsjahr 47.045,04 € (Vorjahr:
82.576,97 €).

2.8. Personal

Die Gesellschaft beschdftigte zum 31.12.2023 insgesamt
45 Mitarbeiter, davon 35 in Vollzeit und 10 in Teilzeit, sowie
zusdtzlich 2 Auszubildende und 5 geringfligig Beschdftigte.

Das Vollzeitdquivalent in der Gesellschaft betrdgt 42,7
(Vorjahr: 42,4) Mitarbeiterkapazitéten.

2.9. Verwaltungskosten

Im Berichtsjahr betrugen die Verwaltungskosten je
Wohnung und Bewirtschaftungseinheit rund 654,00 €
(Vorjahr: rund 589,00 €).
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3. Darstellung der Lage

3.1. Ertragslage
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Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten unter Beriicksichtigung der Betriebsabrechnung gegliederte Ergebnisrechnung aus der Gewinn-

und Verlustrechnung abgeleitet:

2023

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung
(einschlieBlich Warmelieferungen an Dritte) 4430 5819 - 1.389
Betreu%mgstc:tlgkelt sowie andere Lieferungen 170 176 -6
und Leistungen
Bautdtigkeit im Anlagevermégen
(Mietneu-, Um- und Ausbau, Modernisierung) 110 19 o1
Sonstige betriebliche Geschdftsvorfdlle - 80 -43 -37
Betriebsergebnis 4.410 5.933 -1.523
Finanzergebnis -91 -91 0
Neutrales Ergebnis 531 - 355 886
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.850 5.487 - 637
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 43 - 240 283
Jahresiiberschuss 4.893 5.247 - 354

Der Vorstand hatte fiir das Geschdftsjahr 2023 mit
einem Jahresiiberschuss von 3.928 T€ gerechnet. Die
Planabweichung von insgesamt 965 T€ zum tatsdchlich
erzielten Jahresiiberschuss in Héhe von 4.893 T€ resul-
tiert im Wesentlichen aus hoheren Vermietungserlosen,
bedingt durch eine verbesserte Vermietungsleistung,
und erzielten Ertrdgen aus Anlagenverkdufen.

Das im Jahr 2023 um insgesamt 1.523 T€ geringere
Betriebsergebnis ergibt sich vor allem aus dem Bereich
der Hausbewirtschaftung, der mit einem um 1.389 T€
niedrigeren Ergebnis von 4.430 T€ abschlieBt. Die
Ergebnisverminderung ergibt sich im Wesentlichen
aus gestiegenen Instandhaltungskosten (1.694 T€) und
hdheren Abschreibungen (118 T€), denen vornehmlich
héhere Sollmieten (338 T€) gegeniiberstehen.

Die GEWAG erzielte im Berichtsjahr einen Jahresiiber-
schuss von 4.893 T€, der sich neben dem operativen
Ergebnis von 4.410 T€ aus dem neutralen Ergebnis von
531 T€, dem negativen Finanzergebnis von 91 T€ und
Ertragsteuerertrdgen von 43 T€ zusammensetzt.

Der Vorstand hat fiir 2024 einen Wirtschaftsplan aufge-
stellt. Danach wird fiir das Geschdftsjahr 2024 mit einem
Jahresiiberschuss von 2.212 T€ gerechnet. Die Ausgaben
fir die bauliche Instandhaltung sind im Wirtschaftsplan
2024 mit 11.323 T€ angesetzt.



3.2. Vermégens- und Finanzlage

Vermdégenslage
Die Bilanzsumme der GEWAG hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 2.999 T€ auf 236.753 T€ erhéht.

Die Sachanlagen, die vor allem bebaute Grundstiicke
beinhalten, haben sich um 3.296 T€ erhoht. Den Investi-
tionen von 9.772 T€ einschlieBlich aktivierter Eigenleis-
tungen von 303 T€ stehen planmdBige Abschreibungen
von 5.897 T€, Abgdnge durch Investitionszuschiisse fiir
erworbene Photovoltaikanlagen und dazugehérige
Batteriespeicher von 45 T€ sowie Abgdnge durch
Verkauf von 534 T€ gegenliiber.
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Die Investitionen entfallen auf:

ModernisierungsmaBnahmen 5.108
Neubautdtigkeit inkl. neu errichteter AuBenanlagen 3.802
Betriebs- und Geschdftsausstattung 527
Technische Anlagen und Maschinen 335

9.772

Bei den unfertigen Leistungen (11.18¢6 T€) handelt es sich
um mit Mietern bzw. mit Dritten noch nicht abgerechnete
Betriebskosten. Diesen stehen erhaltene Anzahlungen in
Hohe von 12.242 T€ gegenliber.

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des
nicht zur Ausschiittung vorgesehenen Teils des Jahres-
liberschusses um 4.392 T€. Die langfristige Eigenkapital-
quote belduft sich auf rund 31,4 % (Vorjahr: rund 30,0 %).

Die Pensionsriickstellungen (3.326 T€) bestehen weiterhin
fur zwei laufende Rentenanspriiche.

Die langfristigen Darlehen verminderten sich gegeniiber
dem Vorjahr um 3.888 T€. Den Zuflissen aus der Valutie-
rung von Darlehen (2.743 T€) standen planmdaBige Til-
gungen (6.562 T€) und vorzeitige Riickzahlungen (69 T€)
gegeniiber. Sie belegen insgesamt rund 59 % des Ge-
samtkapitals (Vorjahr: rund 61,5%).



Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhdltnisse:

31.12.2023

T€ T€ T€

Vermdgenswerte 208.439 205.162 3.277
Finanzierungsmittel 218.507 217.537 970
Uberdeckung 10.068 12.375 -2.307
Finanzmittelbestand (Fliissige Mittel) 14.822 16.278 -1.456
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermégenswerte 13.492 12.314 1.178
28.314 28.592 - 278

Kurzfristige Verpflichtungen 18.246 16.217 2.029
Stichtagsliquiditdt (Netto-Geldvermdgen) 10.068 12.375 -2.307

Die langfristig angelegten Vermdgensgegenstdnde sind
vollstdndig durch langfristig zur Verfligung stehende
Finanzierungsmittel finanziert.

Der positive Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtig-
keit betrug 10.955 T€ (Vorjahr: 10.723 T€). Der Anstieg
von 232 T€ ist insbesondere auf die Zunahme der kurz-
fristigen Verbindlichkeiten zuriickzufiihren.

Der negative Cashflow aus der Investitionstdtigkeit von
8.344 T€ (Vorjahr: 7.878 T€) resultiert vor allem aus den
investiven Bau- und ModernisierungsmaBnahmen in das
Sachanlagevermogen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von -4.067 T€ (Vorjahr: -735 T€) beinhaltet neben
Darlehensvalutierungen (2.743 T€) planmé&Bige und
vorzeitige Tilgungen von Darlehen (- 6.631 T€) sowie
Dividendenausschiittungen (-179 T€).



3.8. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fir die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren haben sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

entwickelt:

2023

Eigenkapitalquote (langfristig) % 3L4 30,0
Eigenkapitalrentabilitat % 6,5 7,8
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,0 3,3
Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit T€ 10.955 10.723
Durchschnittliche Nettokaltmiete €/m?2/Mt. 571 5,64
Instandhaltungskosten €/m2/a 23,89 19,91
Fluktuationsquote % 6,4 7,3
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 4,6 5,4

davon maBnahmenbedingt % 4,0 4,3

davon vermietungsbedingt % 0,6 1,1
Erlésschmdlerungen in % der Sollmieten % 3,5 4,8

4. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

4.1. Umweltbelange

Im Rahmen ihrer Klimastrategie hat die GEWAG die
planmdBige Sanierung des Quartiers , ALTE VOMIX“ in
Remscheid fortgesetzt. Im Berichtsjahr hat die Gesell-
schaft den 3. Bauabschnitt in der KantstraBe 1+ 3 und im
Eichendorffweg 1+ 3 fertiggestellt. Die Hduser werden
jetzt durch moderne Luft-Wasser-Wdrmepumpen beheizt,
die Ddcher sind mit Solarstromanlagen ausgeristet und
versorgen die Heizanlage. Die Mieter kdnnen Mieterstrom
beziehen, der Mehrbedarf wird ausschlieBlich durch grii-
nen Strom gedeckt. Darliber hinaus wurden in der Sied-
lung zusdtzlich die Hduser in der Lenneper StraBe 94 + 96,
Eichendorffweg 9 + 11 und KantstraBe 5, 7, 9 mit Solaran-
lagen versehen. Auch hier bietet die Gesellschaft den
Bewohnern kiinftig nachhaltigen Mieterstrom an.
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Luft-Wasser-Wdarmepumpen in Kombination mit Photo-
voltaikanlagen hat die GEWAG auch in Burscheid in der
Rat-Deycks-StraBe 4 und 10 und In der Dellen 5 installiert.
Auch hier bietet die GEWAG kiinftig Mieterstrom an.

4.2. Auszubildende

Im Geschdftsjahr 2023 bildete das Unternehmen drei
Auszubildende zu Immobilienkaufleuten aus, wovon eine
junge Frau ihre Ausbildung im Juni des Jahres erfolgreich
abgeschlossen hat und vom Unternehmen in ein Arbeits-
verhdltnis Ubernommen wurde.



4.3. Besondere Wohnangebote

Die Gesellschaft bietet besondere Wohnformen fiir unter-
schiedliche Bediirfnisse an. Die Seniorenwohnanlagen in
der BismarckstraBe und im Schneppendahler Weg wer-
den ergdnzt durch das Angebot des selbstbestimmten
Wohnens in der Gerhart-Hauptmann StraBe und die Stu-
denten-WG in der ThomasstraBe. Dariiber hinaus wird
am Honsberg in Remscheid auch weiterhin Wohnraum
fir den Kulturverein Ins Blaue e.V. zur Verfligung gestellt.

4.4. Unterstiitzung sozialer Projekte und Kooperationen
Neben den besonderen Wohnangeboten unterstiitzt die
Gesellschaft auch weiterhin diverse soziale Projekte im
Stadtgebiet und geht Kooperationen mit sozialen Trdgern
ein. Am Honsberg in Remscheid ist die Gesellschaft zur
Belebung des Stadtteils eine Kooperation mit der Urba-
nen Nachbarschaft Honsberg eingegangen und stellt
Uberdies dort Wohnraum fiir Kiinstler und den Kulturver-
ein Ins Blaue e.V. zur Verfiigung. Im Objekt Bernhard-
straBe 1 stellt die Gesellschaft auch weiterhin mietfrei
Rdumlichkeiten zur Verfliigung, hier bietet der Verein
Echt Kremig e.V. Nachmittagsbeschdftigungen fiir

GroB und Klein an.

5. Frauenanteil in Fiihrungspositionen und im
Aufsichtsrat

Das Unternehmen hat sich Mindestziele fiir die Besetzung
von Fuhrungspositionen und Aufsichtsratsmandaten mit
Frauen gesetzt. Da der Vorstand nur aus einer Person
besteht, ist fur die Unternehmensleitung keine Quote
festgelegt. Die zweite Fiihrungsebene (4 Personen) ist
weiterhin mit einer Frau und 3 Mdnnern besetzt. Der
Frauenanteil im Aufsichtsrat soll auf mindestens 25-30%
(4 Mitglieder) erhdht werden. Dieses Ziel wird im Auf-
sichtsrat derzeit nicht erreicht.
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6. Risiko- und Chancenbericht
6.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

KonTraG

Das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unterneh-
mensbereich, das unter anderem die Einfiihrung eines
angemessenen Risikomanagements- und Uberwachungs-
systems zur Frilherkennung bestandsgefdhrdender Risi-
ken verlangt, kommt bei der Gesellschaft zur Anwendung.

Die vorhandenen Controlling- und Steuerungsinstrumente
sowie das interne Kontrollsystem der Gesellschaft ermég-
lichen den Fortbestand der Gesellschaft potenziell ge-
fdhrdende Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und
notwendige MaBnahmen zu deren Bewdiltigung abzulei-
ten. Dies geschieht durch Erfassung aller Vorgdnge sowie
die kontinuierliche Betrachtung und Analyse der Unter-
nehmensbereiche und ein standardisiertes Reporting,
das taglich aus dem ERP-System aktualisiert wird.

Diese Steuerungs- und Kontrollsysteme werden ergdnzt
durch Dienstanweisungen und Richtlinien, den Einsatz
bewdhrter und zertifizierter Software, die permanente
Schulung des eingesetzten Personals sowie durch syste-
matische und zielgerichtete Priifungen im Rahmen der
externen Revision.

Im Intranet der Gesellschaft ist ein Online-Handbuch
eingestellt, das unter anderem Regelungen der Verant-
wortlichkeiten, Grundlagen zur Bearbeitung der Routine-
prozesse, Aussagen zu den Abldufen des Risikomanage-
ments sowie unternehmens- und abteilungsspezifische
Richtlinien beinhaltet. Das Regelwerk ist bindend fir alle
Beschdaftigten und wird laufend aktualisiert.

Risikoanalyse
Wesentliche Risiken im Hinblick auf die kiinftige Entwick-
lung des Unternehmens sind weiterhin nicht zu erkennen.

Fluktuation und die Verdnderung der Bevolkerungsstruk-
tur wirken sich nicht auf die von der Gesellschaft bewirt-
schafteten Quartiere aus. Die stabilen Fluktuations- und
sinkenden Leerstandszahlen sowie die wirtschaftliche
und faire Mietpreisgestaltung fiihren dazu, dass die
Wettbewerbssituation nachhaltig gesichert ist.



Die langfristigen Fremdmittel, bei denen es sich liberwie-
gend um langfristige Annuitdtendarlehen handelt, sind
dinglich gesichert. Dennoch wird es durch die gestiege-
nen Besicherungserfordernisse auch weiterhin notwendig
sein, dass zusdtzliche Sicherheiten auf nicht zur Wirt-
schaftseinheit gehdrenden Grundstiicken bereitgestellt
werden. Durch den grundsdtzlich langfristigen Charakter
der Fremdfinanzierungsmittel fiir das Anlagevermdgen ist
das Zinsdnderungsrisiko, trotz der gegebenen Markt- und
Liquiditatslage, derzeit begrenzt. Ausfallrisiken sind eben
falls nicht zu verzeichnen. Das Eigenkapital erhéhte sich
auf 74.924 T€.

Aufgrund der regelmdBigen und planbaren Mietzahlun-
gen ist die Gesellschaft wesentlichen Risiken von Zah-
lungsstromschwankungen und Liquidit&tsrisiken nicht
ausgesetzt.

Bei der Neuvermietung von Wohnungen werden auch
weiterhin standardisierte Bonitdtspriifungen potenzieller
Mieter durchgefiihrt. Das Forderungsmanagement
sichert dabei durch zeitnahe Intervention bei moglichen
Mietriickstdnden die kontinuierlichen Zahlungseingdnge.
Der Leerstandsabbau und die Vermeidung von ErlGs-
schmdlerungen sind weiterhin ein strategisches Ziel der
Gesellschaft. Die Gesellschaft realisiert in angemesse-
nem Rahmen vorhandene Mietpotenziale.

Eine vorausschauende mehrjdhrige Investitionsplanung
ermdglicht es, friihzeitig auf verdnderte Rahmenbedin-
gungen zu reagieren. Eine besondere Herausforderung
sind dabei die ambitionierten Klimaschutzziele fiir den
Sektor Wohnen. Die GEWAG hat friih eine eigene Klima-
strategie konzipiert und setzt diese im Rahmen ihrer
wirtschaftlichen Mdglichkeiten, unter Beachtung auch
konkurrierender anderer notwendiger Investitionserfor-
dernisse, im Portfolio schrittweise um.
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6.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die erh6hte Nachfrage nach gréBeren Wohnungen ist
weiterhin erkennbar. Deshalb beriicksichtigt die Gesell-
schaft diese Verdnderung der Marktgegebenheiten und
-entwicklungen auch weiterhin bei den Modernisierungen
und im Neubau der ndchsten Jahre.

Die derzeitige Situation der hohen Strompreise riickt das
Thema Mieterstrom weiter in den Fokus der Offentlich-
keit. Die Gesellschaft sieht durch die kontinuierliche
Ausstattung von Ddchern mit Photovoltaikanlagen die
Chance, sich in den kommenden Jahren einen Wettbe-
werbsvorteil gegeniiber anderen Marktteilnehmern auf
dem lokalen Immobilienmarkt zu verschaffen.

7. Prognosebericht

Die Gesellschaft wird ihren Fokus in den kommenden
Jahren weiter auf die nachhaltige Modernisierung,
Instandhaltung und Erneuerung und die notwendigen
KlimaschutzmaBnahmen richten. Hierbei gilt es, den
Herausforderungen auf dem regionalen Wohnungsmarkt
zu begegnen, die Qualitdten der Bestdnde weiter zu
verbessern und bezahlbaren Wohnraum zu erhalten.

Durch das Schaffen von Angeboten fiir die Nachfrage-
gruppen der Zukunft baut die Gesellschaft ihre Position
als groBer gemeinwohlorientierter Vermieter in der
Region weiter Schritt flir Schritt aus. Bei der Investitions-
planung wird hierbei den strategischen Zielen Klima-
schutz und Nachhaltigkeit sowie dem Erhalt und der
Sanierung von preiswerten Wohnungen ein groBer
Stellenwert beigemessen.

Die Erneuerung des Quartiers ,,ALTE VOMIX“ neigt sich
dem Ende zu. Die Modernisierung des dritten Bauab-
schnittes im Eichendorffweg und der KantstraBe sind
abgeschlossen, das verbliebene letzte noch unsanierte
Gebdude in der OststraBe wird 2024 zusammen mit dem
neuen Quartiersplatz fertiggestellt, die verbliebenen
Ddcher noch nachtrdglich mit Photovoltaikanlagen
versehen. Damit wird die Quartiersentwicklung plan-
mdBig abgeschlossen.



Im Bereich der Emil-Nohl-StraBe wird die energetische
Sanierung des Quartiers Hasenberg planmdBig in wei-
teren Bauabschnitten fortgefiihrt.

In Erkrath beginnt 2024 die Sanierung eines groBen
Gebdudekomplexes am Eichendorffweg, Die Arbeiten
werden voraussichtlich bis 2026 dauern.

Die Modernisierung einzelner Wohnungen im Rahmen der
Fluktuation wird kontinuierlich fortgefiihrt. Sie sichert die
Vermietbarkeit und den Erhalt glinstigen Wohnraums und
verbessert Schritt fiir Schritt die Qualitdt des Wohnungs-

bestandes.

Ankdufe und die Wiederaufnahme des Bautrdgerge-
schdftes sind nicht geplant.

Der Ausblick in die Zukunft der Gesellschaft ist bedingt
durch die wirtschaftliche Ausgangslage weiterhin positiv.
Durch gutes Wirtschaften und gezielte Investitionen in
den Bestand wird der Erfolg der Gesellschaft nachhaltig
gesichert.

Fir das Geschdftsjahr 2024 erwartet die Gesellschaft bei
geplanten Erlésen aus Vermietung in Hohe von 28.334 T€,
Instandhaltungskosten einschlieBlich Einzelmodernisie-
rung in Hohe von 11.606 T€ und Zinsaufwendungen in
Hohe von 2.542 T€ einen Jahresiiberschuss in Hohe

von etwa 2.212 TE€.

8. Berichterstattung zur 6ffentlichen
Zwecksetzung

Die Gesellschaft ist im Berichtsjahr ihren satzungsmdaBi-
gen Aufgaben, vorrangig eine sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen, nachgekommen. Die
Geschdfte der Gesellschaft werden im Sinne der jeweils
giiltigen Satzung und nach dem Aktiengesetz gefiihrt.
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9. Abhdingigkeitsbericht nach § 312 AktG

Die Stadtgemeinde Remscheid hdlt 50,38 % der Aktien
der Gesellschaft. Mit Urteil vom 13. Oktober 1977 hat der
Bundesgerichtshof entschieden, dass Kérperschaften des
offentlichen Rechts Unternehmen im Sinne von § 312 AktG
sein konnen. Der Vorstand hat deshalb einen Bericht tiber
Beziehungen zur Stadtgemeinde Remscheid und den
damit verbundenen Unternehmen erstellt und diesen

zur Uberpriifung vorgelegt.

Der Abhdngigkeitsbericht enthdlt folgende Schluss-
erklarung:

Wir erkldren hiermit, dass bei jedem der in diesem Bericht
aufgefiihrten Rechtsgeschdfte unsere Gesellschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beur-
teilung liegen die Umstdnde zugrunde, die im Zeitpunkt
des Abschlusses der Rechtsgeschdfte bekannt waren.

Weitere berichtspflichtige MaBnahmen haben im Ge-
schdftsjahr nicht vorgelegen. Es sind auch keine Rechts-
geschdfte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interes-
se der Stadtgemeinde Remscheid vorgenommen worden.

Remscheid, 28. Mdrz 2024

GEWAG
Wohnungsaktiengesellschaft Remscheid

//K/

Vorstand



Bilanz
zum 31. Dezember 2023

2023

€ € €
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 59.465,00 59.514,00
Geleistete Anzahlungen 10.048,06 69.513,06 5.950,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 182.765.766,14 182.182.591,84
Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen Bauten 23.464.352,03 20.370.087,54
Grundstlicke ohne Bauten 102.430,58 102.430,58
Grundstilicke mit Erbbaurechten Dritter 265.438,26 265.438,26
Technische Anlagen und Maschinen 699.651,10 599.791,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 627.326,96 155.830,96
Anlagen im Bau 0,00 1.313.533,82
Bauvorbereitungskosten 434.775,44 208.359.740,51 74.435,78
Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 0,00

Anlagevermdégen insgesamt

208.429.253,57

205.129.6083,78

Andere Vorrdte

Unfertige Leistungen

11.186.414,68

10.143.151,46

Andere Vorrdte 9.193,34 11.195.608,02 13.947,38
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 283.377,24 259.118,72
Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 50.135,94 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 213.704,07 108.463,47
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.749.191,89 2.296.409,14 1.789.781,37
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 14.822.074,65 16.278.037,58
Rechnungsabgrenzungsposten 9.206,47 32.203,88
Bilanzsumme 236.752.551,85 233.754.307,64
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2023
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€ € €
Gezeichnetes Kapital 3.525.000,00 3.525.000,00
Kapitalriicklage 825.736,39 825.736,39
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.172.990,50 2.172.990,50

Bauerneuerungsricklage

19.696.145,92

19.696.145,92

Andere Gewinnriicklagen

46.257.408,05

68.126.544,74

41.366.450,11

Bilanzgewinn

Jahresabschluss 4.893.197,18 5.246.738,69
Einstellungen in Riicklagen - 2.446.598,59 2.446.598,59 - 2.623.369,34
Eigenkapital insgesamt 74.923.879,45 70.209.692,27
Riickstellungen

Rickstellungen fiir Pensionen 3.326.097,00 3.335.868,00
Steuerriickstellungen 73.191,00 240.000,00
Sonstige Riickstellungen 286.285,06 3.685.573,06 214.776,83

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten

96.718.710,17

106.238.013,17

Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern

43.422.307,74

37.639.011,59

Erhaltene Anzahlungen

12.242.340,48

11.583.160,68

Verbindlichkeiten aus Vermietung 764.532,21 515.790,65
Verbindlichkeiten aus Betreuungstdtigkeit 179.307,65 156.607,95
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.686.154,39 3.001.554,00
Sonstige Verbindlichkeiten 151.996,38 157.165.349,02 117.810,18

davon aus Steuern: 19.404,52 € (47.088,61)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 595,04 € (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 977.750,32 502.022,32
Bilanzsumme 236.752.551,85 233.754.307,64




Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

2023

€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 38.049.168,71 37.548.993,70
b) aus Betreuungstatigkeit 47.045,04 82.576,97
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 762.918,65 38.859.132,40 888.155,63
Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.043.263,22 - 508.799,16
Andere aktivierte Eigenleistungen 303.063,63 331.040,83
Sonstige betriebliche Ertrdge 1.261.809,07 1.164.580,05
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -20.994.742,89 -18.425.279,62
Rohergebnis 20.472.525,43 21.081.268,40
Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter -2.969.295,84 -2.819.985,55
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und furr Unterstiitzung - 866.805,13 - 3.836.100,97 - 804.791,26
davon fir Altersversorgung: - 308.812,23 € (287.894,03)
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.121.861,83 - 2.580.558,64
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 24.541,54 383,48
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.391.796,81 -2.366.171,96
davon aus der Aufzinsung: - 57.860,00 € (62.064,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 42.506,83 - 240.000,00
Ergebnis nach Steuern 6.266.938,15 6.497.251.43
Sonstige Steuern - 1.373.740,97 - 1.250.512,74
Jahresiiberschuss 4.893.197,18 5.246.738,69
Einstellung in Gewinnrilicklagen
in andere Gewinnriicklagen - 2.446.598,59 - 2.623.369,34
Bilanzgewinn 2.446.598,59 2.623.369,35
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Anhang des

Jahresabschlusses 2023

A Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft firmiert unter dem Namen GEWAG
Wohnungsaktiengesellschaft Remscheid. Sie hat ihren
Sitz in Remscheid und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Wuppertal (HRB Nr. 10993).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches unter Beachtung
der Vorschriften des Aktiengesetzes.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung tiber Form-
blatter firr die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der jeweils giiltigen Fassung.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewdhlt.

B Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden unverdndert folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Lizenzen und
EDV-Anwenderprogramme erfolgt zu Anschaffungskos-
ten abziiglich planmdBiger linearer Abschreibung ent-
sprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer von

3 bis 5 Jahren. Abschreibungen auf Zugdnge erfolgen
zeitanteilig.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen ist zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planmdBiger sowie gege-
benenfalls erforderlicher auBerplanmdBiger Abschrei-
bungen bewertet.

Fir die Sachanlagenzugdnge sind als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten die Fremdkosten angesetzt. Zusdtz-
lich sind Kosten fiir technische und kaufmdnnische Eigen-
leistungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleistun-
gen) erfasst. Die Eigenleistungen sind zu Vollkosten
bewertet. Fremdkapitalzinsen wdhrend der Bauzeit
werden nicht aktiviert.
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Die planmdBigen Abschreibungen auf Wohngebdude
und Garagenanlagen werden auf der Grundlage einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 57 Jahren linear
ermittelt. Geschdftsbauten, Kindertagesstdtten und

in den Jahren 1995 bis 1998 erworbene Wohnanlagen
(Baujahre 1898 bis 1930) werden auf der Grundlage einer
Gesamtnutzungsdauer von 30 bis 40 Jahren linear
abgeschrieben. Fiir das im Jahr 2004 bezogene Dienst-
leistungszentrum und das im Jahr 2014 bezogene interkul-
turelle und interreligiose Zentrum ,,Neue Mitte Honsberg“
wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren ange-
nommen. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte
Kosten fiir Umbauten mit umfassender Modernisierung
werden, soweit die buchmdBige Restnutzungsdauer den
tatsdchlichen Verhdltnissen nach Modernisierung nicht
mehr entspricht, Gber eine neu festgesetzte Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren (bis 1997) und seit 1998 liber
eine neu festgesetzte Restnutzungsdauer von 50 Jahren
abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Zugdnge im
Geschdftsjahr erfolgen zeitanteilig.

Technische Anlagen und Maschinen sowie andere
Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung werden
linear nach MaBgabe der in den steuerlichen AfA-Tabel-
len veréffentlichten Nutzungsdauer von 3 bis 20 Jahren
abgeschrieben. Abschreibungen auf Zugdnge erfolgen
zeitanteilig. Vermogensgegenstdnde mit Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bis netto 250,00 € werden im
Zugangsjahr in voller Héhe als Aufwand verrechnet.

Im Berichtsjahr wurden auBerplanmdBige Abschreibun-
gen auf nicht mehr verwertbare Betriebs- und Geschdfts-
ausstattungen in Héhe von 2.717,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
vorgenommen. Bei denjenigen Vermdgensgegenstdnden,
bei denen in der Vergangenheit eine auBerplanmdBige
Abschreibung vorgenommen worden ist, bestand im
Geschdftsjahr 2023 kein Wertaufholungsgebot.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind in voller Hohe abgeschrieben.

Unfertige Leistungen

Die noch nicht abgerechneten umlagefdhigen Betriebs-
kosten sind abziiglich der auf Leerstdnde entfallenden
Anteile angesetzt.



Andere Vorrdte
Die ausgewiesenen Brennstoffvorrdte sind mit den
Anschaffungskosten nach dem FiFo-Verfahren bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
Die Forderungen sind grundsdtzlich zu Nominalwerten
angesetzt. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen
Rechnung getragen.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Die liquiden Mittel sind zu Nennwerten angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausga-
ben ausgewiesen, die Aufwand nach dem Bilanzstichtag
darstellen.

Gezeichnetes Kapital

Der am 31. Dezember 2023 im Handelsregister einge-
tragene Betrag des gezeichneten Kapitals betrdgt
3.525.000,00 €.

Riickstellungen

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fiir ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Bei der Riickstellungsbewer-
tung werden zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
beriicksichtigt. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger
kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen Erfillungs-
betrages angesetzt. Sonstige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Die Pensionen wurden aufgrund eines versicherungsma-
thematischen Gutachtens auf Basis der ,,Projected-Unit-
Credit-Methode“ mit dem Barwert unter Zugrundelegung
eines durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen 10 Geschdftsjahren von 1,82 % p. a. (Vorjahr: 1,78 %
p.a.) unter Berlicksichtigung individueller Restlaufzeiten
nach den ,Richttafeln 2018 G“ von Klaus Heubeck bewer-
tet. Die Rentendynamik wurde mit 2,5% p.a. beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riick-
stellungen nach MaBgabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen

10 Geschdftsjahren und dem Ansatz der Riickstellungen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen 7 Geschdftsjahren
betrdgt 31.661,00 € (Vorjahr: 147.530,00 €).
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Verbindlichkeiten
Sie sind einschlieBlich der geflossenen Aufwendungs-
darlehen zum Erfillungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten werden

im Wesentlichen Tilgungsnachlésse der NRW.BANK
abgegrenzt und lber die Dauer der Miet- und Bele-
gungsbindung ratierlich erfolgswirksam aufgel&st.

Latente Steuern

In der folgenden Tabelle sind diejenigen Bilanzposten
aufgefiihrt, bei denen zwischen handelsrechtlichen und
steuerlichen Wertansdtzen Unterschiede bestehen. Die
Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis eines
kombinierten Ertragsteuersatzes der Gesellschaft von
unverdndert 32,98 %. Der kombinierte Ertragsteuersatz
umfasst Korperschaftsteuer einschlieBlich Solidaritdts-
zuschlag und Gewerbesteuer:

Grundstiicke mit Wohnbauten X

Grundstiicke mit Geschdfts-
und anderen Bauten X

Grundstiicke ohne Bauten

Rickstellungen fiir Pensionen

Aus den Differenzen ergeben sich aktive Uberhdnge.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt.




C Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Die Entwicklung des Anlagevermégens
(Anlagenspiegel) ist in der Anlage 1dargestellt.

2. Der Posten ,Unfertige Leistungen“ (11.186.414,68 €)
betrifft noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestanden - wie auch im Vorjahr - nicht.

4. Im Posten ,Sonstige Vermogensgegenstdnde“ sind
keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Ricklagenspiegel:

6. Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen wurden

Rickstellungen in vollem Umfang gebildet.

. In den ,,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende

Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

- Jahresabschluss-, Priifungs- und
Steuerberatungskosten: 133 T€

- Uberstunden und Urlaubsverpflichtungen: 108 T€

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréBeren

Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur

Sicherheit gewdhrten Grundpfandrechte und Biirg-
schaften sind in der Anlage 2 (Verbindlichkeiten-
spiegel) dargestellt.

€ € € €
Kapitalriicklage 825.736,39 / / 825.736,39
Gewinnriicklagen
1) Gesetzliche Riicklage 2.172.990,50 / / 2.172.990,50
2) Bauerneuerungsriicklage 19.696.145,92 / / 19.696.145,92
3) Andere Gewinnriicklagen 41.366.450,11 2.444.359,35 2.446.598,59 464.257.408,05
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende wesentliche periodenfremde bzw. auBerge-
wohnliche Ertrdge und Aufwendungen enthalten:

- Ertrdge aus Anlagenabgdngen: 576 T€

Der Posten ,,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag“
setzt sich wie folgt zusammen:

- Auflésung von Steuerriickstellungen fiir Vorjahre: 49 T€
- Kapitalertragsteuer inklusive Solidaritdtszuschlag: 6 T€

D Sonstige Angaben

1.

Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder ver-
merkten finanziellen Verpflichtungen, die nach § 285
Nr. 3a HGB fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind, bemerken wir:

Ausgaben fiir Investitionen nach dem Bilanzstichtag
von 22.985 T€ (fertiggestellte, in Durchfiihrung befind-
liche und geplante Bau- und ModernisierungsmaBnah-
men), die in der Bilanz noch nicht beriicksichtigt sind,
werden durch noch nicht valutierte und noch aufzu-
nehmende langfristige Darlehen und Zuschiisse von
15.219 T€ sowie vorhandene Liquiditdtsreserven
gedeckt.

Wesentliche auBerbilanzielle Geschdfte wurden nicht
getdatigt.

. Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile im Sinne

des § 271 Abs. 1 HGB an anderen Unternehmen.

. Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich be-

schdftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmdnnische

Mitarbeiter 23,75 7,50
Technische
Mitarbeiter 12,75 1,25

36,50 8,75

Im Geschdftsjahr 2023 wurden durchschnittlich
2,50 Auszubildende beschdftigt. Ferner waren durch-
schnittlich 6 geringfiligig Beschdftigte bei der Gesell-
schaft tatig.

. Gesamtbeziige

a) des Aufsichtsrates: 33.000,00 €

b) friihere Mitglieder des Geschdaftsflihrungsorgans
und ihre Hinterbliebenen: 170.660,00 €

c) Zustandig fir die Festlegung der Struktur und der
Hohe der Verglitung des Vorstandes ist der Auf-
sichtsrat.
Die Vergiitung des Vorstandes setzt sich fiir das
Geschdftsjahr 2023 aus folgenden Komponenten
zusammen:
- Jahresgehalt, ausgezahlt in zwolf Monatsbetrdgen
- Nebenleistungen

Die GEWAG stellt dem Vorstand als Nebenleistungen
einen Dienstwagen zur Verfiigung und unterhdlt
eine Unfallversicherung sowie eine D & O-Versiche-
rung. Ein Selbstbehalt von mindestens 10% des
Schadens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalb-
fachen der festen jdhrlichen Vergiitung des Vorstan-
des wurde im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie
vom VorstAG verlangt, im Hinblick auf die Haftung
des Vorstandes vereinbart.

Die Festvergltung fiir Herrn Gabrian belief sich im
Geschdftsjahr 2023 auf 215.986,80 €, die Summe der
Nebenleistungen auf 20.658,02 €. Eine Pensionszu-
sage besteht nicht.

5. Pensionsverpflichtungen fiir friihere Mitglieder des

Geschdaftsfiihrungsorgans und ihre Hinterbliebenen:

Fiir laufende Pensionen sind Riickstellungen mit
3.326.097,00 € gebildet.
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6. Es wurden keine Haftungsverhdltnisse zugunsten des
Vorstandes oder des Aufsichtsrates eingegangen.

. Die mit nahestehenden Personen und Unternehmen
getdtigten Geschdfte fanden zu marktiiblichen
Bedingungen statt.

8. Fiir die Mitarbeiter besteht eine zusdtzliche Altersver-
sorgung durch die Mitgliedschaft der Gesellschaft bei
der Rheinische Versorgungskassen, K&In. Die Hohe des
derzeitigen Umlagensatzes betrdgt 4,25 % zuziiglich
3,5% Sanierungsgeld. Die Summe der umlagepflichti-

gen Gehdlter betrug im Geschdftsjahr 2.582 T€.

9. Vorstand
Oliver Gabrian, CEO

10. Mitglieder des Aufsichtsrates und deren Beziige

Lothar Sill, Vorsitzender Pensiondr 4.000,00 €
Norbert Schmitz, stellv. Vors. Selbststdndiger Kaufmann 3.000,00 €
Erden Ankay-Nachtwein Lehrerin im Ruhestand 2.000,00 €
Stefan Grote Selbststdndiger Kaufmann 2.000,00 €
Sven Stamm Informatikkaufmann 2.000,00 €
Frank vom Scheidt Pensionar 2.000,00 €
Burkhard Mast-Weisz Oberbiirgermeister 2.000,00 €
Markus Kotter Gdrtnermeister 2.000,00 €
Waltraud Bodenstedt Pensiondrin 2.000,00 €
Prof. Dr. Thomas Hoffmann Geschdftsfiihrer 2.000,00 €
Arbeitnehmervertreter

Gregor Steppuhn Kfm. Angestellter 2.000,00 €
Michael Ellwardt Techn. Angestellter 2.000,00 €
Uwe Jordan Kfm. Angestellter 2.000,00 €
Christoph Pilz Techn. Angestellter 2.000,00 €
Jurgen Engert Kfm. Angestellter 2.000,00 €

GEWAG
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E Weitere Angaben

1.

Die Honorare des Abschlusspriifers entfallen mit
59 T€ auf Priifungskosten des Jahresabschlusses und
mit 8 T€ auf Steuerberatungsleistungen.

2. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem
Abschlussstichtag bis zur Berichterstellung haben
sich nicht ergeben.

3. Gezeichnetes Kapital

Der im Handelsregister eingetragene Betrag des
Grundkapitals der Gesellschaft betrdgt am 31. Dezember
2023 unverdndert gegeniiber dem Vorjahr
3.525.000,00 €.

Die auf den Namen lautenden Aktien des Grund-
kapitals in Hohe von 3.525.000,00 € sind gestiickelt
in 68.850 nennwertlose Stiickaktien.

. Der Gesellschaft ist das Bestehen von Beteiligungen,

die nach § 20 Abs. 1und Abs. 4 des Aktiengesetzes
bestehen, mitgeteilt worden. Hierbei handelt es sich
um eine Beteiligung der Stadtwerke Remscheid GmbH
nach § 20 Abs. 1 AktG mit einem Anteil von 33,95% und
eine Beteiligung der Stadtgemeinde Remscheid nach

§ 20 Abs. 4 AktG mit einem Anteil von 50,38 % am
Grundkapital der Gesellschaft.
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5. Ergebnisverwendung
Der Vorstand schldgt vor, den im Jahresabschluss
ausgewiesenen Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

€
Ausschittung einer Dividende in Hohe von
7,28 € je Stlickaktie auf die dividenden-
berechtigten 68.850 Stlickaktien 501.228,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen
in Héhe von 1.945.370,59
Bilanzgewinn 2.446.598,59

Remscheid, 28. Marz 2024

GEWAG
Wohnungsaktiengesellschaft Remscheid
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Anhang des Jahresabschlusses 2023

Anlage 1: Anlagenspiegel

Entwicklung des Anlagevermégens

01.01.2023 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen
€ € € €
Entgeltlich erworbene Lizenzen 228.143,21 25.344,38 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 5.950,00 4.098,06 0,00 0,00
234.093,21 29.442,44 0,00 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 338.884,780,74 5.313.491,81 0,00 10.053,21
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen Bauten 36.030.414,35 0,00 1.574.745,58 4.539.310,19
Grundstiicke ohne Bauten 289.778,54 0,00 0,00 0,00
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 265.438,26 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 2.342.639,73 335.002,05 45.000,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschdftsausstattung 1.319.893,50 527.343,70 320.428,01 0,00
Anlagen im Bau 1.313.533.82 3.225.776,37 0,00 -4.539.310,19
Bauvorbereitungskosten 74.435,78 370.392,87 0,00 -10.053,21
380.520.914,72 9.772.006,80 1.940.173,59 0,00
Beteiligungen 7.732.54 0,00 0,00 0,00
Gesamt 380.762.740,47 9.801.449,24 1.940.173,59 0,00
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Zugénge des Anderungen

Geschdfts- im Zushg. mit
31.12.2023 01.01.2023 jahres Abgdngen 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € €
253.487,59 168.629,21 25.393,38 0,00 194.022,59 59.465,00 59.514,00
10.048,06 0,00 0,00 0,00 0,00 10.048,06 5.950,00
263.535,65 168.629,21 25.393,38 0,00 194.022,59 69.513,06 65.464,00
344.208.325,76 156.702.188,90 4.740.370,72 0,00 161.442.559,62 182.765.766,14 182.182.591,84
38.994.978,96 15.660.326,81 911.122,29 1.040.822,17 15.5630.626,93 23.464.352,03 20.370.087,54
289.778,54 187.347,96 0,00 0,00 187.347,96 102.430,58 102.430,58
265.438,26 0,00 0,00 0,00 0,00 265.438,26 265.438,26
2.632.641,78 1.742.848,73 190.141.95 0,00 1.932.990,68 699.651,10 599.791,00
1.526.809,19 1.164.062,54 55.847,70 320.428,01 899.482,23 627.326,96 155.830,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.313.533,82
434.775,44 0,00 0,00 0,00 0,00 434.775,44 74.435,78
388.352.747,93 175.456.774,94 5.897.482,66 1.361.250,18 179.993.007,42 208.359.740,51 205.064.139,78
7.732,54 7.732,54 0,00 0,00 7.732,54 0,00 0,00

388.624.016,12

175.633.136,69

5.922.876,04

1.361.250,18

180.194.762,55

208.429.253,57

205.129.603,78




Anhang des Jahresabschlusses 2023

Anlage 2: Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. 4.
stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen farbig unterlegt):

€ € €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 96.718.710,17 5.249.652,69 91.469.057,48
106.238.013,17 4.857.864,43 101.380.148,74

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 43.422.307,74 2.102.127,26 41.320.180,48
37.639.011,59 1.984.506,62 35.654.504,97

Erhaltene Anzahlungen 12.242.340,48 12.242.340,48 /
11.583.160,48 11.583.160,68 /

Verbindlichkeiten aus Vermietung 764.532,21 764.532,21 /
515.790,65 515.790,65 /

Verbindlichkeiten aus Betreuungstdatigkeiten 179.307,65 179.307,65 /
156.607,95 156.607,95 /

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.686.154,39 3.686.154,39 /
3.001.554,00 3.001.554,00 /

Sonstige Verbindlichkeiten 151.996,38 151.996,38 /
117.810,18 117.810,18 /

Gesamtbetrag

157.165.349,02

24.376.111,06

132.789.237,96
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159.251.948,22

22.217.294,51

137.034.653,71




Sicherung Sicherung

1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre Grundpfandrechte Biirgschaften
€ € € €
15.974.728,20 75.494.329,28 96.718.710,17 /
17.484.344,63 83.895.804,11 106.238.013,17 /
8.295.210,59 33.024.969,89 43.422.307,74 /
7.829.205,46 27.825.299,51 37.639.011,59 /
/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /

/ / / /
24.269.938,79 108.519.299,17 140.141.017,91 /

25.313.550,09

111.721.108,62

143.877.024,76
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Bestatigungsvermerk des
unabhdngigen Abschlusspriifers

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GEWAG Wohnungsaktiengesellschaft Remscheid, Remscheid,
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschdftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der GEWAG Wohnungsaktiengesellschaft Remscheid, Remscheid, fiir das Geschdafts-
jahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepriift. Die in Abschnitt 5 des Lageberichts
enthaltene Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauen-
quote) sowie die im Abschnitt 8 des Lageberichts enthaltene Berichterstattung zur 6ffentlichen
Zwecksetzung haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdlt-
nissen entsprechendes Bild der Verm&gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschdftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember
2023 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der oben genannten, nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des
Lageberichts.

GemdB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmdBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften und Grundsdtzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen die im Abschnitt ,,Prifungsurteile“ genannten, nicht inhaltlich gepriften Bestand-
teile des Lageberichts.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgend-
eine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, den inhaltlich gepriiften Bestandteilen des
Lageberichts oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den

Jahresabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze ordnungsmdBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsdtzen ordnungsmdBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen)
oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und um ausreichende,
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt sowie
einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmdBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wdhrend der Priifung liben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschdtzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
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jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstdatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschdftsvorfdlle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmdBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
stdndiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wdhrend unserer Priifung feststellen.

Disseldorf, 5. April 2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Jjre

Dr. Daniel Rghker | Rin
Wirtschafts I'L§I‘ GESETZL aftspriifer
PROFUNGS-
VERBAND
Dr. Daniel Ranker Michael Ring

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschdftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Durch schriftliche Berichte und miindliche Vortrdge in den gemeinsamen
Sitzungen wurde der Aufsichtsrat eingehend vom Vorstand liber den Ge-
schaftsverlauf und die Lage der Gesellschaft unterrichtet. Er hat die vom
Vorstand unterbreiteten Vorlagen beraten und die gemdaB § 10 der Satzung
erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss fiir das
Geschdftsjahr 2023, den Lagebericht 2023 und den Vorschlag liber die Verwen-
dung des Bilanzgewinns 2023 gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner
Prifung sind Einwendungen nicht zu erheben. Den Priifungsbericht des Verbandes der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf, vom 28. Mdrz
2024, der mit dem uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk abschlieBt, hat der Aufsichtsrat
zur Kenntnis genommen und stimmt dem Ergebnis der Priifung in vollem Umfang zu.

Den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss flir das Geschdftsjahr 2023 hat der Auf-
sichtsrat gebilligt, der damit gemaB § 172 AktG festgestellt ist. Er schlieBt sich dem Vorschlag
des Vorstandes liber die Verwendung des Bilanzgewinns 2023 an.

Den Bericht des Vorstandes Uiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemdB
§ 312 AktG fir das Geschdftsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat gepriift. Einwendungen sind nicht
zu erheben. Dem Ergebnis der Priifung dieses Berichtes durch den Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Disseldorf, stimmt der Aufsichtsrat zu.
Der Prifungsverband hat nachstehenden uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk erteilt:

Nach unserer pflichtmdBigen Priifung und Beurteilung bestdtigen wir, dass

die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschdften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Priifung des Berichtes des Vorstandes lber die
Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen durch den Aufsichtsrat sind
Einwendungen gegen die vom Vorstand im Zusammenhang mit dem Bericht gemdB

§ 312 Abs. 3 AktG abgegebene Erkldrung nicht zu erheben.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, dem Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Gesellschaft Dank und Anerkennung fiir die geleistete Arbeit aus.

Remscheid, 21. Mai 2024
Der Aufsichtsrat

e <

Lothar Sill
Vorsitzender
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