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Auf einen Blick Organe der Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft: Zweck der Gesellschaft ist eine qualitativen und quantitativen Erfordernissen Aufsichtsrat Vorstand
entsprechende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Dabei werden die

sozial und wirtschaftlich benachteiligten Bevdlkerungskreise mit besonderem

Augenmerk berticksichtigt.

Grindung:

16. Januar 1891

Eintrag ins Handelsregister:

25. Juni 1897, Registerblatt HRB 175 des Amtsgerichts Aachen

Hermann Josef Pilgram
Ratsherr, Dipl.-Ing., Journalist,
Vorsitzender

Manfred Kuckelkorn
Ratsherr, Fachlehrer,

Wolfgang Pomp
kfm. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter

René Rademacher
kfm. Angestellter,

Gesellschafter: Stadt Aachen, Eurogress (60,7 %), stellv. Vorsitzender Vertreter der Mitarbeiter
Sparkassen Immobilien GmbH Aachen (31,1 %),
E.V.A. Energieversorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH Aachen (5,9 %), Dr. Christian Becker Ralf Schaffrath

16 weitere Unternehmen und Private (2,3 %)

Vorstand der Stadtwerke Aachen
Aktiengesellschaft

kfm. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter

Stammkapital: 12.300.000 €

Wolfgang Boenke Wolfgang Scheen
Kennzahlen zum 31. Dezember: 2008 2009 2010 Ratsherr, Rentner kfm. Angestellter,
Eigene Einheiten* Vertreter der Mitarbeiter
— Wohnungen 4.584 4.589 4.611
— Gewerbe 34 34 36 Martina Hérmann, Dr. Manfred Sicking
— Garagen und Stellplatze 1.991 2.036 2.060 Ratsfrau, Co-Dezernent
Verwaltete Einheiten Dipl.-Ing., Architektur
— Wohnungen 3.226 3.066 3.061
— Gewerbe 177 174 173 Franz Jansen Norbert vom Dorp
— Garagen und Stellplatze 521 493 480 Geschéaftsfuhrer der kfm. Angestellter,
Einheiten gesamt 10.533 10.392 10.421 Sparkassen Immobilien GmbH Vertreter der Mitarbeiter
— Bilanzsumme T€ 150.231 150.337 150.475 Heinz-Willi Laeven Dr. Klaus Vossen
— Umsatzerlése T€ 30.154 32.272 30.446 Bankkaufmann Unternehmer
— Eigenkapital (langfristig) T€ 34.176 34.961 35.504
— Eigenkapitalquote % 22,7 23,3 23,6 Norbert Laufs
— JahresUberschuss T€ 4.343 3.585 3.344 stellv. Vorsitzender
— Cashflow T€ 8.893 7.704 7.913 des Vorstandes der
— Mitarbeiter (hauptamtlich) 52 48 49 Sparkasse Aachen

*inklusive Geschaftsstelle und Serviceblros

Bernd Botzenhardt
BA Immobilienmanagement

Stand: 31. Dezember 2010



IN AACHEN 14 —4r1 CA

Auf einen Blick | Organe der Gesellschaft gewoge AG | Geschéftsbericht des Jahres 2010




I bersicht

—?”

02 Geschéftsbericht 2010

Inhalt

gewoge AG
Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Vorstandes
Bestandsmanagement
Technisches Management
Unternehmenskommunikation
Personal

Lagebericht

Geschafts- und Rahmenbedingungen
Darstellung der Lage
Nachtragsbericht

Risikobericht

Prognosebericht

Ergénzende Angaben
Abhangigkeitsbericht

Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2010
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang zum Jahresabschluss

Gewinnverwendung
Gewinnverwendungsvorschlag

Bestatigungsvermerk
Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

05

07

09
13
19
26

29
33
36
36
38
38
39

41
44
45

53

55

Ubersicht N

Geschéftsbericht 2010 03



B gcwoge AG

04

Geschéftsbericht 2010

Wertorientierte Unternehmensausrich-
tung und 6konomischer Erfolg zeich-
nen die Entwicklung der gewoge AG
im Geschéftsjahr 2010 aus.

Die gewoge AG hat im Berichtsjahr
wiederum ein sehr gutes Ergebnis
aus der Geschaftstatigkeit erzielt. Es
belduft sich auf nahezu 5,2 Mio. €
und belegt, dass die auf Nachhal-
tigkeit ausgerichtete Strategie der
Bestandsentwicklung und wirtschaft-
liche Leistungsféahigkeit keinen Wider-
spruch darstellen.

Differenzierte MaBnahmen rund um
unser Kerngeschaft der Wohnimmao-
bilien zogen eine weitere Erhdhung
des Vermietungsstandes und der
Mietertrage nach sich. Intensive Akti-
vitdten in der Bestandsinvestition und
Unternehmenskommunikation beglei-
teten diesen Erfolg.

Im Geschéftsjahr 2010 lagen weitere
Aufgabenschwerpunkte im Abschluss
von Bautrdger- und ErschlieBungs-
maBnahmen sowie der Erweiterung
des Portfoliomanagements um die
Zielgruppenanalyse und die energeti-
sche Betrachtung unserer Gebaude.
DarUber hinaus konnte der Ankauf

einer Wohnimmobilie vorgenommen
werden. Dieser und weiter geplante
Zukaufe dienen der Erganzung und
Ausrichtung unseres Wohnungsange-
botes. Sie stltzen direkt die kinftige
Marktfahigkeit unserer Produktpalette.

Auch die innere Erneuerung der
gewoge AG konnte im Geschéaftsjahr
kraftig voranschreiten. Im Zuge des
Blroumbaus wurde das frisch moder-
nisierte Kundencenterim Erdgeschoss
unseres Verwaltungsgebaudes in der
KleinmarschierstraBe eingeweiht und
seiner Bestimmung Ubergeben. Ein
Serviceburo flr unseren Wohnungs-
bestand in Aachen Nord wurde er-
offnet und die Auswahlentscheidung
fUr die erforderliche Einfihrung eines
neuen ERP-Systems konnte getrof-
fen werden. Das Jahr 2010 ist fur die
gewoge AG deshalb ein Jahr der Ent-
scheidungen und des auf die unter-
nehmerische Zukunft ausgerichteten
Handelns.

In Verbindung mit wohnungs- und
sozialpolitischem Bewusstsein neh-
men wir unsere Verantwortung fur
die Entwicklung des Wohnstandortes
Aachen insgesamt und der Lebens-
qualitédt in den einzelnen Wohnquar-

gewoge AG IS

Bernd Botzenhardt
Vorstand

tieren sehr ernst. Architektenwettbe-
werbe zur Entwicklung der Stolberger
StraBe oder auch unser Engagement
im Projekt Soziale Stadt Aachen Nord
untermauern dieses Bestreben ein-
drucksvoll. Gleichwohl steht der Aus-
bau unserer Wettbewerbsposition und
die wirtschaftliche Starke der Gesell-
schaft im Vordergrund unseres Han-
delns. So bleibt die gewoge AG auch
in Zukunft eine verlassliche GroBe der
Aachener Wirtschaft und starker Part-
ner der Stadtentwicklung.

Erle

Bernd Botzenhardt
Vorstand
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Der Aufsichtsrat der gewoge AG hat
sich im Geschéftsjahr 2010 laufend
Uber die aktuelle Geschaftsentwick-
lung und die Lage der Gesellschaft
unterrichten lassen. Er hat seine Auf-
gaben gemaB Gesetz und Satzung
wahrgenommen und die Geschaftsta-
tigkeit der gewoge AG intensiv beglei-
tet. Den Vorstand hat er bei der Lei-
tung des Unternehmens beraten und
die Geschéaftsfuhrung Uberwacht.

In funf Sitzungen hat der Vorstand
durch mundliche und schriftliche
Berichte den Geschéaftsverlauf aus-
fihrlich erlautert und das Gremium
Uber die Unternenmensstrategie und
-planung sowie deren Umsetzung
Uber die Ertrags-, Vermdgens- und
Finanzlage sowie das praktizierte
Risikomanagement informiert.

Der Aufsichtsrat hat die BeschlUsse,
die in seine Zustandigkeit fallen,
gefasst und war in Entscheidungen
von wesentlicher Bedeutung einge-
bunden.

In drei Sitzungen des Prifungsaus-
schusses wurden unter Teilnahme
des Vorstandes und der Abschluss-
prufer Berichtsumfang und Prifungs-

schwerpunkte fur den Jahresab-
schluss 2010 erdrtert sowie die
Ergebnisse der Prufung besprochen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jah-
resabschluss der gewoge AG zum
31. Dezember 2010 und der Lage-
bericht 2010 wurden von dem durch
die Hauptversammlung zum Ab-
schlussprifer gewahlten Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. Dusseldorf
gepruft und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Prufungsbericht des Abschluss-
prufers hat dem Aufsichtsrat vor-
gelegen. Der Vertreter des Abschluss-
prufers hat an der Bilanzsitzung
am 26. Mai 2011 teilgenommen und
Fragen des Aufsichtsgremiums be-
antwortet sowie weitere Erlauterungen
gegeben.

Der Aufsichtsrat ist zu dem Ergeb-
nis gekommen, dass der Jahresab-
schluss und der Bericht Uber die
Lage der Gesellschaft zu keinen
Einwendungen Anlass geben. Der
vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss ist somit nach § 172 Aktien-
gesetz festgestellt.

Bericht des Aufsichtsrates I

Hermann Josef Pilgram
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dem Vorschlag des Vorstandes Uber
die Verwendung des Bilanzgewinns
hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
und den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern flr die erfolgreiche Arbeit und
ihr Engagement fur die Ziele der Ge-
sellschaft im Jahr 2010.

Aachen, den 26. Mai 2011
Der Aufsichtsrat

T Ned Wy

Hermann Josef Pilgram
Vorsitzender

Geschéftsbericht 2010 07
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Bestandsmanagement

Bestandsentwicklung

Die gewoge AG konnte im zurlcklie-
genden Geschaftsjahr ihre exponierte
Stellung als fuhrendes Wohnungsun-
ternehmen weiter starken. Mit annéa-
hernd 10.500 zu bewirtschaftenden
Verwaltungseinheiten ist ein leichter
Zuwachs zu verzeichnen. Demzufolge
werden zum Stichtag 4.611 Wohn-
und 36 Gewerbeeinheiten des gesell-
schaftseigenen Bestandes in Aachen
bewirtschaftet.

Der im letzten Jahr bereits festgestellte
Wegfall von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen hélt weiter an und fuhrt
dazu, dass sich nunmehr die Anzahl
der frei finanzierten und geférderten
Bestéande relativ genau die Waage
halten.

Zum Stichtag werden 2.248 6ffentlich
geférderte und 2.349 frei finanzierte
Wohneinheiten betreut. Tendenziell ist
davon auszugehen, dass der Anteil der
gebundenen Wohneinheiten weiter
abnimmt und damit der Anteil an frei
finanziertem Wohnraum auch in un-
serer Gesellschaft immer deutlicher
Uberhang nehmen wird, weshalb nach
wie vor eine leichte Anspannung im
Marktsegment kleiner und gunstiger
Wohnungen spurbar bleibt.

Ein wesentlicher Erfolg unseres strate-
gischen Geschéftsfeldes Immobilien-
bewirtschaftung resultiert aus der
nachhaltigen Entwicklung unseres
Wohnportfolios. Neben der Schaf-
fung von gunstigem und gleichzeitig

modernem Wohnraum wurde per-
spektivisch auch die 6kologische
Komponente einer erhdhten Aufmerk-
samkeit zugefuhrt.

Im weiteren Verwaltungsbestand wur-
den zum Stichtag 3.061 Wohn- und
173 Gewerbeeinheiten als Dienstleis-
tung fur Dritte bewirtschaftet.

Bericht des Vorstandes Il

WE B frei finanziet M Offentlich gefordert
4.000
2.971
3.000 2775 2702
2.3492 248
2.000 1.887
1.612 1809
1.000
0
2007 2008 2009 2010
Eigener Wohnungsbestand nach Finanzierungsarten
Eigene Einheiten Anzahl | Flache/Quote
Wohnungen 4.611 307.537 m?
Gewerbe 36 18.970 m?
Garagen und Stellplatze 2.060
Fluktuation 384 8,4 %
Wohnungsleerstand 77 1,7 %
Verwaltete Einheiten
Wohnungen 3.061 198.625 m?
Gewerbe 173 13.572 m2
Garagen und Stellplatze 480
Fluktuation 277 9,0 %
Wohnungsleerstand 189 6,2 %
Einheiten gesamt 10.421 538.704 m?

Bewirtschafteter Immobilienbestand (inkl. Geschéftsstelle und Servicebliros)

Geschéftsbericht 2010 09



I Bericht des Vorstandes

Kundenberatung

Die Kundenberatung ist im Wesent-
lichen durch die Vermietungstatigkeit,
die Kundenpflege und Kundenbetreu-
ung gepragt. Insbesondere sind dabei
die Uberwachung der Mieterpflichten,
die Akquise im Vermietungsgeschaft
und die daraus resultierende Abwick-
lung der Mieterwechsel als Kernpro-
zesse anzufUhren.

Der messbare Erfolg aus der Kunden-
beratung ist deshalb neben der Kun-
denzufriedenheit auch aus der Hohe
der Fluktuation und der Entwicklung
des Vermietungsstandes zu ermitteln.

Die stetige Entwicklung unseres Immo-
bilienportfolios und die Vermietungs-
leistung wirkten sich im abgelaufenen

Bewertungszeitraum positiv auf den
Leerstand aus. Die schon im Vorjahr
gering einzustufende Leerstandsquote
(1,9 %) wurde nochmals um 0,2 %
auf nun 1,7 % reduziert. Bezogen auf
den gesellschaftseigenen Wohnungs-
bestand entspricht dies einem abso-
luten Leertand von 77 Wohneinheiten
(Vorjahr 88) zum Stichtag. Betrachtet
man diesen Wert isoliert, gilt zu ergén-
zen, das lediglich 42 Wohneinheiten
einem echten fluktuationsbedingtem
Leerstand gerecht werden, wohinge-
gen 35 Wohnungen aufgrund umfang-
reicher ModernisierungsmafBnahmen
nicht am Wohnungsmarkt platziert
werden konnten. Leicht positiv ent-
wickelte sich zudem auch die Fluktu-
ation auf 8,4 % (Vorjahr 8,6 %).

Im gesamten Verwaltungsbestand
wurden im Berichtszeitraum 527 Mie-
terwechsel abgewickelt, der Leerstand

liegt bei 3,6 % bei einer Fluktuation
von 7,9 % insgesamt.

WE Leerstand B Leerstand flukt. 2010 B Leerstand genehm. 2010 — MV-Beginn — MV-Ende
120
100
95
% 90 90 90 90
86 88 87
82 82
80 77
60
40
— —
———+7 <L ‘—!><I>s’ o — N —
__
20 >
0
Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.
10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Instandhaltung

Als zweiter Aufgabenschwerpunkt ist
die Instandhaltung organisatorisch
dem Bereich Bestandsmanagement
zugeordnet. Sie umfasst die Durch-
fihrung von Instandsetzungen, die
Abwicklung kleiner Instandhaltun-
gen und die Modernisierungen im
Zuge von Mieterwechseln.

Im Berichtsjahr wurden (inkl. Instand-
haltungsanteilen aus PortfoliomaB-
nahmen) hierfir Auftrdge mit einem
Volumen in Héhe von rund 6,4 Mio. €
im gesellschaftseigenen und 1,8 Mio. €
im Verwaltungsbestand fur Dritte
ausgelost.

Sehr positiv wirkten sich die in den
jeweiligen Gewerken vereinbarten Ein-

Eigene Einheiten

heitspreisabkommen aus. So wurden
allein in den drei verhandelten Haupt-
gewerken Sanitar, Heizung und
Elektro 1,4 Mio. € verausgabt, was
immerhin fast einem Viertel der Ge-
samtausgaben entspricht. Die mit der
Anwendung der Einheitspreise ver-
bundene Realisierung von Preisvor-
teilen sowie die Verbesserung des
Instandhaltungsprozesses und der
Auftragsabwicklung insgesamt fuhrt
dazu, auslaufende Abkommen zu ver-
langern und weitere Gewerke in den
Folgejahren mit der Formulierung von
Einheitspreisen auszustatten. Hiermit
soll auch weiterhin in der Instand-
haltung eine fundierte und zukunfts-
sichere Kalkulationsgrundlage bei der
Auftragsvergabe gewéahrt werden.

Bericht des Vorstandes Il

Anzahl Auftréage

Volumen in T€

— Installateur-/Heizungsarbeiten 3.315 1.268
— Tischler-/Schlosser-/Glaserarbeiten 1.351 321
— Elektroarbeiten 927 172
— Maler-/Putz-/Trockenbauarbeiten 441 341
— Sonstige 1.644 4.291
Summe eigene Einheiten 7.678 6.394
Verwaltete Einheiten

— Installateur-/Heizungsarbeiten 1.750 728
— Tischler-/Schlosser-/Glaserarbeiten 740 235
— Elektroarbeiten 530 106
— Maler-/Putz-/Trockenbauarbeiten 297 299
— Sonstige 800 442
Summe verwaltete Einheiten 4117 1.809
Einheiten gesamt 11.795 8.202

Leerstandsentwicklung eigene Einheiten

10 Geschéftsbericht 2010

Instandhaltungsauftrdge mit Auftragsvolumen nach Hauptgewerken

Geschéftsbericht 2010 11



I Bericht des Vorstandes

Im Hinblick auf eine stetig alter werden-
de Gesellschaft nimmt die Nachfrage
nach angemessenem Wohnraum im
Alter mit unterstitzenden Service- und
Pflegeleistungen spurbar zu. Mit stei-
gendem Lebensalter andern sich die
Ansprtiche und die BedUrfnisse, alltag-
liches kann zum Problem werden: Ab-
satze, Treppen, Badeinrichtungen—das
Alter setzt Grenzen und MaBstabe.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich fur
viele Menschen die Notwendigkeit,
mit den richtigen Wohnlésungen die
gewohnte Lebensqualitdt und den
Lebensstandard zu erhalten.

Zur Erweiterung des Wohnungs-
angebotes flr Senioren konnte im
Dezember 2010 die Immobilie Scha-
genstraBe 120-124 in Aachen Brand
erworben werden. Das im Jahr 1990
erbaute Gebaude besteht aus drei
Hauseingangen mit derzeit 24 Woh-
nungen und insgesamt rund 2.015 m2

12 Geschéftsbericht 2010

Wohnflache. Das gesamte Gebaude
wird vollstdndig um- und senioren-
freundlich ausgebaut. Barrierefreiheit
sowie die Anpassung der Wohn-
raumgestaltung an die veranderten
Bedurfnisse sind dabei selbstver-
standlich.

Die gewoge AG gestaltet rund 20
neue Wohneinheiten. Acht dieser Ein-
heiten werden als seniorengerechtes
Wohnen mit Betreuungsmaoglichkeit
konzipiert und durch die gewoge AG
bewirtschaftet. Neben den in der
Miete enthaltenden Leistungen, wie
beispielsweise der Hausmeister-
service vor Ort oder die Erledigung
der Haus- und Putzordnung, werden
Zusatzleistungen angeboten. Die Be-
wohner kénnen diese auf eigene
Kosten und auf Ihre Bedurfnisse ab-
gestimmt in Anspruch nehmen.

Neben weiteren konventionellen Woh-
nungen sollen zwei Seniorenwohnge-

Ankauf SchagenstraBe

meinschaften errichtet werden. Der
Alltag der Senioren steht bei diesem
Konzept im Mittelpunkt, der Tages-
ablauf richtet sich nach ihren Bedurf-
nissen. Die gemeinsam genutzten
Raumlichkeiten wie beispielsweise
Klche, Ess- und Wohnbereiche, bie-
ten die Mdglichkeit, am gesellschaftli-
chen Leben teilzunehmen. Zusétzlich
verflgt jeder Bewohner Uber einen
eigenen, privaten Wohnbereich. Die
Pflege und Betreuung der Bewohner
wird durch einen Pflegedienst sicher
gestellt.

Abgerundet wird das Konzept durch
eine Begegnungsstatte mit Burger-
café das zum Verweilen einladt.

Technisches Management

Die Wohnanlage Schwalbenweg 1-25
in Aachen Forst wurde im Jahr 1967
errichtet. Sie besteht aus insgesamt
vier Gebaudekomplexen mit jeweils
drei bis vier Hauseingéngen. Die Gebau-
de sind viergeschossig und verfugen
Uber insgesamt 124 Wohneinheiten
mit einer vermietbaren Gesamtwohn-
flache von 7.980 m2. Die Wohnungs-
gréBen liegen zwischen 34 und 100 m2.

Die im September 2010 begonnenen
Modernisierungsarbeiten erfolgten un-
ter dem Gesichtspunkt der energe-
tischen Sanierung.

Die komplette Gebaudehtlle wurde
entsprechend den aktuellen Anforde-
rungen der neuen Energiesparverord-
nung gedammt. Speicherbdden und
Kellerdecken erhielten eine Warme-
dammung. Die Gebaude erflllen jetzt
die energetischen Anforderungen, die
auch an Neubauten gestellt werden.
Weitere Bestandteile der Modernisie-

rungsmaflnahmen waren die Sanierung
der Balkone sowie die Erneuerung
der Warm-Wasserbereiter.

Die Arbeiten innerhalb der Gebaude
sind in allen vier Gebaudekomplexen
fertig gestellt. Die Arbeiten an den
Fassaden und Balkonen sind im
Schwalbenweg 1-11 zum Stichtag
abgeschlossen. Im Jahr 2011 werden
die restlichen Damm- und Sanierungs-

Die Balkone nach der Sanierung

Bericht des Vorstandes Il

Modernisierung Schwalbenweg

arbeiten abschnittsweise fortgeflhrt
und voraussichtlich im Herbst 2011
fertig gestellt sein.

Geschéftsbericht 2010 13



I Bericht des Vorstandes

Im Oktober 2010 begannen die Mo-
dernisierungsarbeiten der Gebaude
KUhlwetterstraBe 18-22. Die Wohn-
anlage liegt direkt gegeniber des
Haupteingangs zum Bendplatz, der
im Juni 2010 ebenfalls eine deutliche
Aufwertung und Neugestaltung er-
fahren hat.

Mit dieser MaBnahme konnten die drei
Hauser vor allem energetisch auf den

Anbau von Balkonen

14 Geschaftsbericht 2010

neuesten Stand gebracht werden.
Alle Fassaden wurden gedammt
und die alten Kunststofffenster aus
dem Jahr 1979 gegen neue Warme-
schutzfenster getauscht. Auch die
Kellerdecke und der Speicher- bzw.
Mansardenboden erhielten eine kom-
plette Warmedammung.

Zudem verflgt die gesamte Wohnan-
lage nun Uber eine effiziente Zentral-
heizung mit Warmwasserbereitung.
Die bisher meist in den Kichen instal-
lierten Gasetagenheizungen entfielen
und schaffen mehr Wohnkomfort.

Auf der RUckseite der Gebaude er-
hielten alle Wohnungen schone, ge-
rdumige Balkone. Hierzu wurden in
den Hausern 18 und 20 Balkonttren
in den Kuchen eingebaut. In Haus
Nr. 22 wurden die sanierungsbedurf-
tigen Balkone abgebrochen und die
neuen Anlagen thermisch getrennt
vor der Fassade errichtet.

Modernisierung am Bendplatz

Die attraktiven Stuckelemente der
StraBenfassade von Haus Nr. 20
konnten bei der Dammung des Ge-
baudes leider nicht erhalten bleiben,
wurden jedoch in gleicher Form wie-
der auf der Fassade aufgebracht, um
die AuBenwirkung der Wohnanlage
zu erhalten. Die Natursteinverkleidung
des Treppenhauses blieb indes erhal-
ten. Zur Erhaltung dieser historischen
Fassade hat sich die gewoge AG ent-
schlossen, obwohl die Gebaude nicht
unter Denkmalschutz stehen.

Vergleichbar der Modernisierung in
der HenricistraBe wurde auch bei
der Sanierung dieser Hauser darauf
geachtet, den Lebensraum der an
der KuhlwetterstraBe 22 nistenden
Schwalben zu erhalten. Die bereits
erfolgreich erprobte Ausfuhrung lasst
den geschutzten Schwalben genu-
gend Raum, um die fassadenseitig
vorhandenen Nester anzufliegen.

Das Wohnhaus Im Johannistal 25
liegt ruhig und dennoch sehr innen-
stadtnah in guter Lage zwischen der
LUtticher StraBe und Hanbruch.

Die sechs Wohnungen sind jeweils
ca. 73 m2 gro3 und wurden im Jahr
1926 errichtet. Die Mehrzahl der Mieter
wohnt schon mehr als 25 Jahre in
ihrem Zuhause. Die letzten Moderni-
sierungsarbeiten erfolgten Mitte der

Neue HaustUranlage

Siebziger Jahre, die nun durchgeflihr-
ten Arbeiten wurden Ende August
2010 begonnen.

Die gesamte Gebaudehulle wurde ei-
ner D&mmung zugefugt. Dies beinhal-
tet neben der Dammung der Fassade
und dem Austausch der Fenster auch
die Dammung der Kellerdecke und
des Dachgeschossbodens. In Kom-
bination mit dem Einbau einer moder-
nen Zentralheizung ist das Gebaude
nun in Bezug auf Energieeffizienz auf
dem neuesten Stand.

Eine weitere Steigerung der Wohn-
qualitat wurde durch den Abbruch der
alten, schmalen Balkone und den An-
bau von gréBeren und thermisch ge-
trennten Balkonen erreicht, welche die
Wohnung zum groBen Garten erweitern.

Bei der Umstellung von Gasetagen-
heizungen auf die neue Zentralheizung
inklusive Warmwasserbereitung und

Bericht des Vorstandes Il

Modernisierung an der Schanz

dem erforderlichen Austausch aller
Steigeleitungen und Fallrohre, wurden
auch die Bader komplett moderni-
siert. Dem demographischen Wandel
Rechnung tragend, erhielten die Bader
Duschen statt der bisherigen Wannen.
Dies entsprach auch dem Wunsch
der Mieterschaft.

Weitere Bestandteile der MaBnahme
waren der Austausch der Haustluran-
lage einschlieBlich der Briefkasten und
die Renovierung des Treppenhauses.

Geschéftsbericht 2010 15



I Bericht des Vorstandes

Dasin Burtscheid gelegene Gebaude
Eynattener StraBe 63a stammt aus
dem Jahr 1959 und verflgt Uber
17 Wohneinheiten, davon 5 Zwei-
zimmer- und 12 Einzimmer-Wohnun-
gen.

Die ModernisierungsmafBnahmen er-
folgten unter dem Gesichtspunkt der
Energieeinsparung, der Bad- und
der Balkonsanierung. Im Rahmen der

Badezimmer nach der Sanierung
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energetischen Optimierung wurden
Speicher- und Kellerdecken sowie die
Fassade und die Balkonplatten ge-
dammt. Die rlckwartige Glasfassade
am Treppenhaus wurde durch eine
helle, gut isolierte Pfosten-Riegel-Kon-
struktion ersetzt. Noch ungedamm-
te Altfenster konnten ausgetauscht
werden. Eine neue Hauseingangs-
tlre sowie neue Balkongelander und
Beldage komplettieren die moderne
Fassadengestaltung.

Die Sanierung umfasste auch die
Neugestaltung der Bader. Sie wurden
mit Duschen ausgestattet und erhiel-
ten elektrische Lifter. Die Warmwas-
serbereitung erfolgt nun zentral, so
dass alle Thermen demontiert wer-
den konnten. Die Renovierung des
Treppenhauses, der Austausch der
Wohnungseingangstiren und der
Einbau von Gegensprechanlagen
vervollstandigten die MaBnahme.

Modernisierung in Burtscheid

Alle Arbeiten erfolgten im bewohnten
Zustand bei mdglichst geringer Be-
lastung der Mieter. Wéahrend der
Badmodernisierung wurden den Be-
wohnern auf Wunsch Ausweichbader
bzw. -wohnungen im Gebaude zur
Verfugung gestellt.

|

Die sechs Wohnhauser Kronenberg
89-99 sind Teil des groBen gesell-
schaftseigenen Wohnungsbestandes
auf dem Kronenberg und bieten neben
einer ruhigen Lage eine beeindru-
ckende Fernsicht in Richtung Nieder-
lande.

Die 48 Wohnungen haben zwei bis
vier Zimmer und eine GréBe zwischen
49 m2 und 98 m=2. Die Gebaude wur-

Balkone bieten Platz und Aussicht

C——
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den im Jahr 1965 errichtet. Bei der
letzten Modernisierung in den Jahren
2000/2001 wurde die komplette Ge-
baudehtlle gedammt. Die nun durch-
gefuhrten Arbeiten beinhalten die Be-
reiche Badmodernisierung und Um-
gestaltung der Balkone.

Die Bader waren Uberwiegend noch
im Ursprungszustand, die zum Teil in
Eigenleistung gefliest oder mit Ein-
richtungsgegenstanden ausgestattet
wurden. Die BelUftung der zumeist
innen liegenden Bader und WCs Uber
LUftungsschachte wurde durch eine
mechanische Abluftanlage ersetzt.
Wahrend der Arbeiten standen den
Mietern Ausweichbader in leeren
Wohnungen im Gebdude zur Verfu-

gung.

Eine weitere Steigerung der Wohnqua-
litdt wurde durch die Umgestaltung
der gartenseitigen Balkone erreicht.
Ein neuer Belag aus Holzwerkstoff

Bericht des Vorstandes Il

Modernisierung auf dem Kronenberg

ermdglicht nun die Nutzung der ge-
samten Tiefe der Balkone, zusatzlich
wurde der Balkon vor den Wohnzim-
mern auf 2,00 m Tiefe erweitert. Alle
Gelander wurden erneuert.

Auf der Gebaudevorderseite erhielten
die vorhandenen Gelander einen neuen
Anstrich und einheitliche Bespannun-
gen.
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Auf dem RWTH Aachen Campus
wird in enger Kooperation mit
der Industrie auf einer Flache von
ca. 800.000 m2 eines der welt-
weit bedeutendsten Wissens- und
Forschungszentren mit bis zu 19 For-
schungsclustern entstehen. Im Fruh-
jahr 2010 wurde auf dem Hoch-
schulgebiet Melaten feierlich der
erste Spatenstich zum RWTH Aachen
Campus gesetzt.

Als erster Neubau des RWTH Aachen
Campus feierte im Dezember 2010
das Zentrum fUr Bio-Medizintechnik
(ZBMT) sein Richtfest. In direkter Nach-
barschaft zum Klinikum und zum
Helmholtz-Institut plant die Aachener
Generalplaner Carpus+Partner AG im
Auftrag der GEGRA Gewerbegrund-
stlcksgesellschaft mbH und in enger
Zusammenarbeit mit der gewoge AG
als Projektsteuerer auf Uber 4.100 m2
modernste Labor- und Buroflachen.
Im ZBMT werden 40 % Laborflachen
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und 60 % Buroflachen vorgesehen. In
den Raumen sollen bereits am Markt
etablierte Firmen sowie Start-Up-
Unternehmen aus dem universitaren
Umfeld an innovativen, biomedizin-
technischen Produkten und Dienst-
leistungen arbeiten.

Die Nutzung von Laborgebauden in
der heutigen modernen Forschung
unterliegt haufig einer hohen Dynamik.

Rohbau des Zentrums fur Bio-Medizintechnik

RWTH Aachen Campus Melaten -
ZBMT feiert Richtfest

Aus diesem Grund wurde auf hohe
Flexibilitat geachtet. Die haustech-
nischen Einrichtungen sind so ange-
legt, dass die Labore und Buroflachen
frei bespielbar sind. Gleichzeitig ist die
Fassade so geplant, dass ein energe-
tisch hochwirksames Gebaude ent-
steht, was unter dem Aspekt der Ver-
brauchsminimierung auch im Hinblick
auf Nachhaltigkeit konzipiert ist.

Unternehmenskommunikation

| Dia g Aufidaung
Fahiorsuche

Modemisierungen
in der LUtticher StraBe

et
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o dan Schisiumen hew  saten der sticachen Worvarssgan

Unser neues Kundenmagazin dient
als Kommunikationsmittel, um mit
unseren Kunden im Dialog zu blei-
ben und die Kundenbeziehung lang-
fristig zu gestalten. Professionell auf-
bereitete Informationen und Tipps,
ausgerichtet an den Bedurfnissen der
Leser, schaffen einen hohen Mehr-
wert, Nutzen und Identifikation.

Die 1. Ausgabe des neuen Kundenmagazins

Die Verabschiedung des neuen Cor-
porate Designs der gewoge AG im
Jahr 2009 wurde zum Anlass genom-
men, die bestehende Mieterzeitung der
gewoge AG komplett zu relaunchen
und an das neue Layout anzupassen.
So entstand das 16-seitige Kunden-
magazin lebensRAUM mit einem
bunten Mix an Themen, die unsere
Kunden auf dem Laufenden halten.
Ein Farbleitsystem fuhrt den Leser
durch die insgesamt sechs Rubriken:
gewoge, Kunden, Service, Aachen,
Jubilden und Unterhaltung. Hier wird
Uber aktuelle Entwicklungen und
Aktivitdten der gewoge AG, Uber
Neuigkeiten aus den Wohnquartie-
ren, anstehende Termine und inter-
essante Tipps rund um das Thema
Wohnen informiert. FUr Unterhaltung
sorgt ein Preisausschreiben, welches
mit der Aussicht auf vergleichs-
weise kleine Preise eine steigende
Ricklaufquote von derzeit 10 %
verzeichnet.

Bericht des Vorstandes IIlIIzEzG

lebensRAUM -
Kundenmagazin der gewoge AG

. A\achen

Tipps & Termine

3. Familienkonzert

Einen musikalischen Wetterbe
verspricht das Familienkonzer

Die vielen positiven Rickmeldungen
und die groBe Resonanz aus der
Mieterschaft bestarken uns, den ein-
geschlagenen Weg der Information
Uber die gewoge AG und die aktive
Gestaltung von Wohnquartieren und
Lebensraumen weiterzuverfolgen.
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Satzungsgemal endete die Amtsdau-
er der auf Vorschlag der Stadt Aachen
gewahlten Mitglieder des Aufsichtsra-
tes durch Ablauf der Wahlperiode des
Rates der Stadt Aachen.

Im Rahmen der Jahreshauptversamm-
lung der gewoge AG im Juli 2010
wurden infolgedessen  Neuwahlen
durchgeflihrt. Vor der Neuwahl durch
die Hauptversammlung wurden die

verdienten Aufsichtratsmitglieder Gisela
Schmitt, Astrid Strobele, Norbert
Finkeldei und Klaus Becker verab-
schiedet. Als Vertreter der Stadt
Aachen wurden Martina Ho6rmann,
Manfred Kuckelkorn, Hermann Josef
Pilgram und Dr. Klaus Vossen neu
in den Aufsichtsrat gewahlt und
Wolfgang Boenke als Aufsichtsrats-
mitglied bestatigt. Erneut gewahlt wur-
den auch die durch die Sparkassen

Vorstand (2 v. li.) mit neuem Aufsichtsrat der gewoge AG
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Neuwahl des Aufsichtsrates

Immobilien GmbH vorgeschlagenen
Mitglieder Franz Jansen, Heinz-Willi
Laeven und Norbert Laufs.

FUr die Vertretung der sonstigen Aktio-
nére wechselte Dr. Christian Becker fur
Peter Caspar-Bours in den Aufsichts-
rat. In Vertretung fir Oberblrgermeis-
ter Marcel Philipp bleibt Dr. Manfred
Sicking dem Gremium erhalten. Eine
Wahl der Arbeitnehmervertreter im
Aufsichtsrat konnte schon im Vorfeld
der Sitzung vollzogen werden.

Direkt nach der Hauptversammlung
fand die konstituierende Sitzung des
Aufsichtsrates statt. Das Gremium
wahlte Ratsherrn Hermann Josef
Pilgram zum neuen Vorsitzenden des
Aufsichtsrates der gewoge AG.

Im August 2010 eroffnete die
gewoge AG ihr neues Serviceblro
auf der Julicher StraBe 162 und setzt
damit ein erstes Zeichen zur Weiter-
entwicklung des Wohnquartiers zwi-
schen Wurm und JUlicher StraBe im
Fordergebiet Soziale Stadt Aachen
Nord.

Mit der Er6ffnung des dritten Service-
bdros geht unsere Gesellschaft ganz

Das neue Servicebtro ,Aachen Nord“

bewusst den Weg zum Kunden, hin-
ein in den Stadtteil und das Wohnge-
biet mit 940 von uns bewirtschafteten
Wohneinheiten.

Die gewoge AG als Wohnungsunter-
nehmen in Aachen orientiert sich an
langfristigen Zielen und Werten. Dabei
gilt es insbesondere, vorhandenen
Wohnraum erfolgreich an der Nach-
frage auszurichten und Wohnquar-
tiere lebenswert und nachhaltig zu
gestalten. Unsere rund 1.500 Kunden
im Gebiet Aachen Nord stehen dabei
im Fokus unserer Uberlegungen und
unseres Handelns.

Der Wert der eigenen vier Wande
hangt auch wesentlich vom Service
ab. Zufriedenheit und Wohlbefinden
setzen personliche Prasenz voraus,
einen Ansprechpartner vor Ort der fUr
Ordnung und Sauberkeit im Wohnge-
biet ein Augenmerk und fUr Probleme
oder Streitigkeiten ein offenes Ohr hat.

Bericht des Vorstandes IlllEE

Er6ffnung Servicebiiro ,,Aachen Nord*“

Herr Dirk Koch ist als neuer Haus-
meister im Servicebulro und Leiter des
Regiebetriebes nicht nur technischer
Mitarbeiter, sondern auch zentrale
SchlUsselfigur sowie das Gesicht der
gewoge AG im Wohngebiet.

Die positiven Riickmeldungen unserer
Kunden auf die bereits eingerichteten
Serviceburos der gewoge AG in den
Wohnanlagen ,Driescher Hof* und
,Gut Kullen/Neuenhof* zeigen, dass
die Prasenz vor Ort unverzichtbar ge-
worden ist.

Es ist vorgesehen, unser Netz an Ser-
viceblros in den kommenden Jahren
zu verdichten, um so in der direkten
Kommunikation schnell und effizi-
ent auf die Anliegen unserer Kunden
reagieren zu kdénnen und die Wohn-
quartiere lebendig und lebenswert zu
erhalten.
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Im Rahmen einer kleinen Feierstunde
konnte das neue Kundencenter der
gewoge AG im November 2010 ein-
geweiht werden. Das gesamte Erd-
geschoss unserer Geschaftsstelle in
der KleinmarschierstraBBe 54-58 pra-
sentiert sich heute modern, hell und
transparent.

Mit der Fertigstellung des Kunden-
centers konnte im wahrsten Sinne des
Wortes ein weiterer Schritt von der
grauen Verwaltung zur kundenfreund-
lichen Dienstleistung gemacht werden.
Der Umbau bringt nicht nur mehr Licht,
Atmosphéare und frische Farbe in den
neuen Eingangsbereich — der zentrale
Kundenempfang steht im Mittelpunkt
des Geschehens und heit alle Besu-
cher herzlich Willkommen.

Die gesamte Kundenberatung ruckt
durch den Umzug in die neuen Buro-
raume des Kundencenters ebenfalls
naher an den Kunden. Ab sofort kann
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das komplette Vermietungsgeschaft
beguem im Erdgeschoss abgewickelt
werden.

FUr die Kunden der gewoge AG wird
der Besuch in der Geschéftsstelle so
einfach und angenehm wie maoglich
gestaltet. Hierzu tragen selbstver-
standlich auch die zuvorkommend
gestalteten Wartebereiche oder die
barrierefrei erreichbaren Blros und

Neues Kundencenter

Toiletten bei. Darlber hinaus ver-
einfacht der neue Kassenautomat
im Eingangsbereich die Abwicklung
kostenfreier Bareinzahlungen. Mit Fer-
tigstellung des Kundencenters der
gewoge AG wurde die erste und auf-
wandigste Phase des Umbaus unserer
Geschéftsstelle abgeschlossen. Man
kénnte sagen: wir bleiben in Aachen
zu Hause — sind jetzt aber deutlich
naher am Kunden!

Bernd Botzenhardt Ubergibt den Kundenempfang in die Zustandigkeit von Sabrina Slomka

Der neue Wartebereich

Bericht des Vorstandes IlllEE

Komfort fur Barzahler

Blick in einen BUroraum
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]

In einer Kooperation der gewoge AG
und des Familienzentrums MITTEN-
DRIN der Arbeiterwohlfahrt wurde das
Quartierprojekt ,MiLe" initiiert. Der Name
steht fur Miteinander — Leben in der
GoerdelerstraBe. Ziel der gemeinsa-
men Arbeit ist die Verbesserung des
direkten Wohn- und Lebensumfeldes.

Die gewoge AG bewirtschaftet die
stadtischen Gebaude GoerdelerstralBe
6-24a mit insgesamt 64 Wohnein-
heiten sowie die Raumlichkeiten des
AWO-Familienzentrums. Viele Kinder,
die den AWO-Kindergarten MITTEN-
DRIN besuchen, leben mit inren Eltern
in der GoerdelerstraBe oder im nahen
Umfeld. Das Bild der Goerdelerstral3e
ist gepragt von wildem Mull, rasenden
Autos und einer tristen, ungepfleg-
ten Umgebung. Die Initiatoren von
MiLe verfolgen das Ziel, gemeinsam
mit den Mietern, Anwohnern und Ge-
schéftsleuten fUr die GoerdelerstraBe
ein attraktives Umfeld zu schaffen.
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Die unterschiedlichen Nationalitaten
sollen mit Hilfe dieses Projektes zu
einem nachbarschaftlichen Miteinan-
der finden.

Das Projekt startete am 1. Marz 2010
mit einer offenen wdchentlichen
Sprechstunde. Interessierte Nachbarn
gingen in den Dialog, wie sie sich das
Leben und Wohnen in der Goerdeler-
stralB3e vorstellen.

Gesangseinlage der Bewohnerkinder

Quatiersprojekt MiLe

Parallel dazu wurde eine Bewoh-
nerbefragung  durchgefChrt, um
Wiinsche, Anregungen und Vorstel-
lungen der Bewohner zu bundeln. Ziel
der Erhebungen ist die Einbindung
der Anwohner und das daraus
erhoffte nachhaltige burgerschatftliche
Engagement.

Im April wurde ein erster Schritt zur Ver-
schénerung des StraBenraumes reali-
siert. Die installierten Rankgitter vor der
Wohnanlage GoerdelerstraBe 6-24a
konnten in einer gemeinsamen Aktion
mit den Bewohnern bepflanzt werden.
Bei dem darauf folgenden StraBen-
fest ehrte Armin Laschet (Minister fr
MGFFI NRW) die Sieger des Mill-
sammelwettbewerbs und der StraBen-
rallye. Nach der erfolgreichen ersten
Phase des Projektes ist das Interesse
und der Wille zur Veranderung der
Bewohner deutlich zu erkennen.

Das soziale Beziehungsgeflecht di-
rekter Nachbarschaften ist ein Grund-
pfeiler, um sich in der Wohnung um
dem Wohnumfeld wohlzuftihlen. Die
Wohn- und Lebensqualitat wird in
einem entspannten, sozialen Mitein-
ander wesentlich gesteigert. Mit der
Ausrichtung von kleinen Mieterfesten
modchte die gewoge AG zur Stabili-
sierung von Nachbarschaften beitra-
gen, diese aktivieren und intensivieren.

Ein Clown sorgt fur Unterhaltung

Die Feste in den jeweiligen Wohn-
anlagen bieten allen Bewohnern eine
schoéne Gelegenheit, sich untereinan-
der besser kennen zu lernen, Nach-
barschaftsbeziehungen herzustellen,
zu erhalten und zu pflegen. Aus dem
meist unverbindlichen, freundlichen
GruB im Treppenhaus wird nicht sel-
ten eine freundschaftliche Beziehung
bei der kleine Hilfeleistungen, wie
beispielsweise das Blumen gielen
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Mieterfeste

wahrend des Urlaubes, selbstver-
standlich sind. Mit der Forderung
solcher sozialen Beziehungen ist der
Wunsch verbunden, funktionierende
Nachbarschaftsnetze zu schaffen die
auch der Konfliktvermeidung dienen.

Der Abschluss verschiedener Moder-
nisierungen wurde im Berichtsjahr zum
Anlass genommen, mit den Bewoh-
nern gemeinsam zu feiern. Zeit fur ein
Reslimee aus Sicht der Bewohner so-
wie den Mitarbeitern der gewoge AG
in geselliger Atmosphére.

Weiter konnte die Erdffnung des
neuen Serviceburos im Stadtgebiet
Aachen Nord von einem Mieterfest
begleitet werden. Die Gelegenheit
wurde von vielen Bewohnern genutzt,
die neue Serviceeinrichtung sowie
den nun zustandigen Hausmeister vor
Ort kennen zu lernen.
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Personal

Flr die gewoge AG zahlen ihre Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter zu den
wichtigsten Erfolgsfaktoren. Die Kom-
petenz und das Engagement der ge-
samten Belegschaft bilden die Grund-
lage zur Erreichung anspruchsvoller
Zielsetzungen und Unternehmens-
entwicklungen. FUr die erreichten Ge-
schéaftsergebnisse des Berichtsjahres
gilt deshalb allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern ein besonderer Dank. Not-
wendige Veranderungen konnten durch
die Arbeitnehmervertretung pro-aktiv
begleitet werden.

Zum Stichtag waren insgesamt 94 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter bei der
gewoge AG beschaftigt. Neben den
insgesamt 45 Minijobbern, die Uber-
wiegend hausmeisterliche Tatigkeiten
in den Wohnanlagen ausUben, arbeiten
49 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
vornehmlich fest angestellt. Darunter
nehmen funf Angestelite das Modell
der Altersteilzeit in Anspruch, drei
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befinden sich zum Stichtag in der
Freistellungsphase. Funf Mitarbeite-
rinnen arbeiten in Teilzeit. Zum Ende
des Berichtjahres beschaftigt die
gewoge AG zwei Auszubildende.

Im Laufe des Geschéftsjahres 2010
konnten insgesamt fUnf neue Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter, Mini-
jobber nicht betrachtet, eingestellt
werden, darunter eine Auszubildende.
Nach erfolgreicher Beendigung seiner
3-jéhrigen Ausbildung zum Immobili-
enkaufmann wurde ein Auszubilden-
der in ein unbefristetes Arbeitsverhalt-
nis Uberfuhrt.

Eines der bedeutendsten Potenziale
liegt in der Motivation des Personals
und der Weiterentwicklung fachlicher
wie sozialer Kompetenzen. Zur Schaf-
fung eines forderlichen Arbeitsumfel-
des und positiver Arbeitsbedingungen
erhalten samtliche Mitarbeiter der Ge-
schaftsstelle im Zuge des laufenden

Mitarbeiter
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Altersstruktur

Umbaus unseres Burogebaudes mo-
derne Burordumlichkeiten mit zeitge-
maBer Ausstattung.

Umfassende MaBnahmen der Per-
sonalentwicklung und Seminare
unterstdtzten auch im Jahr 2010
die Anpassung an sich verandernde
Arbeitsplatzanforderungen und be-
gleiten die Entwicklung der gewoge
AG zum modernen Dienstleister.
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Betriebszugehdrigkeit

Die Betriebsfeier der gewoge AG, die
erstmals im Jahr 2009 ausgerichtet
wurde, diente auch im Berichtsjahr
der gezielten Information aller haupt-
amtlichen Beschaftigten zu anstehen-
den Veranderungen und der strategi-
schen Unternehmensentwicklung. Im
Zuge dieser Veranstaltung wurde das
interne Positionspapier der gewoge
AG den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern vorgestellt, welches wichtige
Impulse fur die Gestaltung von Ent-
wicklungs- und Veranderungsprozes-
sen gibt.

Unter dem Motto ,Spanischer Abend”
konnten die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiterim Anschluss den Tagin gesel-
liger Atmosphére ausklingen lassen.
Bei Flamenco, Tapas und Live-Musik
begegneten sich die Kolleginnen und
Kollegen fern ab vom Buroalltag und
genossen die Veranstaltung.

Stadtfihrung beim Neujahrsevent

Bernd Botzenhardt informiert die Belegschaft

Das seit vielen Jahren zur Tradition
gewordene Neujahrsessen der ge-
woge AG fand auch im abgeschlos-
senen Geschéftsjahr groBen Anklang.
Gemeinsam mit unseren Pensiondren
lernte die Belegschaft mit Ocher An-
ekdoten und Geschichten Aachen
bei einer StadtfUhrung einmal ganz
anders kennen. Beim anschlieBenden
Indoor-grillen ergab sich die Gele-
genheit, Anekdoten und Geschichten
sowie Aktuelles Uber die gewoge AG
auszutauschen.

Bericht des Vorstandes IlllEE
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Geschafts- und

Rahmenbedingungen

Darstellung des Geschéftsverlaufs
und des Geschéftsergebnisses

Konjunkturelle Entwicklung und
Kapitalmarkt

Im Jahr 2010 setzte die Weltwirtschaft
ihren Erholungskurs in vielen Regi-
onen fort. Der im Winterhalbjahr
stlirmische Wiederaufschwung des
Welthandels hat jedoch nach und
nach an Tempo eingebuBt. Vor allem
in den USA und in Japan verlor
die Konjunktur nach einer starken
Expansion schon im Frdhjahr 2010
wieder deutlich an Fahrt. Die durch
die Finanzkrise offen gelegten struk-
turellen Probleme sind noch nicht
Uberwunden.

Innerhalb Europas verlief die Wirt-
schaftsentwicklung weiterhin sehr
unterschiedlich. Angespannt war die
Situation besonders in Griechenland,
Portugal, Irland und Spanien. Die
Schulden- und Vertrauenskrise einiger
Staaten im Euroraum ist keineswegs
ausgestanden.

Die Konjunktur wird sich in den Lan-
dern der Wahrungsunion weiterhin
heterogen entwickeln. Insbesondere
besteht die Gefahr, dass die Produk-
tion in den Landern der Peripherie
erneut bzw. weiterhin schrumpft, da
hier die fiskalischen Impulse deutlich
restriktiver sind und angesichts der
zum Teil noch sehr schwachen preis-
lichen Wettbewerbsfahigkeit weitere
Reformen anstehen, die zun&chst
zu einem RUckgang der verfugbaren
Einkommen fuhren.

Der Aufschwung der deutschen
Wirtschaft hat sich zum Jahres-
ende 2010 fortgesetzt, jedoch etwas
verlangsamt. Sie ist auf gutem Weg,
den krisenbedingten Produktionsein-
bruch wettzumachen. Dabei wird die
Expansion nicht mehr allein von ei-
nem Anstieg der Exporte getrieben.
Vielmehr ist auch die Binnenkon-
junktur angesprungen, sowohl die
privaten Konsumausgaben als auch
die Unternehmensinvestitionen legten
splrbar zu. Das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) stieg preis- und kalender-
bereinigt im vierten Quartal 2010 im
Vergleich zum Vorquartal um 0,4 %.
Insgesamt ist die deutsche Wirtschaft
im gesamten Jahr 2010 um 3,6 %
(Vorjahr: — 4,7 %) gewachsen.

Auf dem Kapitalmarkt waren im Laufe
des Jahres 2010 zum Teil erhebliche
Senkungen des Zinsniveaus zu ver-
zeichnen. So verminderten sich z. B.
die von der deutschen Bundesbank
verdffentlichten Effektivzinssatze fur
Kredite an nichtfinanzielle Kapital-
gesellschaften unter 1 Mio. Euro mit
einer Laufzeit Uber 5 Jahren zwischen
November 2009 und November 2010
von 4,22 % auf 3,66 %. Fur Kredite
Uber 1 Mio. Euro mit gleicher Laufzeit
war eine Minderung von 4,20 % auf
3,44 % zu verzeichnen. Tendenziell
nahm das Volumen der an nichtfinan-
zielle Unternehmen ausgegebenen
Kredite zwischen November 2009
und November 2010 zu. Der niedrige
Zinssatz fur Monatsgelder im Inter-
bankengeschaft blieb nahezu unver-
andert und verzeichnete lediglich eine
leichte Erhdhung von 0,47 % im Janu-
ar auf 0,79 % Ende des Jahres 2010.

Lagebericht I

Far 2011 erwarten Finanzexperten ein
anhaltend niedriges Zinsniveau sowie
weiter global steigende Aktienkurse.

Die Situation am Arbeitsmarkt

In den einzelnen Wirtschaftsbereichen
entwickelte sich die Erwerbstatigkeit
gegenuber dem Vorjahr unterschied-
lich. In den Dienstleistungsbereichen
waren absolut gesehen mit einem
Plus von 388.000 Erwerbstatigen
(+ 1,3 %) gegenutber dem Vorjah-
resquartal weiterhin die groBten
Zuwachse zu verzeichnen. Erstmals
waren in diesen Bereichen mehr als
30 Millionen Personen erwerbstatig.
Auch im Baugewerbe setzte sich im
vierten Quartal 2010 die Aufwartsent-
wicklung weiter fort (+ 42.000 Perso-
nen oder + 1,9 %). Im produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe) stieg
die Zahl der Erwerbstatigen gegen-
Uber dem Vorjahr zum ersten Mal
seit fast zwei Jahren leicht an, und
zwar um 7.000 Personen oder 0,1 %.
Insgesamt hatten im vierten Quartal
2010 rund 41,04 Millionen Erwerbs-
tétige ihren Arbeitsort in Deutschland.
Das waren 422.000 Personen oder
1,0 % mehr als vor einem Jahr. Die-
se Zahl stellt den hdchsten Erwerbs-
tétigenstand in einem Quartal seit der
Wiedervereinigung dar. Die Zahl der
Arbeitslosen in Deutschland sank im
Jahr 2010 gegenuber dem Dezember
des Vorjahres um 260.000 auf jetzt
3,016 Mio. Personen. Die Arbeitslo-
senquote verringerte sich somit auf
7,2 % (Dezember 2009: 7,8 %). Die
Prognosen fur 2011 rechnen erstmals
seit 1992 mit einer durchschnittlichen
Arbeitslosenzahl von unter 3 Mio. im
Jahresdurchschnitt.
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Der Ausblick auf 2011

Fur eine Prognose bestehen betracht-
liche Risiken. So ist die Wahrschein-
lichkeit keineswegs gering, dass die
USA erneut in eine Rezession geraten.
Zudem konnte es in China als Folge
von Ubersteigerungen an dortigen
Immobilienmarkten zu einer massiven
Korrektur kommmen, jeweils mit nega-
tiven Auswirkungen auch auf die deut-
sche Konjunktur. Weiterhin besteht
die Gefahr, dass die Konjunktur im
kommenden Jahr nach dem Aus-
laufen der Konjunkturprogramme
und aufgrund der vorgesehen
MaBnahmen zur Haushaltskonsoli-
dierung spurbar gebremst werden
konnte. Die Bundesregierung erwartet
im Jahreswirtschaftsbericht fur 2011
nach dem groBten Zuwachs des
Bruttoinlandsprodukts seit der Wie-
dervereinigung (+ 3,6 %), dass sich
der Aufschwung auch in 2011
fortsetzen wird. Im Jahresdurch-
schnitt wird ein Anstieg des realen
Bruttoinlandsprodukts von 2,3 %
erwartet.

Die bauwirtschaftliche Situation

Trotz eines Wachstums der Bauin-
vestitionen um real knapp 3 % konnte
die Branche ihren Umsatz nicht stei-
gern, sondern das Bauhauptgewerbe
hatte in 2010 ein leichtes Umsatzmi-
nus von nominal 0,3 % auf 81,7 Mrd.
Euro hinzunehmen. Hauptursache
dafur ist die Entwicklung des
offentlichen Baus, der trotz der Kon-
junkturpakete um 2,2 % nachgab.
Wahrend die Umsatze im Wirt-
schaftsbau besser als urspringlich
erwartet nur um 4,3 % zurtck-
gingen, wurde der Wohnungsbau
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zur wichtigsten Stitze der Baukon-
junktur und erreichte einen Zuwachs
von 6,6 %.

Die Rahmenbedingungen lassen 2011
Potenzial fur eine Stabilisierung und
positive Umsatzentwicklung erken-
nen. Durch die erwarteten Stei-
gerungen beim Wohnungsbau und
Wirtschaftsbau wird der Umsatz-
rickgang im offentlichen Bau kom-
pensiert werden konnen, sodass
mit einem Plus beim Gesamtum-
satz von 1,1 % auf 82,65 Mrd. Euro
gerechnet wird. Per November 2010
lag die durchschnittliche Zahl der
Beschéftigten im Bauhauptgewerbe
bei Uber 716.000. Das sind
ca. 11.000 Beschéftigte mehr als vor
Jahresfrist. Der Zentralverband Deut-
sches Baugewerbe geht fur 2011
von einem Beschéftigtenniveau von
rund 710.000 Beschaftigten aus.

Nach dreijahriger Talsohle im Woh-
nungsneubau (mit nur rund 180.000
Baugenehmigungen pro Jahr in
Deutschland von 2007 bis 2009)
gehen die Landesbausparkassen (LBS)
far 2010 von einem Anstieg gegen-
Uber dem Vorjahr um 8 % auf 192.000
genehmigte Wohneinheiten aus. Fur
2011 wird ein weiteres Wachstum um
12 % auf 215.000 Genehmigungen
prognostiziert. 2010 wurden in Nord-
rhein-Westfalen nach Angaben der
gréBten deutschen Landesbauspar-
kasse, der LBS West, mit 34.000
neuen Wohnungen nach funf Jahren
Ruckgang erstmals wieder ein Zu-
wachs von 2.000 Einheiten erzielt.
Fir das laufende Jahr rechnet die LBS
sogar mit 37.000 Neubauwohnungen.

Entwarnung kénne im Neubausektor
aber keineswegs gegeben werden:
Denn selbst mit dieser Steigerung
sei immer noch gerade die Hélfte des
vom Pestel-Institut errechneten jahr-
lichen Bedarfs von 75.000 benétigten
Neubauwohnungen in NRW erreicht.
Als kontraproduktiv kénne sich die
Kirzung der NRW-Wohneigentums-
Forderung von 500 auf 200 Mio. Euro
erweisen.

Von Januar bis November 2010
wurde in Deutschland der Bau von
171.422 Wohnungen (einschlieBlich
BestandsmaBnahmen) genehmigt.
Das waren 7,15 % mehr als im Vorjah-
reszeitraum. Von den im Zeitraum von
Januar bis November 2010 geneh-
migten Wohnungen waren 153.239
Neubauwohnungen, 8,01 % mehr als
im Vorjahreszeitraum.

Die Immobilienaktien konnten sich
gegentber 2009 weiter erholen. Der
DIMAX stieg bis Jahresende 2010 um
rd. 19 % gegenuber dem Endstand
2009.

Die regionale Situation im Miet-
wohnungsbereich

Als Stadt der Wissenschaft ist Aachen
ein historischer und kulturell attraktiver
Standort zugleich. Die Entwicklung
der Stadt ist in der Vergangenheit
daher stark von der Entwicklung der
Hochschulen gepréagt.

Am 31. Dezember 2010 zahlte die
Stadt Aachen exakt 245.141 Einwohner
(124.733 Manner, 120.408 Frauen) in
ca. 140.000 Wohneinheiten. Mit einem
Durchschnitt von ca. 1,75 Einwohnern

je Wohnung weicht sie statistisch nicht
gravierend von anderen vergleich-
baren Stadten der Bundesrepublik
ab. Mit 20,4 % ist die altersmaBig
am starksten vertretene Gruppe dabei
Personen im Alter von 20 bis 30 Jah-
ren. In den kommenden Jahren wird
den Prognosen nach diese Zahl weiter
steigen, vor allem wenn es 2013
wegen des doppelten Abiturienten-
Jahrgangs einen deutlichen Zuwachs
an Studenten geben wird.

Nicht zuletzt mit der im Jahre 2007
erhaltenen Auszeichnung einer Ex-
zellenz-Universitat und dem Neubau
rund um den Campus Melaten wird
sich die Entwicklung zum Wissen-
schafts- und Forschungsstandort
weiter verfestigen. Mit der Schaf-
fung zahlreicher Arbeitsplatze wird
fir die Stadt Aachen ein infrastruk-
tureller Ausbau notwendig werden.
Die Entwicklung des Campus wird
fGr den Wohnungsmarkt in Aachen,
neben dem Kklassischen Studen-
tensegment, auch eine Vielzahl von
Zuwdachsen im familidaren Mietwoh-
nungsbereich zur Folge haben, die
eine nachhaltige Vermietbarkeit der
Wohnungsbestande direkt und in-
direkt sichert. Es liegt auf der Hand,
dass sich hierdurch Potenziale zur
Bestandsentwicklung und zur Erho-
hung einzelner Bestandsqualitaten
ergeben. Die starkere Berlcksichtigung
unterschiedlicher Zielgruppen und
differenzierter Kundenanspruche an
das Gut ,Wohnen“ hat nicht nur Aus-
wirkungen auf die technische Woh-
nungsausstattung, sondern stellt auch
neue Anforderungen an kunftige
Dienst- u. Serviceleistungen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Insbesondere die im Jahr 2010 anhal-
tend schwierige wirtschaftliche Lage
der Zielgruppen, die die Gesellschaft
satzungsgeman in besonderem MaBe
mit Wohnraum zu versorgen hat, fihr-
te dazu, dass das in den Planungen
kalkulierte Mietausfallrisiko von 2 %
voll ausgeschopft wurde. Trotz inten-
siver Mieterbetreuung und Engage-
ment im sozialen Mieterservice der
Gesellschaft standen dem Ansatz
von T€ 562 Mietausfallwagnis Miet-
ausfalle in Hohe von T€ 587 oder
104,4 % gegenUber. Die Vermietungs-
situation selbst hat sich auch im Jahr
2010 weiter verbessert. Zum Jahres-
ende waren 98,3 % des gesamten
Wohnungsbestandes vermietet und
der Leerstand konnte um insgesamt
11 Wohneinheiten verringert werden.
Fluktuationsbedingt waren am Jah-
resende 41 Wohnungen nicht vermie-
tet, wegen laufender Modernisierung
und ahnlicher Grinde waren 36 Woh-
nungen zum Stichtag nicht vermiet-
bar. Die Erlésschmélerungen ohne
Umlagenausfall lagen mit T€ 443
Uber dem vergleichbaren Vorjahres-
niveau (T€ 362). Die Fluktuationsrate
bewegte sich mit 8,4 % (ohne Ankauf
SchagenstraBe) unter dem Niveau
des letzten Jahres (8,6 %), wobei die
GrUnde fur die Beendigung der Miet-
verhaltnisse sehr vielfaltig waren.

Im Jahr 2010 nahmen die Instandhal-
tungsaufwendungen im Vergleich zum
Jahr 2009 (T€ 4.769) um T€ 794 auf
T€ 3.975 ab. Im Vorjahr enthalten war
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eine Ruckstellung fur Kanalsanierung
in Héhe von T€ 460. Ohne BerUck-
sichtigung dieser Ruckstellung ergab
sich eine Verminderung von T€ 334
oder 7,7 %. FUr noch nicht abge-
schlossene ModernisierungsmaBnah-
men im Rahmen der Portfoliostrategie
wurden im Jahr 2010 Ruickstellungen
in Hohe von T€ 381 gebildet. Bezo-
gen auf die Gesamtflache ergaben
sich verausgabte Instandhaltungs-
aufwendungen in Hohe von € 10,45
pro m2 (Vorjahr € 11,34 pro m32).

Die Gesamtkapitalrentabilitét (Jahres-
Uberschuss vor Ertragsteuern und
Fremdkapitalzinsen im Verhaltnis zur
Bilanzsumme) betragt 4,5 % und liegt
0,2 %-Punkte unter der des Vorjah-
res. Die Eigenkapitalrentabilitat (Jah-
resUberschuss vor Ertragsteuern im
Verhéltnis zum Eigenkapital) betragt
11,3 % und liegt 0,6 %-Punkte unter
der des Vorjahres. Die durchschnitt-
liche Sollmiete betragt € 4,53 (2009:
€ 4,50) pro Quadratmeter und Monat
und liegt damit unter dem Durch-
schnitt (€ 4,66 It. GdW-Jahresstatistik
2009) in Nordrhein-Westfalen.
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Servicestellen

Im Jahresdurchschnitt waren 49 haupt-
amtliche Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter beschéaftigt. Den 32 kauf-
mannischen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern standen dabei acht
technische sowie sieben gewerbliche
gegendber. Am Jahresende hatte
die Gesellschaft zwei Auszubildende.
DarUber hinaus waren 45 Mitarbeiter
nebenberuflich (Minijob) als Hauswar-
te fur die Gesellschaft tatig. Damit
zeigt das Unternehmen seit Jahren
eine relativ gleich bleibende personelle
Ausstattung. 47 % der hauptamtlichen
Mitarbeiter weisen eine Betriebszu-
gehorigkeit von mehr als 15 Jahren
auf. 20 % der Mitarbeiter sind zwischen
20 und 34 Jahren alt, 43 % zwischen
35 und 49 und 37 % zwischen 50 und
65 Jahren.

Durch die Teilnahme an ex- und
internen FortbildungsmaBnahmen zu
vielfaltigen fachspezifischen Themen
und zur Optimierung der unterneh-
mensinternen  [T-Nutzung konnte
die Qualifikation der Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen  kontinuierlich  ver-
bessert werden, sodass sie den
vielfaltigen und weiter wachsenden
Anforderungen an den jeweiligen
Arbeitsplatzen gerecht werden kdnnen.
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Neben der Hauptverwaltung in der
KleinmarschierstraB3e betreibt die Ge-
sellschaftin den beiden groBen Wohn-
gebieten Gut Kullen und Driescher Hof
jieweils eine wirtschaftlich unselbst-
standige Servicestelle. Ein weiteres
Servicebiro wurde im August 2010
im Bereich Aachen Nord erdffnet. Im
Oktober wurde das umgebaute Kun-
dencenter in der Hauptverwaltung
seiner Bestimmung Ubergeben.

Darstellung der Lage

Ertragslage

Die Unternehmensleitung beurteilt
den Geschaftsverlauf als zufrieden
stellend. Das Ergebnis vor Ertrags-
steuern betragt T€ 4.310 (Vorjahr
T€ 4.481) und setzt sich zusammen
aus dem Betriebsergebnisin Hohe von
T€ 4.643 (Vorjahr T€ 3.979), dem
Beteiligungs- und Finanzergebnis von
T€ 341 (Vorjahr T€ 446) und dem
neutralen Ergebnis von - T€ 674
(Vorjahr T€ 56).

Das positive Betriebsergebnis wird im
Wesentlichen von dem Leistungsbe-
reich Hausbewirtschaftung getragen.
Zum 31. Dezember 2010 weist die
Gesellschaft einen Bestand von 4.609
Wohnungen (davon 2.248 offentlich
geférderte bzw. 168 mit Mietpreis-
bindung), 35 Gewerbeeinheiten und
2.015 Garagen und Stellplatze aus.
Den aus der Hausbewirtschaftung
erwirtschafteten Ertrdgen in Hohe
von T€ 27.314 (Vorjahr T€ 27.362)
stehen Aufwendungen in H6he von
T€ 22.441 (Vorjahr T€ 23.426) ge-
genuber. Die positive Ergebnisveran-
derung von T€ 937 gegentber dem
Jahr 2009 resultiert im Wesentlichen
aus um T€ 701 verminderten Instand-
haltungskosten.

Das positive Ergebnis in den Leis-
tungsbereichen Hausbewirtschaftung
und Verkaufstétigkeit wurde durch
die nicht positiven Ergebnisse in den
Geschéftsbereichen der Bautéatigkeit,
Betreuungstétigkeit und den sonsti-
gen Geschaftsvorfallen reduziert. Das

Ergebnis aus Verkaufstatigkeit verrin-
gerte sich um T€ 102 auf T€ 158. Der
Gewinn wurde hauptsachlich mit der
ErschlieBungsmaBnahme Hanbrucher
StraBe erzielt.

Der im Vergleich zum Jahr 2009
nahezu unveranderte Fehlbetrag aus
der Bautédtigkeit (— T€ 243) besteht
aus verrechneten Personal- und
Sachaufwendungen, denen geringere
aktivierte Eigenleistungen gegenuber-
standen. Das Ergebnis im Betreu-
ungsbereich schlieBt mit einem nega-
tiven Ergebnis von T€ 139 ab.

Das negative Ergebnis des neutralen
Bereichs von - T€ 674 (Vorjahr
+ T€ 56) wird im Wesentlichen durch
auBerplanmaBige Abschreibungen in
Hoéhe von T€ 820 verursacht bei
Ertragen aus der Aufldsung von
Ruckstellungen (T€ 89), Ausbuchung
von Verbindlichkeiten (T€ 43) sowie
einem Teilschulderlass von KfW-
Mitteln (T€ 47).
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Die Aufwendungen fur die Verwaltung
beliefen sich insgesamt auf T€ 4.125
(Vorjahr T€ 3.959), wobei ein Minder-
aufwand bei den Personalkosten und
eine Erhdhung der Sachkosten zu
verzeichnen sind.

Die Gewinn- und Verlustrechnung
der Gesellschaft schlieBt mit einem
JahresUberschuss von T€ 3.344 ab
(Vorjahr T€ 3.585). Die Veranderung
resultiert im Wesentlichen aus ver-
minderten Umsatzerldsen aus dem
Verkauf von Grundstlcken und ge-
stiegenen Abschreibungen. Zum Jah-
resende werden T€ 598 in andere
Gewinnrlcklagen und T€ 167 in die
gesetzliche Rucklage eingestellt, so-
dass sich mit dem Gewinnvortrag in
Hohe von T€ 1.032 ein Bilanzgewinn
von T€ 3.611 ergibt.

Bei der kunftigen Entwicklung wird
durch das Ausschdpfen des Mietstei-
gerungspotenzials im Bestand und im
Zusammenhang mit durchgeflhrten
Objektmodernisierungen sowie durch
Zukéaufe im Anlagenvermdgen von einer
Erhdhung der Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung ausgegangen.
Im Bautréagergeschaft wird fir 2011
nicht mit Ergebnisbeitragen gerechnet.
Preissteigerungen bei den Betriebs-
kosten sowie eine erweiterte Instand-
setzungs- und Modernisierungstatigkeit
zur nachhaltigen Bestandsentwick-
lung flUhren jedoch auch im Auf-
wandsbereich zu hdheren Planwer-
ten. In der Summe wird fOr 2011 mit
einem Ergebnis der gewdhnlichen Ge-
schéftstatigkeit in Hohe von T€ 3.893
und einem Jahreslberschuss nach
Steuern von T€ 3.268 gerechnet.
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Finanzlage

Die langfristigen Vermdgenswerte
sind durch zur Verfigung stehende
langfristige Finanzierungsmittel ge-
deckt. Darliber hinaus stehen nicht
gebundene Mittel von T€ 9.650 zur
Verflgung. Sie werden in voller Hohe
zur Deckung des Finanzierungsbe-
darfs im mittelfristigen Bereich einge-
setzt. Zum Bilanzstichtag ergibt sich
ein Uberschuss an kurzfristig reali-
sierbaren Vermdgenswerten Uber die
kurzfristig fallig werdenden Verbind-
lichkeiten von T<€ 8.516.

Die mit Grundpfandrechten gesicher-
ten Verbindlichkeiten teilen sich auf
in 99,4 % Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten (T<€ 93.619) und
0,6 % Verbindlichkeiten gegenuber an-
deren Kreditgebern (T€ 534). 73,7 %
der Verbindlichkeiten (T<€ 79.131) ha-
ben eine Restlaufzeit von Uber funf
Jahren, 10,2 % (T€ 10.993) von ein
bis finf Jahren und 16,1 % (T€ 17.253)
sind kurzfristig fallig. Der wesentliche
Anteil der kurzfristigen Verbindlichkei-
ten besteht aus erhaltenen Anzah-
lungen fur Betriebs- und Heizkosten.
Den kurzfristigen Verbindlichkeiten
stehen ausreichende kurzfristig ver-
fugbare Mittel gegenuber.

Die Kapitalflussrechnung weist einen
Cashflow in Héhe von T€ 7.913 (Vor-
jahr T€ 7.704) aus und einen Finanz-
mittelbestand am 31. Dezember 2010
von T€ 17.291. Die Liquiditat war
Uber das ganze Jahr gesichert. Die
Gesellschaft konnte zu jeder Zeit ihre
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finanziellen Verpflichtungen erfullen.
Bei der Liquiditatsfortschreibung wird
davon ausgegangen, dass bei der
Modernisierungstéatigkeit keine we-
sentlichen KostenUberschreitungen
eintreten, die vorgesehenen Fremd-
mittel wie geplant zuflieBen sowie die
geplanten Kaufpreise und die Anséatze
im Wirtschaftsplan 2011 eingehalten
werden.
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Vermégenslage

Die Bilanzsumme bleibt im Jahr 2010
bei einer Steigerung von T€ 138 auf
T€ 150.475 auf vergleichbarem Ni-
veau. Die leichte Veranderung auf der
Aktivseite wird im Wesentlichen von
einer Erhdhung der flissigen Mittel
bei einem Rickgang der Sachanlagen
und Verkaufsgrundstiicke bestimmit.

Die Abnahme des Anlagevermdgens
ist insbesondere begrindet durch
auBerplanmaBige Abschreibungen in
Hohe von T€ 820 bei verschiedenen
Grundsttcken mit Wohnbauten sowie
durch planmaBige Abschreibungen, die

nicht vollstandig durch Neu- oder Rein-
vestitionen kompensiert wurden. Das
Umlaufvermdgen weist sowohl einen
Abgang von Grundstlcken ohne Bau-
ten (T<€ 1.364) sowie der Forderungen
(T€ 1.266) aus als auch eine Erho-
hung der fliissigen Mittel (T<€ 3.963).

Von der Bilanzsumme entfallen zum Bi-
lanzstichtag T€ 121.821 oder 80,9 %
auf langfristiges Vermdgen, hauptsach-
lich auf bebaute Grundsticke des
Anlagevermdgens. Das kurz- und
mittelfristige Vermdgen belauft sich auf
T€ 28.654 bzw. 19,1 % der Bilanz-
summe.

Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital stellen die fristengerechte

Lagebericht I

Finanzierung des langfristigen Vermo-
gens sicher. Die in Durchfiihrung und
Planung befindlichen BaumaBnahmen
des Anlage- und Umlaufvermdgens
werden durch Eigenmittel aus Uber-
schussen oder durch Fremdmittel
finanziert.

Die gesamten Investitionen des Jah-
res 2010 in H6he von T€ 3.597 ver-
teilen sich auf die Teilaktivierung von
Modernisierungskosten von bebauten
Grundstlcken (T€ 2.987 — 83,0 %),
die Modernisierung der Geschéfts-
stelle (T€ 478 — 13,3 %), Bauvorbe-
reitungskosten (T€ 4 — 0,1 %), sowie
immaterielle Vermdgensgegenstande
und Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung (T€ 128 — 3,6 %).

2008 2009 2010
T€ % T€ % T€ %
Eigenkapital 34176 | 22,8 | 34961 | 23,3 | 35504 | 23,6
Fremdkapital — langfristig 08.998 | 65,9 | 97.228 | 64,6 | 95.967 63,8
Fremdkapital — mittel- und kurzfristig 17.057 | 11,3 | 18.148 | 121 19.004 | 12,6
Gesamtkapital 150.231 1 100,0 | 150.337 | 100,0 | 150.475 | 100,0

Der mehrjéhrige Vergleich der Kapitalstruktur zeigt obige Entwicklung

2008 2009 2010
T€ % T€ % T€ %
Anlagevermdgen — u.a. langfristig 128.501 82,2 | 122.873 | 81,7 | 121.821 80,9
Umlaufvermdgen — mittelfristig 6.188 4.1 2.643 1,8 1.279 0,9
Umlaufvermdgen — kurzfristig 20.542 | 13,7 | 24.821 16,5 | 27.375 | 18,2
Gesamtvermdgen 150.231 1100,0 | 150.337 | 100,0 | 150.475 | 100,0

Die Vermdgensstruktur in der Entwicklung
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Nachtragsbericht

Nach Ende des Geschaftsjahres 2010
sind keine Vorgange von besonderer
Bedeutung oder weiterer Risikobe-
haftung ersichtlich geworden.
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Risikobericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Im Geschéaftsbereich Wohnungsbe-
wirtschaftung werden weiterhin die
Mietriickstdande und das entspre-
chende Abschreibungserfordernis auf
Mietforderungen kritisch beobachtet.

Eine Gefahrdung des Unternehmens
ergibt sich hieraus aber nicht. Nach
dem Rudckgang im Vorjahr musste
im Geschaftsjahr wieder eine leichte
Steigerung der Rickstande beobach-
tet werden.

Um den weiterhin hohen Mietrlick-
stdnden entgegenzuwirken, wurde
die Zusammenarbeit mit der ARGE
intensiviert. Zuséatzlich arbeitet die
Gesellschaft seit 2007 mit der
SCHUFA Holding AG zusammen,
um durch frihzeitige Bonitats-
prafung von Wohnungsinteressenten
Problemsituationen fir das Unter-
nehmen zu minimieren.

FUr die vorhandenen Risiken aus Bau-
tragergeschaften bestehen Ruckstel-
lungen. Allen weiteren erkennbaren
Risiken wurde durch die Bildung von
Ruickstellungen Rechnung getragen.

Der Versicherungsschutz fur die Im-
mobilienbestande und die sonstigen
Gefahren aus dem Geschéaftsbetrieb
wurde weiter optimiert.

Die abklingende Wirtschaftskrise hatte
bisher keine negativen Einflisse auf
das Unternenmen. Akut drohende Ent-
wicklungen sind derzeit nicht erkennbar.

Die Marktposition konnte auch im
120. Jahr seit Grindung der Gesell-
schaft und bei weiterhin erfolgreich-
er Geschéaftstatigkeit als gefestigt
betrachtet werden.

Gegen Ende des Jahres 2011 wird
eine Umstellung der wohnungswirt-
schaftlichen Software erfolgen. Durch
friihzeitige Bildung einer Projektgrup-
pe, die fir die Umstellung verant-
wortlich ist und durch umfangreiche
SchulungsmafBnahmen ist von einer
reibungslosen Migration der Prozesse
in der Datenverarbeitung auszugehen.

Chancen der kinftigen Entwicklung

Die im mehrjahrigen Wirtschaftsplan
definierten Ergebnisse sollen vorwie-
gend aus dem Kerngeschaft Woh-
nungsbewirtschaftung durch Bestands-
aufbau, -entwicklung und -pflege erzielt
werden. Ein aktives und strategisches
Portfolio Management soll zur Zieler-
reichung beitragen, wobei eine nach-
haltig wertorientierte Entwicklung der
Gesellschaft angemessen berlcksich-
tigt werden soll.

Neben der traditionell bereits hohen
Nachfrage an Kleinstwohnungen im
mittleren und unteren Preissegment,
wird nach dem Startschuss des Pro-
jektes RWTH Campus, bei dem auf
einer Flache von rund 800.000 m? etap-
penweise bis zu 10.000 neue Arbeits-
platze geschaffen werden sollen, kiinftig
auch die Nachfrage nach hochwertige-
ren Wohnungsangeboten steigen.

Durch eine verstarkte Zielgruppen-
orientierung des bestehenden Port-
foliomanagements soll die Bestands-
entwicklung neben technischen,
betriebswirtschaftlichen und satzungs-
gemaBen Belangen auf diese Entwick-
lungen abgestimmt und entsprechend
erweitert werden.

Finanzinstrumente

Nach den mehrjahrigen Wirtschafts-
und Finanzplanen sind Risiken, dass
liquide Mittel zur ErfUllung von Ver-
pflichtungen aus Finanzinstrumenten
nicht ausreichend zur Verflgung
stehen, ebenso wie Zahlungsstrom-
schwankungen nicht erkennbar.

Geschafte, die als derivative Finanz-
instrumente definiert werden, wurden
nicht abgeschlossen. Der Abschluss
der entsprechenden Vertradge bedarf
der Genehmigung durch den Vor-
stand. Finanzanlagen tatigt das Un-
ternehmen vorwiegend in der Form
der klassischen Festgeldanlage.

Der Vorstand beachtet das seit dem
1. Mai 1998 geltende Gesetz zur
Kontrolle und Transparenz im Unter-
nehmensbereich  (KonTraG) durch
ein Risikomanagementsystem. Das
systematische Verfahren ermdglicht
fUr die verschiedenen Beobachtungs-
bereiche und -felder die Darstellung
von geschaftlichen Entwicklungen, die
eventuell zu einer Risikosituation fur
das Unternehmen fuhren kénnen und
wird standig weiter entwickelt.

Lagebericht I

Es sind geeignete Fruhwarnziele
definiert, damit wirtschaftliche und
rechtliche bestandsgefahrdende Ent-
wicklungen rechtzeitig erkannt werden
kdnnen. Zur Absicherung gegen mog-
liche Liquiditatsrisiken und zur Auf-
rechterhaltung der jederzeitigen Zah-
lungsfahigkeit wird ein fortlaufender
Liquiditatsplan erstellt, der permanent
an aktuelle Anderungen angepasst
wird und als Basis fur die Geldmit-
teldisposition dient. Seit 2010 ist ein
Mitarbeiter eigens mit dem Themen-
gebiet Risikomanagement betraut.
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Prognosebericht

Die Aktivitaten der Gesellschaft wer-
den in den kommenden Jahren
stark vom Geschéftsfeld Wohnungs-
bewirtschaftung gepragt, wobei ne-
ben der Betreuung und Verwaltung
der Bestdnde die Schwerpunkte
auf der Bestandssicherung, -pflege
und Quartiersentwicklung liegen wer-
den. Daneben werden auch die Ge-
schaftsbereiche Verwaltungsleistung
und Baubetreuung fur Dritte weiter
betrieben.

Zurlckhaltung zeigen wird die Gesell-
schaft im Jahr 2011 bei Bautrager-
geschéften und bei Investitionen in
Gewerbeimmobilien. In diesen Seg-
menten ist fUr die Gesellschaft derzeit
keine Aktivitat geplant.

Das Ergebnis der gewodhnlichen Ge-
schéaftstatigkeit fir 2011 lasst durch
die geplante Intensivierung von In-
standhaltungen und Modernisierun-
gen einen Ruckgang erwarten. Fur
das Jahr 2012 wird ein &hnliches Er-
gebnis prognostiziert. Aus der Wirt-
schafts- und Finanzplanung ergeben
sich auch in den darauf folgenden
Jahren positive Jahresergebnisse.
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Erganzende
Angaben

Nach den Bestimmungen der Sat-
zung hat die Gesellschaft eine quali-
tativen und quantitativen Erfordernis-
sen entsprechende Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum sicher-
zustellen und dabei mit besonderem
Augenmerk die sozial und wirtschaft-
lich benachteiligten Bevdlkerungs-
kreise zu bertcksichtigen.

Dieser wichtigen &offentlichen Aufgabe
fur den Mehrheitsaktionar, die Stadt
Aachen, und damit der 6ffentlichen
Zwecksetzung ist die Gesellschaft im
Geschéftsjahr 2010 in vollem MaBe
nachgekommen. Neben technischen
und wirtschaftlichen Betreuungsleis-
tungen fUr die Stadt Aachen werden
in Erfillung der genannten satzungs-
maBigen Aufgabe unverandert MaB3-
nahmen geplant und durchgefuhrt, die
der Pflege des Wohnungsbestandes,
der Wohnumfeldverbesserung oder
der Energieeinsparung dienen.

Abhangigkeits-
bericht

Die Stadt Aachen halt in ihrem Eigen-
betrieb ,Eurogress® die Mehrheit der
Anteile an der gewoge AG. Der Vor-
stand hat deshalb einen Abhangig-
keitsbericht erstellt und zur Prifung
vorgelegt. Die Schlusserklarung darin
lautet:

sich erklare hiermit, dass bei jedem,
der in diesem Bericht aufgefuhrten
Rechtsgeschéfte unsere Gesellschaft
eine angemessene Gegenleistung
erhalten hat. Berichtpflichtige MaB3-
nahmen haben im Geschaftsjahr nicht
vorgelegen. Es sind auch keinerlei
Rechtsgeschafte mit Dritten auf Ver-
anlassung oder im Interesse der Stadt
Aachen vorgenommen oder unterlas-
sen worden.*

Aachen, den 11. Marz 2011

gewoge AG

30 <>

Bernd Botzenhardt
Vorstand der gewoge AG

Lagebericht I
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Bilanz zum 31. Dezember 2010

Aktiva Geschéaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

A. Anlagevermdgen

|. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande 13.598,14 9.787,14

Il. Sachanlagen

Grundstlicke u. grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

105.341.849,48

106.453.687,21

GrundstUcke u. grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- u. anderen Bauten

13.520.226,26

13.5631.428,73

Grundstlicke ohne Bauten 2.387.097,77 2.387.097,77
Technische Anlagen und Maschinen 2.300,00 6.902,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 197.553,17 104.853,10
Bauvorbereitungskosten 140.691,44 | 121.589.718,12 140.557,44
[Il. Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 6.000,00
Sonstige Ausleinungen 7.954,98 7.954,98 9.669,44
Anlagevermégen insgesamt 121.611.271,24 | 122.649.982,83
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
Grundstlcke ohne Bauten 1.142.706,58 2.506.838,83
Unfertige Leistungen 9.208.802,81 10.351.509,39 9.361.072,91
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 51.066,38 43.286,35
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 87.572,94 1.492.485,30
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 28.600,21 85.903,71
Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 0,00 120.000,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 328.619,88 495.859,41 21.794,25

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

17.291.004,84

13.327.817,43

Bausparguthaben 468.903,95 | 17.759.908,79 460.441,18
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 54.447,23 23.712,85

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 201.607,68 256.054,91 243.903,89
Bilanzsumme 150.474.603,74 | 150.337.239,53
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Passiva Geschéaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 12.300.000,00 | 12.300.000,00
Il. Gewinnrlicklagen
Gesetzliche Ricklage 3.274.300,00 3.107.068,00
Bauerneuerungsrucklage 15.081.362,09 15.081.362,09
Andere GewinnrUcklagen 4.039.143,99 | 22.394.806,08 3.441.143,99
lIl. Bilanzgewinn
— Gewinnvortrag 1.031.732,55 983.593,03
— JahresUberschuss 3.344.431,62 3.5685.199,49
— Einstellungen in die gesetzliche Rucklage 167.232,00 179.259,97
— Einstellungen in andere Gewinnrticklagen 598.000,00 3.610.932,07 557.000,00
Eigenkapital insgesamt 38.305.738,15 | 37.762.106,63
B. Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen 384.924,00 388.381,00
Steuerrtckstellungen 261.306,00 376.119,00
Sonstige Ruckstellungen 4.086.905,12 4.733.135,12 4.188.792,37

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

93.619.066,06

94.915.481,67

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 534.194,04 570.858,94
Erhaltene Anzahlungen 9.646.578,40 9.623.484,37
Verbindlichkeiten aus Vermietung 285.402,86 261.171,07
Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 1.745.007,67 1.367.952,93
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.458.274,49 712.193,90
Sonstige Verbindlichkeiten 85.949,83 | 107.374.473,35 97.149,06
davon aus Steuern: € 68.931,42 (87.718,21)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 61.257,12 73.548,59
Bilanzsumme 150.474.603,74 | 150.337.239,53
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2010

Geschéaftsjahr
€

Geschaftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

27.390.760,54

26.875.539,98

b) aus dem Verkauf von Grundsticken 1.661.432,00 3.842.039,00
) aus Betreuungstatigkeit 1.101.585,31 1.266.215,44
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 292.079,99 30.445.857,84 288.637,46
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen (Vorjahr: Erhéhung) -1.5616.402,35 31.886,77
Andere aktivierte Eigenleistungen 77.000,00 50.600,00
Sonstige betriebliche Ertréage 543.910,41 502.158,10

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

13.336.925,67

14.207.398,36

b) Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstticke 80.569,64 13.417.495,31 3.304.568,65
Rohergebnis 16.132.870,59 | 15.345.109,74
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 2.129.865,54 2.159.726,31

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und UnterstUtzung 638.682,76 2.768.548,30 649.281,58

davon fur Altersversorgung: € 187.117,92 (189.173,21)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 4.628.339,07 | 3.774.122,79
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.469.886,70 | 1.401.252,68
Ertrage aus Beteiligungen 90.996,40 120.000,00
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 299,89 522,73
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage 282.066,23 373.362,52 352.010,85
Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens 0,00 2.556,46
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.464.805,22 2.464.805,22 | 2.523.249,81
davon aus der Aufzinsung (0,00)
von Ruckstellungen: € 31.424,00
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 5.174.653,82 | 5.307.453,69
AuBerordentliche Aufwendungen 21.090,00 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 966.416,57 895.588,98
Sonstige Steuern 842.715,73 826.665,22
Jahresiberschuss 3.344.431,52 | 3.585.199,49
Gewinnvortrag 1.031.732,55 983.593,03
Einstellungen in die gesetzliche Rucklage 167.232,00 179.259,97
Einstellungen in andere Gewinnrlcklagen 598.000,00 557.000,00
Bilanzgewinn 3.610.932,07 | 3.832.532,55
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses
erfolgte nach dem Handelsgesetz-
buch in der Fassung des Bilanz-
modernisierungsgesetzes und des
Aktiengesetzes. Die Einbeziehung
der gednderten Vorschriften erfolgte
erstmalig fUr das Geschéftsjahr
2010. Die Vorjahreszahlen wurden
nicht angepasst.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2010
und die Gewinn- und Verlustrechnung
fir 2010 wurden aufgrund der Ver-
ordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt ge-
andert am 25. Mai 2009, nach den
Anwendungsformbléattern fir Kapital-
gesellschaften gegliedert. Bei der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Immaterielle
Vermégensgegenstande

Der Wertansatz erfolgte zu Anschaf-
fungskosten abzutglich Abschreibun-
gen in Hohe von 25 % bzw. 33 %
pro Jahr.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu
den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abzlglich Abschreibungen
bewertet.

Zugange
Die Zugange der Sachanlagen 2010
wurden mit den Fremdkosten zuzUglich
der Kosten fur technische Eigenleis-
tungen (eigene Architektenleistungen)
angesetzt.

PlanmaBige Abschreibungen

Die Restbuchwerte der Wohnbauten
werden seit 1991 unverandert entspre-
chend einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren, Garagen in 25 Jahren, Au-
Benanlagen und vorhandene Betriebs-
vorrichtungen sowie Hof- und Wege-
befestigungen in 10 bzw. 19 Jahren
abgeschrieben. Bei sechs Kindergérten
bemisst sich die Abschreibung nach
der Dauer des Mietvertrages (30 Jahre).
Vermdgensgegenstande der Betriebs-
und Geschéaftsausstattung wurden mit
Sétzen zwischen 7 % und 33 % jahr-
lich linear abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsguter im Wert bis
zu je € 150 wurden im Jahr des
Zugangs in voller Héhe als Aufwand
erfasst, im Wert bis zu je € 1.000
entsprechend der steuerlichen Vor-
schrift (Sammelposten gem. § 6 Abs. 2a
EStG) mit 20 % linear abgeschrieben.

AuBerplanméBige Abschreibungen
AuBerplanméaBige Abschreibungen im
Sinne von § 253 (3) Satz 3 HGB wa-
ren im Anlagevermogen (T€ 820) bei
dem Posten Grundstlcke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten erforderlich.
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Technische Anlagen

Ausgewiesen sind 2 Fotovoltaikan-
lagen, die linear auf ihre voraussicht-
liche Nutzungsdauer von 15 Jahren
abgeschrieben werden.

Finanzanlagen

Eine Beteiligung wurde wegen Ab-
wicklung in Hohe der Anschaffungs-
kosten als Abgang dargestellt. Aus-
leihungen wurden zum Nominalwert
abzUglich Tilgungen bilanziert.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position wurden die mit
den Mietern noch nicht abgerechne-
ten umlageféhigen Heiz- und Betriebs-
kosten, Kosten der Energielieferungen
an Dritte, Betreuungsleistungen so-
wie die Fremdkosten flr eine Erschlie-
BungsmaBnahme ausgewiesen.

Grundstiicke ohne Bauten
Diese Grundstiicke wurden zu An-
schaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige
Vermbégensgegenstande
Forderungen wurden mit ihren No-
minalwerten angesetzt. Ausfallrisiken
wurden durch Einzelwertberichtigun-
gen und durch eine Pauschalwertbe-
richtigung Rechnung getragen. Samt-
liche Wertberichtigungen wurden als
Abschreibungen aktivisch bei den
jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, flr deren
Abgrenzung ein Wahlrecht nach
§ 250 Abs. 3 HGB besteht, wurden ab-
gegrenzt; sie wurden auf die Laufzeit
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der Darlehen bzw. Festschreibung
der Zinsen bemessen und linear ab-
geschrieben. Der Aufwand fur zwei
Warmelieferungsvertrédge wird linear
auf die Laufzeit verteilt. Ein far 2011
vorausbezahlter Hauswartvertrag wur-
de abgegrenzt.

Gezeichnetes Kapital

Der am 31. Dezember 2010 im Han-
delsregister eingetragene Betrag
des gezeichneten Kapitals betragt
€ 12.300.000,00.

Ruckstellungen

Bei der Ruckstellungsbewertung wer-
den zukUnftige Preis- und Kostenstei-
gerungen bertcksichtigt. Ruckstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden abgezinst. Sie wur-
den entsprechend § 249 Abs. 1 HGB
gebildet. Bei einer Aufwandsrickstel-
lung im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB
fUr Dichtigkeitsprifungen und die Be-
seitigung von Undichtigkeiten wurde
vom Beibehaltungswahlrecht nach
Art. 67 Abs. 3 EGHGB Gebrauch ge-
macht. Sie wurde nach § 253 Abs. 1
Satz 2 HGB a. F. bewertet. Fur Bau-
instandhaltung besteht eine Rucklage
(Bauerneuerungsriicklage).

Pensionsriickstellungen

Sie wurden aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens mit
dem Barwert ermittelt. Als Rechnungs-
grundlagen dienen die ,Richttafeln
2005 G* von Klaus Heubeck mit ein-
em Rechnungszins von 5,15 % (von
der deutschen Bundesbank ermittelter
und bekannt gegebener durchschnitt-
licher Marktzins bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren.
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Vorjahr: 3,5 %) und einem Renten-
trend von 1,75 % p.a..

Steuerriickstellungen

FUr die Belastung des Ergebnisses mit
Gewerbesteuer und Korperschaft-
steuer wurden Ruckstellungen ent-
sprechend den steuerlichen Vorschrif-
ten gebildet.

Sonstige Rickstellungen

Sie wurden fUr ungewisse Verbind-
lichkeiten, fur Gewahrleistungen mit
rechtlicher Verpflichtung und fur In-
standhaltungsaufwand gebildet. Rick-
stellungen fur Altersteilzeit werden
nach der Projected Unit Credit-Me-
thode (PUC) nach den ,Richttafeln
2005 G" von Klaus Heubeck bewer-
tet. Der Rechnungszinssatz betragt
3,87 % unter Berlcksichtigung der
durchschnittlichen Restlaufzeit der
Verpflichtungen. Als Entgelttrend wur-
den 2,0 % p.a. bertcksichtigt.

Verbindlichkeiten

Sie wurden zum Erflllungsbetrag pas-
siviert. Aufwendungsdarlehen im Sin-
ne von § 88 Il. WoBauG, fur die nach
Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passi-
vierungswahlrecht besteht, wurden
ausnahmslos passiviert.

Passive
Rechnungsabgrenzungsposten
Abgegrenzt wurden Mietvorauszah-
lungen sowie ein Zuschuss fUr einen
Warmelieferungsvertrag; die Mietvor-
auszahlungen werden Uber 20 Jahre
verteilt ertragswirksam. Der Zuschuss
sowie eine weitere Vorauszahlung
wurden auf die Laufzeit der jeweiligen
Vertrage verteilt.

Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

Jahresabschluss IIEzING

Bilanz
Entwicklung des Anlagevermégens Anschaffungs-/ | Zugange des | Abgange des | Umbuchung | Abschreibungen Buchwert am | Abschreibungen
Herstellungs- Geschéfts- Geschéfts- (+/-) (kumuliert) 31.12.2010 | des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € €
l. Entgeltlich erworbene
immaterielle Vermdgensgegenstande 400.081,79 13.724,76 0,00 0,00 400.208,41 13.598,14 9.913,76
ll. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 197.570.870,30 | 2.987.955,54 0,00 | +3.600,00 | 95.220.576,36 | 105.341.849,48 4.103.393,27
2. GrundstlUcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 20.365.251,32 478.001,02 0,00 0,00 7.323.026,08 | 13.520.226,26 489.203,49
3. GrundstlUcke ohne Bauten 2.387.097,77 0,00 0,00 0,00 0,00 2.387.097,77 0,00
4. Technische Anlagen
und Maschinen 69.025,30 0,00 0,00 0,00 66.725,30 2.300,00 4.602,00
5. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 595.998,33 113.926,62 0,00 0,00 512.371,78 197.553,17 21.226,55
6. Bauvorbereitungskosten 140.557,44 3.734,00 0,00 | -3.600,00 0,00 140.691,44 0,00
221.128.800,46 | 3.583.617,18 0,00 | + 3.600,00 | 103.122.699,52 | 121.589.718,12 4.618.425,31
- 3.600,00
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 6.000,00 0,00 —-6.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Sonstige Ausleihungen 9.669,44 0,00 -1.714,46 0,00 0,00 7.954,98 0,00
15.669,44 0,00 -7.714,46 0,00 0,00 7.954,98 0,00
Anlagevermogen insgesamt 221.544.551,69 | 3.597.341,94 -7.714,46 | + 3.600,00 | 103.522.907,93 | 121.611.271,24 4.628.339,07
-3.600,00
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In der Position ,Unfertige Leistungen*®
sind T€ 8.649,3 (Vorjahr T€ 8.757,9)
noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten, noch nicht abge-
rechnete Betreuungsleistungen mit
T€ 230,8 (Vorjahr: T€ 251,9), eine Er-
schlieBungsmaBnahme mit T€ 135,6
(Vorjahr: T€ 135,6) sowie Energielie-
ferungen an Dritte mit T€ 193,1 (Vor-
jahr T€ 215,7) enthalten.

In der Position ,,Sonstige Vermdgens-
gegenstande” sind keine Betrage ent-
halten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Fur Ver-
pflichtungen aus vor dem 1. Januar
1987 zugesagten Pensionen wurden
Ruckstellungen in vollem Umfang ge-
bildet.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen”

sind Positionen mit einem nicht uner-

heblichen Umfang flr folgende Kos-

ten enthalten:

— Noch anfallende Betriebskosten
T€ 341

— Aufwandsrlckstellung fur Kanal-
sanierung T€ 2.250

— Instandhaltungsrickstellungen
T€ 489

— Jahresabschluss-, Prifungs- und
Steuererklarungskosten T€ 122

— Urlaubsanspruche u. Personalkos-
ten T€ 131

— Altersteilzeit T€ 293

In den Verbindlichkeiten sind keine
Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aus temporéren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wert-
ansatzen der Posten ,Grundstlcke
mit Wohnbauten®, ,Grundstlcke mit
Geschéfts- und anderen Bauten®,
»Ruckstellungen fur Pensionen und
»sonstige Ruckstellungen® resultieren
aktive latente Steuern. Aufgrund der
Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB n. F. werden
aktive latente Steuern nicht angesetzt.
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— Kaufpreisminderungen und Gewahr-
leistungsanspriche aus Verkaufs-
tatigkeit T€ 42

Noch anfallende Baukosten T<€ 402

Forderungen Insgesamt | Davon mit einer Restlauf-
zeit von mehr als 1 Jahr

€ €

Forderungen aus Vermietung 51.066,38 0,00
(43.286,35) (1.396,99)

Forderungen aus Verkauf 87.572,94 0,00
von Grundstticken (1.492.485,30) (0,00)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 28.600,21 0,00
(85.903,71) (0,00)

Forderungen gegenuber 0,00 0,00
verb. Unternehmen (120.000,00) (0,00)
Sonstige Vermbgensgegenstande 328.619,88 0,00
(21.794,25) (700,00)

Gesamtbetrag 495.859,41 0,00
(1.763.469,61) (2.096,99)

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (Vorjahreszahlen in Klammern)
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Bestand am | Entnahme aus | Einstellung aus dem Bestand am
Ende des | den Rucklagen JahresUberschuss Ende des
Vorjahres des Geschéftsjahres | Geschéftsjahres
€ € € €
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.107.068,00 0,00 167.232,00 3.274.300,00
Bauerneuerungsricklage 15.081.362,09 0,00 0,00 | 15.081.362,09
Andere Gewinnrlcklagen 3.441.143,99 0,00 598.000,00 4.039.143,99
Rucklagenspiegel
Verbindlichkeiten Insgesamt Art der
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert | Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten
gegenUber 93.619.066,06 3.985.379,09 | 10.808.702,71 | 78.824.984,26 | 93.619.066,06 GPR
Kreditinstituten (94.915.481,67) | (4.187.754,71)
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen 534.194,04 44.388,22 184.004,64 305.801,18 534.194,04 GPR
Kreditgebern (570.858,94) (40.039,42)
Erhaltene 9.646.578,40 9.646.578,40
Anzahlungen (9.623.484,37) | (9.623.484,37)
Verbindlichkeiten 285.402,86 285.402,86
aus Vermietung (261.171,07) (261.171,07)
Verbindlichkeiten
aus Betreuungs- 1.745.007,67 1.745.007,67
tatigkeit (1.367.952,93) | (1.8367.952,93)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1.458.274,49 1.458.274,49
und Leistungen (712.193,90) (712.193,90)
Sonstige 85.949,83 85.949,83
Verbindlichkeiten (97.149,06) (97.149,006)
Insgesamt 107.374.473,35 | 17.250.980,56 | 10.992.707,35 | 79.130.785,44 | 94.153.260,10
(107.548.291,94) | (16.289.745,46)

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. &. Rechte (Vorjahreszahlen in Klammern)

GPR = Grundpfandrecht
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die auBerordentlichen Aufwendungen
beinhalten die Auswirkungen aus der
Umstellung der Rechnungslegung
zum 01. Januar 2010 auf die Vorschrif-
ten nach dem BilMoG. Sie resultieren
aus neu bewerteter Pensionsrlckstel-
lungen (vollstandiger Zufihrungsbetrag
T€ 2) und Ruckstellungen fur Alters-
teilzeit (T€ 19). AuBerordentliche
Ertrage sind 2010 nicht entstanden.

In den Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung sind wesentliche
periodenfremde Ertrége in Hohe von
T€ 97 aus der Aufldsung von Ruck-
stellungen und Eingéngen auf abge-
schriebenen Forderungen enthalten.
Periodenfremde Aufwendungen sind
keine angefallen.

Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse aus der Bestel-
lung von Sicherheiten fur Verbind-
lichkeiten Dritter gemaB § 251 HGB
bestanden am Bilanzstichtag in Hohe
von T€ 1.875 zum Zweck der Kauf-
preisfinanzierung im Rahmen von
Bautragergeschaften. Ein Vorteil be-
steht darin, dass den Erwerbern zu ei-
ner grundbuchlich gesicherten Finan-
zierung verholfen wird und somit der
Abverkauf der Objekte und Zufluss
des Kaufpreises beschleunigt wird.
Eine Inanspruchnahme wird zum Bi-
lanzstichtag als nicht wahrscheinlich
eingestuft, allerdings ist auch ein voll-
standiger Ausschluss nicht moglich.

Es bestehen folgende, nicht in der
Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fur
die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

Das Bestellobligo fur vergebene Auf-
trage ist durch zugesagte Kredite und
durch Eigenmittel gedeckt. Zukunf-
tige Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen werden brancheniblich
mit Fremdmitteln und mit Eigenmitteln
finanziert.

Die Zahl der im Geschéftsjahr be-
schaftigten hauptamtlichen Arbeit-
nehmer betrug durchschnittlich:

Daneben wurden zwei Auszubildende
beschaftigt.

Pensionsverpflichtungen fur frihere
Mitglieder des Vorstandes bestehen
insgesamt mit € 384.924,00 und
wurden zurtckgestellt.

Von der Schutzklausel gemaB § 286
Abs. 4 HGB hat die Gesellschaft Ge-
brauch gemacht.

Die Vergutung fur den Aufsichtsrat
betrug T€ 5.

Es wurden keine Haftungsverhaltnis-
se zugunsten des Vorstandes oder
zugunsten des Aufsichtsrates einge-
gangen.

Am Bilanzstichtag verfligte die Gesell-
schaft Uber nicht in der Bilanz ausge-
wiesene Treuhandvermdgen in Hohe
von T€ 868,5. Das Treuhandvermo-
gen bestand ausschlieBlich aus liqui-
den Mitteln. In gleicher Hohe bestan-
den Treuhandverbindlichkeiten.

Die Mitarbeiter des Unternehmens
sind in der Rheinischen Zusatzver-
sorgungskasse versichert. Der Ver-
sicherungsschutz besteht in einer
zuséatzlichen Altersversorgung bis zu

Vollzeitbeschaftigte | Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 30 2
Technische Mitarbeiter 7 1
Gewerbliche Mitarbeiter 4 3
Gesamt 41 6

Jahresabschluss IIEzING

maximal 91,75 % des Nettogehaltes
fOr die rentennahen Jahrgénge. Flr
die Ubrigen Mitarbeiter wurde in 2003
ein individueller Versicherungsschutz
auf der Basis eines Punktesystems
eingefiihrt. Die umlagepflichtigen Ge-
hélter beliefen sich auf T€ 2.246. Der
Umlagensatz betragt 4,25 % zuzig-
lich 2,5 % Sanierungsbeitrag.

Flr die Honorare des Abschusspru-
fers des Jahresabschlusses fur das
Geschéftsjahr 2010 wurden netto
T€ 48,5 (Aufldsung der Ruckstellung
ohne Umsatzsteuer fur das Vorjahr:
T€ 0) zurlckgestellt; fur Steuerbera-
tungsleistungen, die das Geschafts-
jahr 2010 betreffen, wurden T€ 16
(Auflésung der Ruckstellung fur Vor-
jahre: T€ 4,3) in Ruckstellungen ein-
gestellt.

Die gewoge wird in den Konzernab-
schluss des Eigenbetriebes der Stadt
Aachen ,Eurogress®, Aachen einbe-
zogen. Der Konzernabschluss wird
im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.
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Aufsichtsrat

Gisela Schmitt
Dipl.-Ing. (arch.),
Vorsitzende (bis 01.07.2010)

Hermann Josef Pilgram
Ratsherr, Dipl.-Ing., Journalist,
Vorsitzender (ab 01.07.2010)

Norbert Finkeldei
Architekt, stellv. Vorsitzender
(bis 01.07.2010)

Manfred Kuckelkorn
Ratsherr, Fachlehrer,
stellv. Vorsitzender
(ab 01.07.2010)

Dr. Christian Becker

Vorstand der Stadtwerke Aachen
Aktiengesellschaft

(ab 01.07.2010)

Klaus Becker
Schulleiter
(bis 01.07.2010)

Wolfgang Boenke
Ratsherr,
Rentner

Johann Carduck
gewerbl. Angestellter, Vertreter
der Mitarbeiter (bis 01.07.2010)

Peter Caspar-Bours

Assessor
(bis 01.07.2010)
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Martina Hérmann,
Ratsfrau, Dipl.-Ing., Architektur
(ab 01.07.2010)

Franz Jansen
Geschéftsflinrer der
Sparkassen Immobilien GmbH

Heinz-Willi Laeven
Bankkaufmann

Norbert Laufs
stellv. Vorsitzender
des Vorstandes der
Sparkasse Aachen

Marcus Lenzen

techn. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter
(bis 01.07.2010)

Wolfgang Pomp
kfm. Angestellter, Vertreter der
Mitarbeiter (ab 01.07.2010)

René Rademacher
kfm. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter

Ralf Schaffrath
kfm. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter

Wolfgang Scheen
kfm. Angestellter,
Vertreter der Mitarbeiter

Dr. Manfred Sicking
Co-Dezernent

Astrid Strobele
Steuerfachgehilfin
(bis 01.07.2010)

Norbert vom Dorp
kfm. Angestellter, Vertreter
der Mitarbeiter (ab 01.07.2010)

Dr. Klaus Vossen
Unternehmer (ab 01.07.2010)

Gewinnverwendung G

Vorstand

Weitere Angaben

Gewinnverwendungsvorschlag

Bernd Botzenhardt
BA Immobilienmanagement

Das Grundkapital der Gesellschaft in
Hohe von 12.300.000,00 € ist aufge-
teilt in 240.000 auf Namen lautende,
nennwertlose Stlckaktien.

Aachen, den 11. Marz 2011

Elem=—

Bernd Botzenhardt
Vorstand der gewoge AG

Fur das Geschaftsjanr 2010 er-
gibt sich ein Bilanzgewinn in Hohe
von 3.610.932,07 €. Der Vorstand
schlagt dem Aufsichtsrat vor, eine Di-
vidende in Hohe von 2.800.800,00 €
auszuschutten und den Betrag in
Hohe von 810.132,07 € auf neue
Rechnung vorzutragen.
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Wiedergabe des

Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis
unserer Prifung haben wir dem
Jahresabschluss zum 31. Dezember
2010 und dem Lagebericht fur das
Geschéftsjahr 2010 der gewoge AG,
Aachen, den folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Wir haben den Jahresabschluss — be-
stehend aus Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchflhrung und
den Lagebericht der gewoge AG,
Aachen, fUr das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2010
gepruft. Die Buchfuhrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und
den erganzenden Bestimmungen der
Satzung liegen in der Verantwortung
des Vorstandes der Gesellschaft. Un-
sere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfuhrung und Uber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschluss-
prufung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung vor-
genommen. Danach ist die Prifung
SO zu planen und durchzuflhren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoBe,
die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfuhrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mogliche Fehler
bertcksichtigt. Im Rahmen der Pru-
fung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur
die Angaben in Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht Uberwie-
gend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschat-
zungen des Vorstandes sowie die
WUrdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fUr unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Ein-
wendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen
der Satzung und vermittelt unter Be-
achtung der Grundsétze ordnungs-
maBiger Buchflhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft.

Bestéatigungsvermerk IS

Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der kinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.”

Dusseldorf, den 16. Marz 2011

Verband der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

gez. Schiffers gez. Crummener!
Wirtschaftsprufer  Wirtschaftsprifer
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