wsga

Siedlungs-GmbH

Wer Antworten sucht
Auf Fragen von morgen
Muss auf das Heute schauen

Mit anderen Augen.

GESCHAFTSBERICHT DER WSG 2018



in 2018 2017 2016

Bilanzsumme TEuro 162.170 139.309 125.987
Sachanlagevermdgen TEuro 151.774 128.406 116.282
Sachanlagenintensitat % 93,59 92,17 92,30
Eigenkapital (langfristig) TEuro 44,789 43.830 42923
Eigenkapitalquote ) 27,62 31,46 34,07
Umsatzerldse TEuro 16.333 15.379 14.919
Jahresiiberschuss TEuro 1.560 1.457 4.045
davon Ertrdge aus Anlageverkdufen TEuro 705 41 3.497
Wohnungsbestand WE 2.387 2.328 2.308
Durchschnittliche Wohnungsmiete Euro/m2/mtl. 6,85 6,61 6,29
Instandhaltungskosten Euro/m2 10,92 10,93 17,02
Leerstandsquote % 4,02 2,58 3,55
davon nachfragebedingt % 0,46 0,39 1,17
davon maBnahmenbedingt ) 3,56 2,19 2,38
Fluktuationsquote % 10,35 10,35 1,22
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Wenn der Wind des Wandels weht, bauen die einen
Schutzmauern, die anderen bauen Windmuhlen."

Chinesisches Sprichwort




Wer einen Blick in die aktuelle Medienlandschaft wirft,
hat schnell den Eindruck, als gdbe es in der Wohnungs-
wirtschaft nur noch Mangel, Wucher, Deckel, Preisbrem-
sen und Mietenstopp. War das friiher anders? Vielleicht
sogar besser?

Fakt ist: Die Schlagworte sind nicht neu. Wohnungsmangel
gab es bereits in den 50er und 80er Jahren. Erinnern mochte
ich zudem - wenn auch ungern - an die 20er Jahre, als
Mietpreisbremse und Mietenstopp erstmals als Instrumente
staatlicher Regulierungen dienten. Damals, aber auch in den
Jahrzehnten darauf, wurde jedoch immer wieder ein Konsens
zwischen Politik und Wohnungswirtschaft sowie Industrie und
Verwaltung gefunden, der zu guten Ergebnissen und Lésungen
fiihrte. So wurde an vielen Standorten fiir ausreichend

bezahlbaren Wohnraum mit soliden Qualitdten gesorgt.

Heute versuchen alle Seiten, dem Problem mit Biindnissen
zu begegnen - ohne jedoch ihre jeweiligen Standpunkte
aufzugeben. Die Folge: schier endlose Debatten. Doch Reden
allein hilft nicht. Es braucht Taten! Gerade weil unsere Mark-
te nicht mehr nur regional, sondern global ausgerichtet sind,
und weder das Gut ,Wohnen" noch das Recht auf Wohnen
von den traditionell verbundenen Akteuren garantiert werden
kénnen, miissen wir uns am Machbaren orientieren. An kon-
kreten MaBnahmen, die jeder einzelne Marktteilnehmer um-

setzen kann. Nur das wirkt. Tun, nicht reden!

Getreu diesem Motto blickt die WSG auf ein umtriebiges Ge-
schaftsjahr zurlick. Nachdem wir in den vergangenen Jahren
aufgrund des flir uns wichtigen Umstrukturierungsprozesses
vorrangig daran gearbeitet haben, unser Portfolio regional
neu auszurichten, konnten wir unsere vermieteten Fldchen

deutlich mehren.

Parallel zur VerauBerung weniger attraktiver Wohnungs-
bestédnde haben wir durch RiickbaumaBnahmen und
strategische Innenentwicklungen in den Quartieren
unseren Wohnungsbestand auf eigenen Flachen um
nahezu 200 Wohnungseinheiten gemehrt - wirtschaftlich
hochinteressant, weil die Umsetzung dieser Strategie

ohne Grunderwerb mdglich war.

Das Wohnen bleibt die groBe soziale Frage unserer Zeit.
Wir erkennen darin jenen Auftrag, der uns schon seit
unserer Griindung vor fast 70 Jahren vorantreibt: Es ist an
uns, die richtigen Antworten zu finden. Zugegeben, das
ist nicht immer einfach. Wir leben nun einmal in turbu-
lenten Zeiten. Enorme Verénderungsprozesse auf etlichen
Ebenen stellen unsere Gesellschaft vor groBe Umbriiche,
und nicht immer gelingt es, optimistisch nach vorne zu
blicken. Alte und neue Angste gewinnen an Boden.
Sorgen, Vorbehalte und vermeintlich einfache Antworten
bedrohen den gesellschaftlichen Zusammenhalt. Und
mittendrin steht immer die Wohnungswirtschaft als
Spiegel und Austragungsort all dieser Herausforderungen,

Gegensatze und Interessenskonflikte.

Doch wir sind tiberzeugt, dass die Herausforderungen
der Gegenwart zu meistern sind - wenn wir sie mit den
Augen eines kreativen Gestalters betrachten und das Feld
nicht den Pessimisten iberlassen.

Die entscheidende Frage lautet: Wie wollen wir kiinftig
leben? Wir haben uns entschieden — und bereits erste
MaBnahmen eingeleitet.

(—

Dipl.-Ing. Architekt Gisbert Schwarzhoff
- Geschaftsfiihrer der WSG -



LASSEN WIR ZU, )
DASS GUTES WOHNEN FiR
IMMER WENIGER MENSCHEN
BEZAHLBAR IST?

Eine alleinerziehende Mutter, die neben ihrer Vollzeit-
stelle einen Nebenjob angenommen hat, um ihre sché-
ne Wohnung nicht aufgeben zu miissen. Das Rentner-
paar, dessen Einkommen nach Abzug der Miete unter
dem Hartz IV-Regelsatz liegt. Der Berufspendler, der
tdglich drei Stunden im Auto verbringt, weil er sich sein
Stadt-Apartment nicht mehr leisten konnte.

Darf das sein?

Miete als Verstarker sozialer Ungleichheit

50 Prozent der deutschen Miethaushalte gibt mindestens 29 Prozent
des Nettoeinkommens fiir die Bruttokaltmiete aus. Bei Geringverdienern
mit weniger als 1.300 Euro Haushaltseinkommen liegt die Quote sogar
bei 46 Prozent.




GUTES WOHNEN MUSS
BEZAHLBAR SEIN. IMMER,
UBERALL UND FUR JEDEN.

Der Traum vom guten Wohnen hat viele Facetten. Und alle Menschen traumen ihn
gleichermaBen - unabhingig von finanziellen Mdglichkeiten, kulturellem Hintergrund,

FamiliengroBe, Alter oder Handicaps.

Doch werden ambitionierte Wohnungsbauprojekte schnell auf die Realitdten des ,Mach-
baren” reduziert. Vielfaltigen Kundenbediirfnissen und dem Wunsch nach Bezahlbarkeit

stehen immer auch Faktoren wie standig steigende Bau- und Projektkosten, ein volatiler
Kapitalmarkt und nicht zuletzt die Wirtschaftskraft der Wohnungsgesellschaft entgegen.

Wohntraume werden wahr - in unseren Quartieren

Was also bleibt da noch vom groBen Traum? Gutes Wohnen fiir alle - geht das?

Zu dieser Frage haben wir eine klare Haltung: Es geht mit Kreativitat!

Unsere Wohnprojekte Kirschbliiten Carré, Klanggarten und SpickerHof haben das bereits gezeigt: Eine aus-
gewogene Balance zwischen Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit, zwischen freier Finanzierung und
6ffentlicher Forderung macht intelligente Wohnkonzepte fiir jedermann maglich. Solche Erfolge bestdrken

uns darin, auf dem richtigen Weg zu sein.
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NordWohnQuartier:
modern, rentabel, vielfaltig

Und wir bleiben auf Kurs: Mit der Fertigstellung des NordWohnQuartiers
in Dusseldorf-Unterrath ist uns erneut der Spagat zwischen 6konomi-
schen Unternehmenszielen, Bezahlbarkeit und der Realisierung zukunfts-
weisender Wohnkonzepte eindrucksvoll gelungen. Aus einem moderni-
sierten Bestandsquartier der 50er Jahre (41 Wohnungen), erganzt um
acht Neubauten auf zugekauften Grundstiicken (68 weitere Wohnungen),
ist ein homogenes, in sich geschlossenes Quartier entstanden. Integrativ,
inklusiv, altengerecht, familienfreundlich - und fiir jeden Geldbeutel
erschwinglich. Das Mietniveau bewegt sich zwischen 7,15 und 12 Euro/m?2

mit einem Durchschnittspreis von 9,57 Euro/m2.







Ermdglicht wurde dieses hochinteressante Portfolio einmal mehr durch
die Mischung aus 6ffentlich geférderten Wohnungen (28 %) und frei
finanziertem (34 %) sowie preisgeddmpftem Wohnungsbau (38 %).
Mehr als 45 % der Neubauwohnungen wurden nach dem Férderweg B
des Landes NRW offentlich geférdert.

Offentlich geforderter Bestand ) o _
Wahrend sich die WSG in den vergan-
’ frei finanziert M offentlich gefﬁrdert genen Jahren von Weniger Wertigen
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20 moglich machte - integrative, inklusive
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Das NordWohnQuartier - Heimat in vielen Lebenslagen
Diisseldorf-Unterrath ist ein Stadtteil, der Jung und Alt
gleichermaBen anspricht: sehr griin, glinstig gelegen und
verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Versorgungs-
einrichtungen des tiglichen Bedarfs sind in wenigen
Minuten zu FuB erreichbar ebenso wie alle Schulformen,

das Krankenhaus sowie weitere 6ffentliche Einrichtungen.










LASSEN WIR ZU, DASS
MENSCHEN MIT HANDICAP
AUSGEGRENZT WERDEN?

Wenn in Treppenhdusern nur Stufen zur Wohnung
fiihren, die Eingangstiiren sich schwer 6ffnen lassen
und Griinanlagen mit Schwellen und kleinen Hinder-
nissen angelegt werden, geben wir Menschen mit
Handicap kaum Méglichkeiten, an einem normalen
Leben teilzunehmen. Viel zu oft treffen sie auf schma-
le Tiiren, erreichen die Klingelknépfe oder Miillton-
nen nicht und finden keinen Platz fiir ihre Rollatoren.

Ist das so gewollt?
Es stellt sich nicht die Frage, ob schwellenfrei gebaut werden muss,

sondern wie schnell gebaut werden kann. Denn der Anteil der
schwerbehinderten Menschen, die liber 65 Jahre sind, ist bereits
hoch und wird in den kommenden Jahren signifikant steigen - und

damit auch die Zahl derer mit Handicap.

Anzahl schwerbehinderter Personen nach Alter

2011
do
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KOMPROMISSLOSES
WOHNEN IST UNSER GEBOT
DER ZUKUNFT.

Die Bediirfnisse von Menschen unterschiedlicher Herkunft, verschiedenen
Alters und womdglich noch mit kdrperlicher Beeintrachtigung baulich

unter einen Hut bringen: Geht das liberhaupt? Selbstverstandlich!

Unter Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung der ndchsten
Jahre und Jahrzehnte planen wir schon heute unsere Umwelt barriere-
frei und wirken der Vereinsamung alterer Menschen mit sozialen Wohn-

konzepten entgegen.

So findet eine Ausgrenzung in unserer Gesellschaft keinen Platz.




Inklusion inklusive -
das ,Prinzip WSG"

Wir sehen Inklusion als Chance fiir eine gelebte Vielfalt in unseren Quartieren. Unsere
flachensparenden Konzepte einer Innenentwicklung bestehender Quartiere sicherten in
Verbindung mit der konsequenten Strategie von Schwellenfreiheit bzw. Barrierearmut
im Bestand eine heterogene Kundenstruktur, in der Inklusion selbstverstéandlich gelebt

werden kann.

So haben wir den Anteil barrierearmer und schwellenfreier Wohnungen auf fast 25 Prozent
steigern konnen. Damit stellen wir unseren Kunden qualitativ hochwertigen und bezahl-
baren Wohnraum zur Verfiigung, in dem es sich gut leben ldsst - und zwar allen Kunden,
jlingeren wie dlteren, mit und ohne Handicap. Bei allen MaBnahmen gehort Inklusion zu
unserem Selbstverstandnis - was die unterschiedlichen Zielgruppen eint, ist das Bediirf-
nis nach selbstverstandlicher Mobilitdt im eigenen Umfeld. Mobilitét fiir alle - diesen

Gedanken setzen wir bei unseren Projekten konsequent um.

Neben den schwellenarmen Neubauten ist es der besondere Umgang mit Bestandsimmo-
bilien, der unser Vorgehen pragt. Hier leben Menschen hadufig seit mehreren Jahrzehnten
in ihrer Wohnung, hier méchten sie auch gerne ihren Lebensabend verbringen. Wir unter-

stiitzen dies durch die Schaffung schwellenfreier Umfelder und den Abbau von Barrieren.

Verbunden mit einer besonnenen Belegungspolitik, die fiir eine gut durchmischte, hetero-
gene Mieterschaft sorgt, sind auf diese Weise Quartiere entstanden, in denen jeder gut
wohnen kann. Von den Konzepten fiir schwellenarme Quartiere profitieren alle Bewohner,

denn das ,Prinzip WSG" bedeutet immer: Inklusion inklusive.

Schwellenfreiheit im Bestand
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M Schwellenfreie Wohnungen

Schwellenarme Wohnungen
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Neues Denken, neue [deen

Damit &ltere und behinderte Menschen so lange wie moglich selbstbestimmt in ihrer
vertrauten Umgebung leben konnen, ist eine Verbesserung von Angeboten mdéglichst
flexibler Wohnungen erforderlich. Wir haben vor dem Hintergrund des Wohnungsbedarfs
fiir Rollstuhlfahrer ein Konzept entwickelt, das unter Beachtung der Forderrichtlinien

eine Belegung fiir einen Rollstuhlfahrer ebenso ermdglicht wie - durch eine geringfligige
Umgestaltung des Badezimmers - eine Belegung fiir zwei Personen.

+Wanne to go” heiBt das Konzept, das unter Wiirdigung von Richtlinien einer &ffentlichen
Férderung mdoglich ist. Gemeinsam mit einem Partner aus der Industrie haben wir das Bad

so konfektioniert, dass eine fast kostenneutrale Umgestaltung unproblematisch mdglich ist.

Flexibilitdt braucht es mehr denn je beim Denken und Handeln, Planen und Bauen. Mobili-

tdt muss erst in unseren Kdpfen beginnen.

ore

WANNE
040!



LASSEN WIR ZU, DASS DIE
MIETEN WEITER STEIGEN, WAHREND
QUALITATEN ABNEHMEN?

Wenn Modernisierungen Jahrzehnte zuriickliegen und
Mieten trotzdem unverhdltnismdBig steigen. Wenn
Mdngel nicht abgestellt werden, der Mieterservice
aber wie immer nicht erreichbar ist. Und wenn selbst
einfachste Qualititen in mdBigen Lagen nur noch fiir
Besserverdiener bezahlbar sind, dann miissen wir uns
fragen:

Darf Profit (iber Lebensqualitdt stehen?

Bundesweite Befragung

Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation sinkt

Mieter 2016

Mieter 2019

0 20 40 60 80 100

B gar nicht zufrieden B weniger zufrieden B zufrieden B schr zufrieden

Fiir die reprdsentative Studie vom April 2019 wurden bundesweit
1.308 Mieter befragt. Als Griinde fiir die gesunkene Zufriedenheit
wurden insbesondere die Punkte , Allgemeine Unzufriedenheit”,
JJechnischer Zustand”, ,Hausverwaltung und -wartung”, ,Finanzielle
Belastung”, ,Verhaltnis zum Vermieter” und ,Infrastruktur” genannt.




WOHNQUALITAT IST
LEBENSQUALITAT.

SIE STEHT AN ERSTER
STELLE. IMMER.

Bei all unseren unternehmerischen Anstrengungen ist Qualitat mehr
als nur ein Ziel. Es ist ein Versprechen an unsere Kunden. Schon aus
unserer traditionell gewachsenen, hohen sozialen Verantwortung

heraus sind wir liberzeugt:

Das Wohl der Menschen steht grundsatzlich an erster Stelle.




Weitsichtigkeit
statt kurzfristiger
Gewinnmaximierung

- Das ist wirtschaftlich sinnvoll. Denn natiirlich unterliegen auch die Aktivitdten der WSG
immer den Geboten der Wirtschaftlichkeit und des Unternehmenserfolges. Doch geht

es uns eben nicht um den kurzfristigen Geschaftserfolg, sondern vielmehr um effiziente
Bestandsoptimierung im Sinne einer Nachhaltigkeit unseres Geschaftserfolges.

Die Gleichung ist simpel: Zufriedene Kunden garantieren niedrige Fluktuation und gleich-
bleibend hohe Nachfragen. Wohingegen spekulative Investments immer kurzfristig ge-

dacht sind - und nur scheinbar erfolgreich. Die WSG hingegen schafft Werte, die bleiben!

Dabei entspricht es unserem Selbstverstandnis, dass wir bei jeder Wohneinheit in unseren
Quartieren denselben Qualitdtsstandard zugrunde legen; unabhéngig davon, ob sie mit
offentlichen Mitteln fiir finanziell schwachere Mieter oder sogenannten Besserverdienen-

den angeboten werden.




Wie kann das funktionieren?

Bei der WSG verfolgen wir seit vielen Jahren eine Strategie der Balance: Neben der Moder-
nisierung zukunftsfahiger Bestdnde setzen wir auf die Entwicklung moderner Quartiere, in
denen wir schwellenfreien, 6ffentlich geforderten Wohnungsbau fiir breite Schichten der

Bevdlkerung mit frei finanzierten Angeboten engagiert miteinander kombinieren.

Prototypisch dafiir steht das neue NordWohnQuartier in Diisseldorf-Unterrath, in dem

ein ausgeglichenes, dem Bild der Gesellschaft entsprechendes Verhéltnis von éffentlich
geférdertem und frei finanziertem Wohnraum den durchschnittlichen Mietzins moderat
halten konnte. Eine Kombination vorhandener Grundstiicksressourcen mit neuerworbenen

Flachen war ein wichtiger Beitrag zur Kostendampfung.

Flexible Modelle fiir heterogene Kundengruppen

Dariiber hinaus flihren wir — soweit mdglich - Teile unserer Bestandsimmobilien in die
Sozialbindung zuriick. Durch dieses Finanzierungskonzept gehen wir auf die soziale Diffe-
renzierung unserer Kunden ein, sodass flexible Modelle einer Mischung von frei finanzier-

ten und offentlich geforderten Wohneinheiten entstehen.

Mit groBem Engagement, Verhandlungsgeschick und dem Sachverstand unseres tech-
nischen Bereiches gelingt uns auf diese Weise die einheitlich gute Ausstattung unserer
Quartiere, die letztlich allen Kunden gleichermaBen zugutekommt - unabhéngig von der
Finanzierungsform der individuellen Wohneinheit. Ein bewahrtes Prinzip, das auch bei
unseren geplanten Quartieren ,Glockenspitz” in Krefeld und ,Platanenhéfe” in Monheim

Anwendung findet.

Eine hohe Wohnqualitdt in unseren Quartieren sichern wir letztlich mit einer aufmerk-
samen Auswahl unserer neuen Mieter. Im Sinne unserer Kunden legen wir Wert auf eine
ausgewogene Mischung aus unterschiedlichen sozialen Schichten, die in ihrer Gesamtheit
ein kongruentes Spiegelbild der regionalen Gesellschaft darstellt.

17 %

ab 2001

1981-2000

Wohnungs- und

Eine Verstdrkung von Ankauf, Siedlungs-GmbH

Neubau und Modernisierung
hat die Zusammensetzung
des WSG-Portfolios deutlich

21 %

1961-1980

589%

1946-1960
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(nicht vorhanden)



LASSEN WIR ZU, DASS
UNSERE STADTE IMMER WEITER
ZUGEBAUT WERDEN?

In Zeiten des akuten Wohnraummangels werden in
Deutschland Tag fiir Tag viele Hektar als Siedlungs-
und Verkehrsfldchen neu ausgewiesen. Die Folgen
dieser groBfidichigen Versiegelungen: Biden werden
undurchldssig fiir Niederschlag, Pflanzen weichen
Asphalt und Beton, tristes Grau tritt an die Stelle
von natiirlichem Griin. Es scheint, als steckten wir in
einem Dilemma: Fiir jede Wohnflédche, die notwen-
digerweise entsteht, verschwindet wieder etwas
mehr von jener Umgebung, in der wir uns am wohl-
sten fiihlen.

Gibt es denn gar keine Alternativen?




ZUSATZLICHER WOHN-
RAUM UND GRUNE
OASEN SCHLIESSEN SICH
NICHT AUS.

Keine Frage: Projekte, die zusdtzlichen Wohnraum schaffen und zugleich breiten Schich-
ten der Bevdlkerung zugdnglich sein sollen, sind bei Einsatz 6ffentlicher Mittel faktisch
nur noch unter QualitdtseinbuBen realisierbar. An freien, geschweige denn griinen, schén
gestalteten Flachen zum Zweck der Freizeit und Erholung wird dabei zuerst gespart. Als
sozial verantwortlich handelndes Wohnwirtschaftsunternehmen sind wir aber liberzeugt:

Jeder Wohnraum braucht seine Oasen.

Und es geht. Quartiere wie der Krefelder ,Glockenspitz" oder das neue ,NordWohnQuartier"
in Diisseldorf zeigen, wie durch intelligente Verdichtung Wohnraum-Quantitat und -Qualitdt
unter einen Hut gebracht werden konnen.

Die Kombination aus Altbausanierung und Neubau hat es uns ermdglicht, auf bereits

vorhandenen Flachen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne aber auf attraktive

AuBenanlagen zu verzichten.

Freiraume schaffen, wo immer sie moglich sind

Zugleich konnten wir durch einfache, kompakte ModernisierungsmaBBnahmen weiterhin
eine bezahlbare Qualitat in unseren Bestandsimmobilien gewéahrleisten. Beispielhaft
hierfiir sind unsere ,Stadtoasen": Sie ermdglichen erschwingliche Wohn- und Lebens-
qualitat dort, wo die Menschen arbeiten. Wo immer es stadtebaulich méglich ist, setzen
wir mit Mietergarten, vergroBerten Balkonen und (Dach-)Terrassen oder bliihenden
Innenhdfen ,griine" Akzente - Freirdume, deren Wert inmitten urbaner Betriebsamkeit

gar nicht hoch genug eingeschatzt werden kann.



Wohnqualitat schlie3t
die AulBenanlagen mit ein

Einen besonders hohen Stellenwert nehmen die Planungen unserer
AuBenanlagen bei unseren Quartiersprojekten ein. Neben einer selbst-
verstandlichen Schwellenfreiheit setzen wir bewusst auf Wiesenflachen,
die als vielschichtige Lebensrdume zum wesentlichen Bestandteil
unserer Freiraumkonzepte gehdren - als ,Archen” des Artenschutzes.
In den verschiedenen Wiesentypen lassen sich oft bis zu 500 Pflanzen-
arten und 3.500 Tierarten feststellen. Balsam fiir Menschen und ihre
Umwelt. Wahrend sich unsere &dlter werdenden Kunden {iber die langen
Sommer daran erfreuen, kdnnen unsere kleinen Kunden alltdglich in

den groBziigig angelegten Spielanlagen miteinander lernen.
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Alle hier genannten Freiraum-MaBnahmen sind ein wesentlicher Baustein unserer
Strategie ,35", die darauf abzielt, in den ndchsten Jahren den verwalteten Woh-
nungsbestand auf 3.500 Einheiten zu entwickeln. Im letzten Wirtschaftsjahr haben

wir auf diese Weise mehr als 350 Wohnungen in qualitativ guten Wohnlagen vor-
bereiten bzw. fertigstellen kdnnen.







LASSEN WIR ZU, DASS STADTISCHE
ANONYMITAT IMMER MEHR ZU
VEREINSAMUNG FUHRT?

Eine 85-jdhrige Witwe starrt zu Hause die Winde
an, seit ihr Mann vor zwei Jahren verstorben ist. Der
Rentner hofft sehnlichst auf den Besuch seiner einzi-
gen Tochter, die 550 Kilometer entfernt wohnt und nur
wenig Zeit hat. Schwindel, Schwerhérigkeit, Gelenk-
probleme machen das Leben schwer und die Welt
einsamer Menschen immer kleiner. Und die Kontakte
nach auBen immer seltener, obwoh! sie mitten unter
uns leben.

Wollen wir auf diese Weise alt werden?

Einsamkeit im Alter nimmt zu

Beinahe die Halfte der Frauen lber 65 Jahre lebt allein. Ab dem 85. Lebensjahr
sind es sogar drei von vier Frauen, jedoch nur einer von drei Mdnnern. Bis 2030
soll die Zahl der Einzelhaushalte auf 80 Prozent steigen, davon werden mindes-

tens 40 Prozent liber 60 Jahre alt sein.



MENSCHEN IM ALTER
GEHOREN IN UNSERE
MITTE.

Laut einer Umfrage will die Mehrheit der Deutschen im Alter nicht in
ein Seniorenheim ziehen. Sie mochte selbststdndig in einer Wohnung
oder einem Haus leben. Doch so traurig es klingt: 80 Prozent der Men-
schen in der Stadt kennen ihre Nachbarn nicht. Aber es geht auch
anders. Mit unseren Konzepten streben wir beides an: das selbst-
bestimmte Leben in den eigenen vier Wanden und die guten nachbar-
schaftlichen Beziehungen im gesamten Quartier.

So wirken wir einer mdglichen Isolation, Vereinsamung und Verzweif-

lung im Alter friihzeitig und nachhaltig entgegen.




Echtes Miteinander
unter Nachbarn

Die Idee des generationeniibergreifenden Zusammenlebens ist keineswegs neu. Doch unser
zukunftsorientierter Ansatz geht deutlich weiter: Wir etablieren Gemeinschaftsprojekte
in unseren Wohnquartieren, die die Nachbarschaft starken und zu mehr Verantwortung
flir einander motivieren. Das Ziel: dlter werdenden Menschen eine selbstbestimmte und
selbststandige Lebensweise zu ermdglichen. Dazu gehdren nicht nur ein weitgehend bar-
rierearmer Wohn- und Freiraum und eine gute Infrastruktur, sondern bei Bedarf auch eine
Unterstlitzung fiir ausgewogene soziale Kontakte. Fiir unsere Mieter in Dortmund-Dorstfeld
und im Klanggarten in Kéln-Porz konnten wir bereits ermutigende Projekte starten: Orga-
nisationsteams, die tiberwiegend aus Bewohnern der Quartiere bestehen, bringen eigenver-
antwortlich unterschiedliche Freizeitangebote auf den Weg. Zusatzlich stellen wir Raume
fiir Gberquartierliche Informationsveranstaltungen und private Feiern zur Verfiigung, was

sich groBer Beliebtheit erfreut. Auch vielversprechende Aktivitdten durch die Zusammen-

arbeit mit Seniorenbiiros, Kirchengemeinden und Wohnberatungen sind entstanden.







Beispiele machen Schule

Erfreuliches Beispiel aus jiingster Zeit: Im ,NordWohnQuartier" existiert
neben nachbarschaftlich initiierten Aktivitaten bereits eine seit dem
Projektstart im Jahr 2017 begonnene Kooperation mit dem zentrum plus
Unterrath des DRK Diisseldorf, das - 100 Meter vom Quartier entfernt -
tiber das gesamte Jahr Menschen zu Aktivitdten zusammenfiihrt. Wir
unterstiitzen diese Arbeit maBgeblich mit dem Engagement unserer

Quartiersmanager.

Weitere gute Beispiele dafiir, wie sich ,Schwellen zwischen den Men-
schen” verringern lassen, erleben wir im Dortmunder ,SpickerHof", im
Kélner ,Klanggarten” oder im ,Glockenspitz” in Krefeld. Unter Beteili-
gung der Anwohner und in Kooperation mit sozialen Trdgern wie dem
Zentrum plus des DRK Unterrath, der Diakonie Michaelshoven oder re-
gionalen Gemeinden sind die Angebote des Gemeinschaftsraumes ,Spick-
In", die Initiative ,Nachbarschaft Klanggarten e. V." oder ein an eine KiTa
angeschlossenes Familienzentrum entstanden, die ein gutes Miteinander
aller Bewohner aktiv férdern. Hinzu kommt die Einbettung besonderer
Wohnformen in diese Quartiere: Wohngruppen fiir dltere, behinderte
Menschen und Langzeitbeatmungspatienten im ,Klanggarten” und die
Verselbststidndigung junger Menschen mit Handicap im ,Kirschbliiten
Carré". Raum fiir alle Bewohner im Quartier vom Kind bis zum Greis ist
dabei unser oberstes Ziel. Das fordert Mobilitat und Selbststandigkeit

und beugt zugleich der Vereinsamung in den eigenen vier Wanden vor.
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Spal3 an Bewegung macht auch vor dem Alter nicht
Halt. Im ,Klanggarten” halten ungewdéhnliche Spiel-
gerate und -stationen sowie Klang- und Schallobjek-
te auf den Freifldchen unsere Mieter fit, ganz gleich

wie alt sie sind.



LASSEN WIR ZU, DASS WIR IMMER
STARKER UNSERE UMWELT UND
DAMIT AUCH UNSERE GESUNDHEIT
GEFAHRDEN?

Trostlose Hduserfassaden, die sich Grau in Grau anein-
anderreihen, verschmutzt vom unabldssigen Smog des
Stadtverkehrs. Eltern, die ihre Kinder nicht vor der Tiir
spielen lassen, aus Angst vor unsichtbaren Stickoxiden.
Bédume, die unter der Last feinster Staubpartikel kaum
noch CO, absorbieren kénnen.

Soll so unsere Zukunft aussehen?




MOBILITAT MUSS SICH
VERANDERN. JETZT.

WSG und Mobilitat

Die Verabschiedung des Pariser Klimaschutz-Abkommens 2015 haben auch
wir als Auftrag verstanden, einen Beitrag zum Ende des fossilen Zeitalters zu
leisten. Vor allem hinsichtlich alternativer Mobilitdtskonzepte haben wir unser

Selbstverstandnis grundlegend lberdacht und gescharft.

Wir sind iiberzeugt: Wer einen Wertewandel méchte, muss ihn vorleben. Wir
haben daher jedem Mitarbeiter ein E-Bike als Job-Rad angeboten. 50 Prozent
haben das Angebot angenommen und nutzen das Fahrrad seither fiir den Weg
ins Bliro bzw. zur gesundheitlichen Ertlichtigung. 30 Prozent der Mitarbeiter
greifen zudem auf das in Kooperation mit der IHK durch die Rheinbahn aus-
gegebene Jobticket zuriick. Sie helfen Tag fiir Tag, den CO,-AusstoB zu re-

duzieren.

Auch den WSG-Fuhrpark haben wir umgestellt: 60 Prozent unserer Fahrzeuge
fahren mittlerweile mit Okostrom. Da die Fahrstrecken unserer Mitarbeiter
selten langer als 200 km sind, hat sich die Umstellung bew&hrt - und SpaB

machen die agilen E-Autos obendrein.




Ladestationen fir unsere Quartierskunden

Im Sinne eines nachhaltigen Mobilitdtswandels sehen wir uns zudem in
der Pflicht, flir unsere Kunden die nétige Infrastruktur zu schaffen. Im
.NordWohnQuartier" wurden daher an den Parkplatzen sowie in unserer
Quartiersgarage erste Wallboxen installiert und eine Vielzahl vorbereitet.
Auch in allen WSG-Quartieren und besonderen Stadtoasen haben wir
Ladestationen in Betrieb genommen — im Ubrigen nicht nur fiir unsere
Kunden: Auch 6ffentliche Stellpldtze in vielen Quartieren haben wir
durch unsere strategischen Allianzpartner ausstatten lassen. Empfangen
wir in unserer Diisseldorfer Geschaftsstelle ,e-mobilen Besuch”, stellen

wir selbstverstandlich an unseren Ladestationen Energie zur Verfligung.




Car-und Bike-Sharing

Ein Grundproblem der stadtischen Mobilitit haben wir im Uberfluss
vorhandener, zu selten genutzter Fahrzeuge erkannt. Das Prinzip des
Teilens halten wir daher fiir absolut richtig und richtungsweisend.
Unser Konzept flir Car- und Bike-Sharing wurde in unseren Quartieren
bereits gemeinsam mit unseren Allianzpartnern vorbereitet. Die not-
wendigen Gesprédche dazu wurden im Geschéaftsjahr erfolgreich ab-
geschlossen. Zur dauerhaften Sicherung dieser Angebote planen wir die

Griindung einer eigenstandigen Gesellschaft mit einem Allianzpartner.
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Bereits seit fast 50 Jahren sind wir Mitglied im Verband der Wohnungs-

und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. Diese Mitgliedschaft
ist ein klares Statement, tritt der Verband doch bewusst all jenen Anbie-
tern am Wohnungsmarkt entgegen, die sich auBerhalb des Gemeinwohls
bewegen und die allgemeine Wohnraumknappheit riicksichtlos zur Profit-

maximierung ausnutzen.

Die neue Kampagne ,Wir sind die ..." der Dachmarke ,Die Wohnungs-
wirtschaft Deutschland” soll diese Abgrenzung nun noch deutlicher zum
Ausdruck bringen - keine Frage, dass die WSG diese Aktion aktiv unter-
stlitzt. Denn gerade in Zeiten, in denen verantwortungslose Investoren
den Ruf einer ganzen Branche aufs Spiel setzen, ist es umso wichtiger,
Flagge zu zeigen: Es sind Unternehmen wie die WSG, die sich nach wie
vor fiir bezahlbaren Wohnraum einsetzen - allen Widrigkeiten zum Trotz.
Wir sind die, die auch Menschen mit geringem Einkommen ein Zuhause

geben. Und sich aus Uberzeugung um gute Nachbarschaft, Integration

und Inklusion kiimmern. Wohnen ist die soziale Frage unserer Zeit - WS g ‘\

und wir geben die richtigen Antworten.

Wohnungs- und
Siedlungs-GmbH




Bunt wie das Leben -
Momente unserer Kunden

Unbeschwerte Momente beim Spaziergang durchs sonnige Quartier. Ein
gutes Gesprach mit vertrauten Menschen oder ein Stiick Kuchen im Kreise
liebgewonnener Nachbarn. Geteilte Freuden, geteilte Sorgen, geteilte
Erinnerungen und ein Heiratsantrag am Morgentisch der ersten gemeinsa-
men Wohnung. Der WSG-Imagefilm ,Lebe. Liebe. Wachse. Unter unserem
Dach.” zeigt das Leben in unseren Quartieren so, wie es taglich passiert:
unverfalscht, authentisch und vielschichtig. Gekonnt unaufgeregt und doch
beriihrend gewdhrt der Film der Leipziger Kreativ-Agentur my:uniquate
mit viel Fingerspitzengefiihl kurze, intime Einblicke in den (Wohn-)Alltag

unserer Kunden.







% Immobilienerwerb
! ' zur Erweiterung unseres
Portfolios in Krefeld

Einzug
unser Kunden in den Neubau an 2 fiir die Lieferung von
\\ der Kaarster StraBe in Neuss - ca. 9.000.000 kWh Gas
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Partnersuche

Auftakt

fiir die Modernisierung am

Mauritiuswall in Kdln
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

flir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ergebnistibernahmevertrag

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung: 26.576,00 €

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

16.333.097,36 €

74.007,04 €

1.099.393,63 €

6.097.069,91 €

11.409.428,12 €

3.669.104,13 €

4.102.186,89 €

32291955 €

19.545,73 €

1.994.732,28 €

1.985.870,10 €

426.149,21 €

Jahresiiberschuss

1.559.720,89 €






Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach den gesetzlichen
Bestimmungen und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Er hat sich von der Geschaftsfiihrung regelmaBig
tiber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft sowie liber bedeut-
same Geschéaftsvorfalle unterrichten lassen. Dies ist unter anderem
in jeweils vier Aufsichtsrats- und vier Priifungsausschusssitzungen
geschehen. In den Sitzungen wurden alle wichtigen Fragen des Unter-
nehmens eingehend beraten.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft in Diisseldorf hat den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und den Lagebericht liber
das Geschéaftsjahr 2018 in der Zeit vom 11. April bis 17. Mai 2019
nach MaB3gabe der §8 316 ff. HGB gepriift. AuBerdem erstreckte sich
die Priifung auf die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung.

In der Sitzung des Aufsichtsrates am 13. Juni 2019 ist das
Priifungsergebnis im Einzelnen ausfiihrlich mit dem Wirt-
schaftspriifer besprochen worden. Der uneingeschréankte
Bestdtigungsvermerk wurde erteilt. Der Aufsichtsrat stimmt
dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und dem
Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2018 zu und empfiehlt

der Gesellschafterversammlung:

a) den Jahresabschluss festzustellen;

b) die von der Geschaftsflihrung vorgeschlagene
Gewinnverteilung zu beschlieBen;

c) der Geschiftsfiihrung Entlastung zu erteilen.

Fiir die im Jahre 2018 geleistete Arbeit spricht der Aufsichts-

rat der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern Dank und Anerkennung aus.

Diisseldorf, den 13. Juni 2019

ot %fk

Dipl.-Kaufmann Bernhard GreBmeyer
- Vorsitzender des Aufsichtsrates -



Geschiaftsfiihrung
Gisbert Schwarzhoff, Recklinghausen

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Kaufmann Bernhard GreBmeyer, KdIn

Mitglied des Landesverbandsvorstandes

Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

- Vorsitzender -

Dipl.-Kaufmann Norbert Riffel, Geschaftsfiihrer, Bochum
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum
- stellvertretender Vorsitzender -

Wilfried Bohm, Kirchenverwaltungsoberrat i.R., Werther
Mitglied des Landesverbandsvorstandes
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

Heinz Hossiep, Rentner, Bochum
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum

Dr. Dieter Kraemer,
Lehrbeauftragter der EBZ Businessschool, Bochum,
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum

Josef Weiner, Rentner, Bottrop
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

RA Thomas Zander M.Sc., Landesgeschéaftsfiihrer, Diisseldorf
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf
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