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Geschaftsbericht

Wohnungswirtschaft im Jahr 2013

Allgemeine Bemerkungen

Die anhaltende Rezession in
einigen europaischen Landern
und eine gebremste weltwirt-
schaftliche Entwicklung wirkten
sich im Jahr 2013 auch auf die
gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland aus.

Im Vergleich zum Vorjahr erhoh-
te sich das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) zwar
um 0,4 %. In den beiden voran-
gegangenen Jahren war das BIP
jedoch noch kraftiger gewach-
sen (2012 um 0,7 % und 2011
sogar um 3,3 %).

Der Konsum zeigte sich als
wichtigster Wachstumsmotor
der deutschen Wirtschaft: Die
privaten Konsumausgaben
stiegen preisbereinigt um 0,9 %,
die des Staates um 1,1 %. Dage-
gen gingen die Investitionen
zurlick: Im Inland investierten
Unternehmen und Staat zusam-
men 2,2 % weniger in Maschinen
und Gerate sowie Fahrzeuge als
ein Jahr zuvor. Auch die preisbe-
reinigten Bauinvestitionen
gingen zuriick, jedoch nur um
0,3 %.

Der in der zurlickliegenden Zeit
robuste deutsche AuBenhandel
biRte im Jahresdurchschnitt
2013 angesichts eines weiterhin
schwierigen auBenwirtschaftli-
chen Umfeldes an Dynamik ein:
Deutschland exportierte preis-
bereinigt zwar insgesamt 0,6 %
mehr Waren und Dienstleistun-
gen als ein Jahr zuvor. Gleichzei-
tig stiegen die Importe jedoch
um 1,3 %. Die Differenz zwischen
Exporten und Importen —der
AuBenbeitrag — bremste da-
durch mit einem negativen
Beitrag von - 0,3 Prozentpunkten
das BIP-Wachstum 2013.

Mit 42,2 Millionen wurde im
November 2013 ein erneuter
Hochststand bei der Zahl der
Erwerbstatigen erreicht.

Dagegen lag die Arbeitslosen-
quote im Vergleich zum Vorjahr
unverandert bei 6,7 %. Die Pro-
gnosen gehen fir das Jahr 2014
von einer annahernd konstanten
Quote (6,8 %) aus.

Im Jahresdurchschnitt 2013
stiegen die Verbraucherpreise in
Deutschland gegeniiber 2012 um
1,5 %. Damit lag die Teuerungsra-
te deutlich niedriger als in den
beiden Vorjahren (2012: + 2,0 %;
2011: + 2,1%). Eine niedrigere
Teuerung im Jahresdurchschnitt
hatte es zuletzt 2010 gegeben
(+1,1% gegeniiber 2009).

Tendenzen der
wirtschaftlichen Entwicklung

Die fuhrenden Wirtschafts-
forschungsinstitute gehen in
ihrem Herbstgutachten 2013
davon aus, dass sich die deut-
sche Wirtschaft am Beginn
eines Aufschwungs befindet.
Dieses wird damit begriindet,
dass die Weltwirtschaft wieder
etwas starker expandiert und
die Unsicherheit im Zusammen-
hang mit der Krise im Euroraum
deutlich abgenommen hat.

Als Jahresdurchschnitt 2014
erwarten die Institute ebenso
wie die Bundesregierung einen
Zuwachs des Bruttoinlandspro-
duktes um 1,8 %. Damit wiirde
das Wirtschaftswachstum in
Deutschland abermals deutlich
Uber dem Durchschnitt des
Euroraums liegen.

Das Wachstum des Jahres 2014
wird von binnenwirtschaftlichen
Kraften getragen sein. Eine
zentrale Rolle hierfir dirfte die
gute Entwicklung des Arbeits-
marktes spielen, der auf einen
weiteren Beschaftigungsrekord
zusteuert. Es ist davon auszuge-
hen, dass die Zahl der Erwerbs-
tatigen in diesem Jahr auf einen
Jahresdurchschnittswert von

des Vorstandes

42,1 Millionen steigen wird und
dass durch positive Wachstums-
und Gewinnaussichten der
Unternehmen auch die Beschaf-
tigung und die Lohne steigen
werden.

Angesichts glinstiger Rahmen-
bedingungen werden die priva-
ten Haushalte ihre Ausgaben
fur Konsum und Wohnungsbau
splrbar ausweiten, was auch
dazu fuhren wird, dass die
Importe im Jahr 2014 starker
zunehmen konnten als die
Exporte und dadurch der deut-
sche Leistungsbilanziiberschuss
reduziert wird.

Steigende Importe sowie zuneh-
mende Auslandsinvestitionen
deutscher Unternehmen konn-
ten damit zur wirtschaftlichen
Erholung in Europa beitragen.

Konjunkturelle
Handlungsfelder

Das Bemuhen aller staatlichen
Instanzen muss sein, mit Hilfe
klarer haushaltspolitischer
Grundsatze die Konsolidierung
des Bundeshaushaltes fortzu-
fuhren. Einnahmen und Ausga-
ben missen so gestaltet sein,
dass der Haushalt strukturell
ausgeglichen ist und kurzfristig
auch ein Bundeshaushalt ohne
Nettokreditaufnahme maglich
wird.

Die angestoRene Energiewende
konsequent fortzufiihren ist
ausgewiesenes Ziel der Bundes-
regierung. Jedoch ist es auRer-
ordentlich wichtig, dabei das
energiepolitische Dreieck aus
den gleichrangigen Zielen
Klima- und Umweltvertraglich-
keit, Versorgungssicherheit und
Bezahlbarkeit sicherzustellen.

Um diese Zielsetzungen zu
gewahrleisten, wird eine grund-
legende Reform des Erneuerba-



re-Energien-Gesetzes (EEQ)
notwendig sein, mit der die
bisherige Kostendynamik des
EEG durchbrochen werden kann
und so die Steigerung der
Stromkosten flr Verbraucher
und fir die Industrie begrenzt
wird.

Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt

Die Zahl der Baugenehmigun-
gen lag im Jahr 2013 bei 270.364
Wohnungen (einschlief3lich
Bestandsmaflnahmen). Das
waren 12,9 % oder 30.899 Woh-
nungen mehr als im Vorjahr. Im
Geschosswohnungsbau wurden
117.666 Wohnungen genehmigt
(+ 22,3 %) und damit zum ersten
Mal seit 1997 deutlich mehr
Einheiten als in Ein- und Zwei-
familienhdausern mit109.764
Wohnungen.

Am starksten legte das Segment
des Mietwohnungsbaus zu. Hier
wurden 32,2 % mehr Wohnun-
gen genehmigt.

Dieser Aufwartstrend im Neu-
baubereich ist grundsatzlich als
positivanzusehen, jedoch
besteht nach wie vor ein deutli-
cher Nachholbedarf im Sektor
des bezahlbaren Wohnraums
und dies speziell in Ballungsrau-
men.

Die Nettokaltmieten lagen im
Bundesdurchschnitt bei

5,04 €/m? (+ 1,6 %). In den alten
Bundeslandern lag dieser Wert
bei 5,28 €/m? (+ 2,0 %),
wahrend die neuen Bundeslan-
der einen Durchschnitt von

4,76 €/m? (+ 1,5 %) aufwiesen.

Entwicklung in NRW

Das statistische Landesamt hat
fur das Jahr 2013 in Nordrhein-
Westfalen einen Preisanstieg
von 1,6 % festgestellt. Damit
reduzierte sich der Anstieg des
Verbraucherpreisindex im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,3 Pro-
zentpunkte.

Die auf den Daten des Zensus
201 basierende Fortschreibung
des Wohngebaude- und Woh-
nungsbestandes flihrte zu den
Ergebnissen, dass eine Wohnung
im Durchschnitt 89,3 m? gro8
war und jedem Einwohner in
Nordrhein-Westfalen durch-
schnittlich 45,5 m? Wohnflache
zur Verfligung standen. Mehr als
jede achte Wohnung in NRW
war eine 1- oder 2-Raum-Woh-
nung, etwas mehr als die Halfte
der Wohnungen hatten 3 oder 4
Raume.

In den Monaten Januar bis
September 2013 wurde der Bau
von insgesamt 33.151 Wohnun-
gen in NRW genehmigt. Dies
bedeutete einen Zuwachs von
17,5 % im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum. Dabei sollten
29.461 Wohnungen in neuen
Wohngebauden und 3.192 Woh-
nungen durch BaumaRnahmen
an bestehenden Objekten (z. B.
Ausbau von Dachgeschossen)
entstehen.

Der Regionalmarkt Duisburg

In Duisburg ist die Einwohner-
zahlim Vergleich zum Vorjahr
leicht gestiegen. Mit 488.472
lebten am 31.12.2013 exakt 1.720
Menschen mehr als im Vorjahr
in der Stadt.

Damit ist der erhebliche Ein-
wohnerriickgang, der in den
vergangenen Jahren immer
wieder vorausgesagt wurde,
bislang nicht eingetreten.

Fur die Bevolkerungsentwick-
lung ist insbesondere ein positi-
ver Wanderungssaldo verant-
wortlich. Seit 2011 gibt es in der
Stadt wieder mehr Zu- als
Fortzlige, und dieser Saldo ist
groRer als der der Geburten und
Sterbefalle. Die verstarkte
Zuwanderung betrifft insbeson-
dere Burger aus den Landern der
Europaischen Union.

Im Monat Dezember 2013 be-
wegte sich die Zahl der Arbeits-
losen mit einer Quote von 12,5 %
in etwa auf dem Niveau des
Vorjahres (12,4 %).

2013
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Mitglieder

Mitgliederentwicklung

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Laufe des Geschaftsjahres 2013 von 6.902 auf 6.898 verringert.
Die Veranderungen stellen sich wie folgt dar:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2013 6.902 7.089
Zugang Beitritte 238 238
Ubertragung 7 7
Anrechnung 36 36
weitere Anteile 441
Abgang Tod -68 -69
Kiindigung -165 -165
Ubertragung -48 -48
Ausschluss -4 -4
Stand am 31.12.2013 6.898 7.525
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Nachbarschafts- Dieser auf Initiative der Genos- Mit nahezu 300 Kunden, die von
hilfe e.V. senschaft im Jahr 2001gegrin-  mebhr als 20 Mitarbeiterinnen

Vor allem altere und
hilfsbedurftige Mieter
und Mitglieder der
Genossenschaft nut-
zen die Moglichkeiten und viel-
faltigen Leistungen des Vereins
,Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Stid Nachbarschafts-
hilfe eV.“.

dete Verein widmet sich sat-
zungsgemaf} der Altenhilfe
durch die Betreuung hilfs- und
pflegebedurftiger Menschen.
Dadurch soll eine moglichst
lange, eigenstandige Lebens-
flihrung in der vertrauten Um-
gebung auch bei Krankheit und
Gebrechlichkeit sowie im Alter
unterstitzt werden.

regelmaRlig mit haushaltsnahen
Dienstleistungen versorgt
werden, hat sich die positive
Entwicklung des Vereines auch
im Berichtsjahr weiter fortge-
setzt.

Dabei werden haufig folgende
Leistungen in Anspruch genom-
men:




- Reinigung der Wohnung bzw.
des Treppenhauses

- Begleitung bei Arztbesuchen

- Hilfen bei Einkaufen

- Entlastung pflegender An-
gehoriger und Beaufsichti-
gung von Pflegebedurftigen.

Die Organisation und Koordina-
tion der Vereinsarbeit erfolgen
durch zwei Teilzeitkrafte mit
aktiver Unterstitzung durch die
Verwaltung und den Regie-
betrieb der Genossenschaft.

Neben den haushaltsnahen
Hilfen sorgt der Verein durch ein
umfangreiches Programmange-
bot in seiner Begegnungsstatte
flr eine bestandige Moglichkeit,
Nachbarschaften und Sozialkon-
takte zu pflegen.

Neben laufenden Angeboten
wie einem Gedachtnistraining,
einem Englisch-Stammtisch,
Spielenachmittagen, Sitzgym-
nastik-Terminen, einem Inter-
netcafé oder der monatlich
stattfindenden ,Montags-
runde”, die sich mit Themen
des aktuellen Tagesgeschehens
beschaftigt, werden laufend
zusatzliche Veranstaltungen
angeboten. Im Jahr 2013 waren
dies u. a.

- ein Lesenachmittag,

- ein buntes Frihlingfest,

- das jahrliche Sommerfest,

- Fotoreiseberichte tber Shang-
hai, Lhasa und Peking,

- ein Ausflug nach Xanten,

- ein blau-weifles Oktoberfest,

- ein ,Rollator-Training*,

- ein gemeinsames Griinkohl-
essen und

- die jahrlich stattfindende,
besinnliche Weihnachtsfeier.

Die Seniorenbetreuung

Fur die Seniorenbetreuung
beschaftigt die Genossenschaft
bereits seit 1992 eine Sozialar-
beiterin, deren Tatigkeits-
schwerpunkte tberwiegend im
Bereich der Beratungsarbeit
liegen. Diese findet haufig in
Form von Hausbesuchen bei den
Betroffenen statt und wird in
grol3er Zahl von Mietern mit
korperlichen Einschrankungen
in Anspruch genommen. Die
Genossenschaft ist so in der
Lage, bei der Umsetzung von
technischen Hilfen flr den
Alltag Unterstiitzung anzubie-
ten und das tagliche Leben fir
die Mieter positiv zu gestalten.

Werbung und Marketing

Zwar geht die Zahl der Einwoh-
ner Duisburgs nicht in der pro-
gnostizierten Hohe zuriick, aber
dennoch haben sich die Rahmen-
bedingungen des Wohnungs-
marktes verandert und stellen
jedes Immobilienunternehmen
vor neue Herausforderungen.
Dies wirkt sich auch auf die Art
der Kundenfindung aus.

ImmobilienScout24

Nach wie vor verflgt die Genos-
senschaft liber eine relativ grofRe
Anzahl an Wohnungsbewerbern,
die klare und dezidierte Wiin-
sche zu ihrem kiinftigen Wohnen
auBern. Mitunter gibt es jedoch
Wohnraumkonstellationen, die
eine breite Vermarktungsstrate-
gie erfordern. Zu diesem Zweck
nutzt die Genossenschaft das
marktfiihrende Internetportal
LImmobilienScout24“. Diese
Angebote werden mit Hilfe

Mitgliederzeitschrift und
Internetprasenz

Die viermal jahrlich erscheinen-
de Mitgliederzeitschrift der
Genossenschaft hat sich als
Medium der Mieterbindung und
Kundengewinnung bewahrt. Sie
dient der Kontaktaufnahme zu
Mietern und Mitgliedern, sie
fordert die Dialogbereitschaft
zwischen allen Beteiligten und
stellt somit auch ein wichtiges
Instrument der Unternehmens-
darstellung und -transparenz
dar.

Dies gilt gleichermaRen fiir den
bestehenden Internetauftritt
der Genossenschaft, mit dem
Interessenten und Mitglieder in
die Lage versetzt werden, sich
umfassend Uber das Unterneh-
men, Uber aktuelle Themen und
Hintergriinde zu informieren
und sich online als wohnungs-
suchend registrieren zu lassen.

Ein eigener YouTube-Channel
zur Videoprasentation sowie ein
Facebook-Auftritt der Genossen-
schaft runden die multimediale
Unternehmenskommunikation
ab.

eines Permanentlinks auch in
dem Internetauftritt der Genos-
senschaft dargestellt.

Woledu - Wohnen und
Leben in Duisburg

Auch im Jahr 2013 fand die

Duisburger Wohnungsbdorse

statt. Im Rahmen der vom Ko-

operationsprojekt , Woledu —

Wohnen und Leben in Duisburg*

durchgefiihrten Veranstaltung

prasentierten die beteiligten 9
2013
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Unternehmen ihre Angebote
und ihr Leistungsspektrum rund
um das Wohnen und Leben in
dieser Stadt. Die
Teilnahme war fir
die Genossen-
schaft erneut ein
Erfolg. Besonders
die an altere
Menschen gerich-
teten Angebote
wurden haufig
nachgefragt.

AT - ISHNEY

wouWoledi:

Die Duisburger
Wohnungsgenossenschaften

Gemeinsam geplante und durch-
gefiihrte Werbe- und Marketing-
mafRnahmen bilden den Kern der
seit dem Jahr 2002 bestehenden
Kooperation ,,Die Duisburger
Wohnungsgenossenschaften.
Ein sicherer Hafen.“.

Tatigkeit der Organe

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung der
Genossenschaft besteht aus 55
Mitgliedern.

Am 05.06.2013 fand die 108.
ordentliche Vertreterversamm-
lung flr das Geschaftsjahr 2012
statt. Die Vertreter verabschiede-
ten den Jahresabschluss, die
Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Ge-
schaftsjahr 2012 und stimmten
dem Bericht Uber die gesetzliche
Prifung des Jahresabschlusses
201 durch den Prifungsverband
zu. Die vom Aufsichtsrat und
Vorstand vorgeschlagene Ge-
winnverwendung 2012 einschlief3-
lich der Ausschiittung der nach
der Satzung hochstzuldssigen
Dividende wurde beschlossen.

Die Vertreter nahmen die Berich-
te des Aufsichtsrates und des
Vorstandes entgegen. Dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand
wurde fir das Geschaftsjahr
2012 Entlastung erteilt.

Die turnusmalig aus dem Auf-
sichtsrat ausscheidenden Mit-
glieder — Frau Barbara Pelters,
Herr Hans-Jurgen FalRbender
und Herr Peter Morsdorf —wur-
den wiedergewahlt.

Die Anhebung der Vergutung fur
die Mitglieder des Aufsichtsrates
wurde nach ausfuhrlicher Dis-
kussion und Beratung beschlos-
sen. Herr Gortz informierte tber
die bevorstehenden personellen
Veranderungen im Vorstand und
Aufsichtsrat.

Vertreterwahlen

Im Herbst 2013 fand die sat-
zungsmafige Vertreterwahl
statt. Die Vertreter bilden das
hochste Organ der Genossen-
schaft und werden von den
Mitgliedern fiir eine Legislatur-
periode von 5 Jahren gewahlt.
In den 10 Wahlbezirken wurden
insgesamt 55 Vertreter und 25
Ersatzvertreter gewahlt.

Von den 7.000 wahlberechtigten
Mitgliedern machten 2.264 von
ihrem Wahlrecht Gebrauch. Die
Wahlbeteiligung lag mit 32,34 %
in etwa auf dem Niveau des
Wahljahres 2008 mit 32,58 %.

10 Mitglieder gehoren der Ver-
treterversammlung neu an.

Das Wahlergebnis der Vertreter-
wahl 2013 wurde am 18.12.2013
endgliltig.

Zu einer Vertreterinformations-
veranstaltung wurde zum

Durch einen
eigenen Internet-
auftritt und eine
Telefonhotline
flankiert, werden
dabei Sponsoring-
aktionen, Anzei-
genserien sowie redaktionelle
Pressebeitrage genutzt, um die
Vorzuge des Lebens in einer
Genossenschaftswohnung
deutlich zu kommunizieren.

19.03.2014 eingeladen. Themen
waren nebst einer Wahlanalyse
der abgelaufenen Vertreterwahl
eine allgemeine Abhandlung liber
die Rolle der Vertreterversamm-
lung in der Genossenschaft.

Aufsichtsrat

Die personelle Zusammenset-
zung des Aufsichtsrates hat sich
gegeniiber dem Vorjahr nicht
verandert. Der Aufsichtsrat
bestand aus neun Mitgliedern.

In der konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrates im Anschluss
an die ordentliche Vertreterver-
sammlung wurde Herr Trucksess
mit Wirkung zum 01.07.2013 zum
neuen Vorsitzenden des Auf-
sichtsrates gewahlt und loste
Herrn Werner Hammacher, der
bis zum 31.12.2013 Aufsichtsrats-
mitglied war, ab.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner
Mitte eine kaufmannische und
eine technische Kommission
sowie eine Personalkommission
flir Angelegenheiten des Vorstan-
des gebildet. Er trat zu zahlrei-
chen Sitzungen - iiberwiegend
gemeinsam mit dem Vorstand —
zusammen; Niederschriften Uber
die Sitzungen liegen vor.



Mitglieder des Aufsichtsrates
nehmen regelmaRig an Schu-
lungsmalnahmen und Informati-
onsveranstaltungen fir ehren-
amtliche Organmitglieder des
Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen elV. teil.

Zum 01.07.2013 wurde Herr Jan
Rothe vom Aufsichtsrat in den
Vorstand berufen. Dieser Be-
schluss setzte das Ausscheiden
des nebenamtlichen Vorstands-
mitgliedes, Herrn Rolf
Trippelsdorf, zum 30.06.2013
voraus. Herr Rothe trat bereits
Zum 01.10.2012 als Prokurist in die
Dienste unserer Genossenschaft
ein.

Herr Klaus-Dieter Grof3e schied
satzungsgemaR zum 31.12.2013
aus dem Vorstand aus und ging
in den Ruhestand. Der Aufsichts-
rat bestellte Herrn Werner
Hammacher zum 01.01.2014 zum
nebenamtlichen Vorstandsmit-
glied. Somit besteht der Auf-
sichtsrat zurzeit aus acht Mitglie-
dern, die Neuwahl eines neunten
Mitglieds erfolgt in der nachsten
Vertreterversammlung.

Verwaltung

Personalwesen

Der Vorstand wird bei der Bewal-
tigung aller wohnungswirt-
schaftlichen Aufgaben von drei
Handlungsbevollmachtigten
und weiteren Angestellten sowie
Regiehandwerkern unterstutzt.

Dariber hinaus bietet die Ge-
nossenschaft einen Ausbil-
dungsplatz zur/zum Immobili-
enkauffrau/-mann an.

Die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter haben im Jahr 2013
erneut ein hohes Maf an Enga-
gement, Leistungsbereitschaft

Vorstand

Der Vorstand setzte sich zu
Beginn des Berichtsjahres aus
zwei hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Mitglied und ab
dem 01.07.2013 aus drei haupt-
amtlichen Mitgliedern zusam-
men.

Seit dem 01.01.2014 besteht der
Vorstand wieder aus einem
nebenamtlichen und zwei
hauptamtlichen Mitgliedern.

Die Veranderungen im Vorstand
2013 im Uberblick:

- Herr Rolf Trippelsdorf ist zum
30.06.2013 ausgeschieden

- Herr Jan Rothe wurde zum
01.07.2013 neu bestellt

- Herr Klaus-Dieter Grof3e ist
zum 31.12.2013 ausgeschieden

- Herr Werner Hammacher
wurde zum 01.01.2014 heu
bestellt

und Flexibilitat bei der Bewalti-
gung der ihnen gestellten Auf-
gaben bewiesen sowie zum
Erfolg und dem guten Ge-
schaftsergebnis der Genossen-
schaft beigetragen. Dafur gilt
ihnen Dank und Anerkennung.
Dieser Dank gilt auch dem
Betriebsrat fiir die konstruktive
Zusammenarbeit zum Wohl der
Belegschaft und des Unterneh-
mens.

Gemal den Dienstvertragen
sind die Geschaftsbereiche der
hauptamtlichen Vorstandsmit-
glieder in einen kaufmannischen
und einen technischen Bereich
unterteilt. Das nebenamtliche
Vorstandsmitglied nimmt keine
Verwaltungsaufgaben wahr.

Der Vorstand ist regelmaRig zu
Sitzungen zusammengetreten;
die Niederschriften liegen vor.

Die Geschaftspolitik wird auch in
den nachsten Jahren darauf
ausgerichtet sein, den genossen-
schaftlichen Forderauftrag fir
die Mitglieder zu erfillen und
die Vorteile des genossenschaft-
lichen Wohnens fiir alle Mitglie-
der auszubauen und auf Dauer
zu sichern.

Besonders das lebenslange
Wohnrecht sorgt fuir Verlasslich-
keit, Vertrauen und Geborgen-
heit. Dies wird durch die vielfal-
tigen Moglichkeiten der
Betreuung mit Hilfe unseres
gemeinnutzigen
Nachbarschaftshilfevereines
abgerundet.

Tarifanderungen

Fur die Arbeitnehmer gelten die
aktuellen Tarifvertrage fur
Unternehmen in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft.
Hiernach erfolgte zum 01.01.2013
eine Anhebung der Vergitung
um 3,3 % sowie zum 01.01.2014
um 2,4 %. Dieser Tarifvertrag hat
eine Laufzeit bis zum 30.06.2015.
Die tarifvertraglichen Regelun-
gen werden durch eine Betriebs-
vereinbarung erganzt.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im abgelau-
fenen Geschaftsjahr die ihm
nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Aufgaben erfillt. Die
Tatigkeit des Vorstandes wurde
kontinuierlich tberwacht und
beratend begleitet. Der Vorstand
unterrichtete den Aufsichtsrat
regelmalRig ausfiihrlich in mind-
lichen und schriftlichen Berich-
ten Uber die Lage der Genossen-
schaft.

Die fur die Zustimmung oder
Genehmigung des Aufsichts-
rates erforderlichen Geschafts-
vorgange wurden ggf. nach
Vorbereitung durch die zustandi-
ge Kommission des Aufsichts-
rates gemeinsam mit dem
Vorstand beraten. Es wurden die
notwendigen Beschliisse gefasst.
Die Kommissionen des Aufsichts-
rates haben in ihrem jeweiligen
Zustandigkeitsbereich fallweise
Priifungen durchgefiihrt, die
ohne Beanstandungen blieben.
Uber Ablauf und Ergebnis der
Priifungen haben die Vorsitzen-
den der Kommissionen in den
gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat Be-
richt erstattet.

Die nach § 53 Genossenschafts-
gesetz vorgeschriebene Priifung
des Jahresabschlusses mit An-
hang und des Lageberichtes fir
das Geschaftsjahr 2012 wurde
durch den zustandigen Verband
der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen
eV. mit Sitz in Dusseldorf vorge-
nommen. Die Priifung ergab
keine Beanstandungen. Das
zusammengefasste Priifungser-
gebnis bestatigt, dass der Jahres-
abschluss im Zusammenwirken
von Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang unter

Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft
vermittelt. Der Prufungsbericht
wurde in Anwesenheit der Priifer
in einer gemeinsamen Sitzung
von Vorstand und Aufsichtsrat
erortert. Das Ergebnis der Pru-
fung hat der Aufsichtsrat zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom
Vorstand vorgelegten Jahresab-
schluss fuir das Geschaftsjahr
2013 mit dem Anhang zum
Jahresabschluss und dem Lage-
bericht gepruft und ist damit
einverstanden. Er stimmt dem
Vorschlag zur Gewinnverwen-
dung - Ausschittung einer
Dividende von 4,0 v. H., bezogen
auf das Geschaftsguthaben am
01.01.2013 — zu. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreterver-
sammlung, den Jahresabschluss
zum 31.12.2013 festzustellen und
dem Gewinnverwendungsvor-
schlag zuzustimmen.

Der Vertreterversammlung
schlagt der Aufsichtsrat die
Entlastung des Vorstandes vor.

Herr Rolf Trippelsdorf ist als
nebenamtliches Vorstandsmit-
glied zum 30.06.2013 ausge-
schieden. Herr Jan Rothe ist zum
01.07.2013 zum technischen Vor-
standsmitglied bestellt worden.
Das bisherige technische Vor-
standsmitglied, Herr Klaus-
Dieter GroRe, ist zum 31.12.2013
ausgeschieden.

Herrn GrofSe und Herrn
Trippelsdorf gilt ein besonderer
Dank des Aufsichtsrates fur ihr

bestandiges, erfolgreiches und
engagiertes Wirken fir die
Genossenschaft.

Zum 01.07.2013 hat Herr Werner
Hammacher den Aufsichtsrats-
vorsitz an Herrn Michael
Trucksess tUbergeben. Herr
Hammacher war bis zum
31.12.2013 Aufsichtsratsmitglied
und ist zum 01.01.2014 zum
nebenamtlichen Vorstandsmit-
glied bestellt worden.

Der Aufsichtsrat dankt Herrn
Hammacher fur seine unermud-
liche, langjahrige und in beson-
derer Weise konstruktive Tatig-
keit in diesem Gremium und
wiinscht ihm allzeit gutes Gelin-
gen in seinem neuen Amt.

Mit Ablauf der Vertreterver-
sammlung am 05.06.2013 ende-
te die Wahlperiode der Aufsichts-
ratsmitglieder Barbara Pelters,
Hans-Jlrgen FalRbender und
Peter Morsdorf.

Die Vertreterversammlung folgte
dem Vorschlag des Aufsichtsra-
tes zur Wiederwahl.

Den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern spricht der Aufsichtsrat
Dank und Anerkennung fir die
im abgelaufenen Geschaftsjahr
geleistete Arbeit aus.

Duisburg, 15.05.2014

Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates

Michael Trucksess



e ri C h t des Vorstandes

zum Jahresabschluss 2013

Lageb

Wohnungsbewirtschaftung

Nachdem das Jahr 2012 auch
durch die Fertigstellung von
drei Mehrfamilienhausern ge-
pragt wurde, waren die wirt-
schaftlichen Aktivitaten der
Genossenschaft im Berichtsjahr
wieder durch eine umfassende
Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstatigkeit gekennzeich-
net.

Wohnungsbestand

Im Bestand der Genossenschaft
befanden sich zum Ende des
Berichtsjahres 4.264 Wohnun-
genin 920 Hausern.

Darliber hinaus wurden 36
Gewerbeeinheiten und 1.022
Garagen (davon 604 Stellplatze
in Tiefgaragen und Parkdecks)
bewirtschaftet.

Von den Wohnungen unterlagen
am 31.12.2013 insgesamt 191
Einheiten den Bestimmungen
des offentlich geférderten Woh-
nungsbaus.

Durch Mansardenabtrennungen
entstanden 3 neue Einheiten; im
Zuge von Zusammenlegungen
und Umbaumalnahmen redu-
zierte sich der Bestand um
ebenfalls 3 Wohnungen. Im
Berichtsjahr wurde ein Einfamili-
enhaus abgerissen und eine
Wohnung wurde im Vorfeld
einer Sanierungsmafnahme zu
einem Hofdurchgang umgebaut.

Der Wohnungsbestand zum
Abschluss des Geschaftsjahres
2013 stellt sich wie folgt dar:

Hauser Wohnungen Wohnflache m*> Gewerbe Nutzflache m* Garagen
Altbau 661 2.631 183.681,76 22 2.046,51 81
Neubau 259 1.633 116.607,79 14 3.440,08 94
Gesamtbestand 920 4.264 300.289,55 36 5.486,59 1.022
Fluktuation Die von den Mietern angegebe- Die Begriindung, dass die bishe-

Die Zahl der Kuindigungen des
Jahres 2013 betrug 339, davon
336 Wohnungen und 3 Gewerbe-
einheiten.

Von den gekiindigten Wohnun-
gen waren 17 offentlich gefor-
dert.

Im Vergleich zum Vorjahr erhoh-
te sich die Anzahl der Kiindigun-
gen um 14 Einheiten.

Damit lag die Fluktuationsquote
bei 7,88 %. Im Vorjahr betrug
dieser Wert 7,55 %.

In 79 Fallen flihrte ein Woh-
nungswechsel innerhalb der
Genossenschaft zu einer Woh-
nungskindigung (Vorjahr: 70).
Eine Vermietung der freigewor-
denen Wohnungen an Neumit-
glieder erfolgte in 199 Fallen
(Vorjahr: 18s).

nen Kiindigungsgrunde sind
sehr vielfaltig. Haufig spielt der
Wunsch nach einer grofReren
Wohnung eine Rolle, oftmals
stehen aber auch altersbedingte
Einschrankungen im Vorder-
grund. Im Einzelnen stellen sich
die Griinde wie folgt dar:

« Wunsch nach groRRerer

Wohnung 59
+ Umzug in ein Altenheim 43
« Sterbefall 42
- Erwerb von Wohneigentum 33
« Berufliche Veranderung 24
« Wunsch nach kleinerer
Wohnung 24
- Lage der Wohnung 19
« Bessere Ausstattung der
Wohnung 12
« Zwangsraumung 5
« Umbau durch die
Genossenschaft 4
« Gewerbe 3
« Miete zu hoch 2

- Sonstige Griinde 69

rige Wohnung zu klein war, ist
im Vergleich zum Vorjahrum g
zurtickgegangen, der Grund
,Berufliche Veranderung“ wurde
in 7 Fallen weniger als im Vorjahr
genannt.

Gestiegen sind dagegen die
Griunde ,Wunsch nach kleinerer
Wohnung“ (um10), ,,Erwerb von
Wohneigentum“ (um 6) und
,Umzug in ein Altenheim*“

(ums).
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Entwicklung der Kiindigungen seit 1988
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Wohnraumnachfrage

Die Nachfrage nach modernen,
funktionell ausgestatteten 2-
bzw. 3-Raum-Wohnungen in
attraktiven Lagen ist nach wie
vor ungebrochen.

Im Nachfrageverhalten unserer
Mitglieder zeigt sich jedoch auch
der generell festzustellende
Trend, dass zunehmend eher
Wohnungen mit groRerer
Wohnflache gewtlinscht werden
und haufig auch ein zusatzlicher
Raum bevorzugt wird.

Klein- und Kleinstwohnungen
werden Uberwiegend an Neu-
mitglieder vermietet, oftmals im
Zusammenhang mit dem Ange-
bot der ,Starterwohnung*, das
einen begrenzten Mietnachlass
flr Schiler, Studenten und
Auszubildende beinhaltet.

Leerstand

Auch im Jahr 2013 stellte sich die
Zahl der Leerstdnde sehr erfreu-
lich dar.

Zum Stichtag 31.12. waren ledig-
lich 3 kurzfristig vermietungsbe-
dingt leerstehende Wohnungen
zu verzeichnen.

Im gesamten Jahresverlauf gab
es 26 vermietungsbedingte
Leerstande, wobei die durch-
schnittliche Leerstandszeit bei 1,1
Monaten je betroffener Woh-
nung lag. Der dabei entstandene
Erlosausfall betrug 11 T€.

Zum Jahresende 2013 ergaben
sich, einschlieRlich der moderni-
sierungsbedingten Falle, insge-
samt 25 leerstehende Wohnun-
gen (Vorjahr: 40). Daraus
resultierte eine Leerstandsquote
von 0,6 % (Vorjahr: 0,9 %).




Bautatigkeit

Im Bau befindliche MaRhahmen

Woh-
nungen

Lage Hauser

Garagen Stellplatze

Herstellungs-
kosten
T

Fremdkapital Eigenkapital

T€ T€

1) Kortum-
stralRe 81
(Mehrfamilien-
haus) 1 25

2) Brengers-
weg 14
(Mehrfamilien-
haus) 1 3

25 3.774

3 702

2.300 1.474

250 452

Zu1): Die auf einem ehemals
stadtischen Grundstiick in Neu-
dorf errichteten 25 Wohnungen
waren erwartungsgemald bereits
deutlich vor der Fertigstellung
vermietet. Im Mai 2014 erfolgt
der Bezug durch die neuen Mie-
ter.

Die 2-Raum-Wohnungen (davon
6 mit einer Wohnflache von ca.
45 m? und 19 Wohnungen mit ca.
65 m?) sind seniorengerecht und
barrierearm ausgestaltet und
erganzen mit ihrer Lage in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu Be-
standsgebauden in idealer Weise
das Angebot der Genossenschaft,
modernen und attraktiven
Wohnraum fir altere Menschen
zur Verfligung zu stellen.

Zu 2): Das im Jahr 2011 erworbene
Einfamilienhaus Reiserweg 100 in
Rahm wurde im Jahr 2012 abge-
rissen. An dieser Stelle erfolgt der
Neubau eines Mehrfamilienhau-
ses mit 3 Wohnungen, davon 2
Einheiten als 3-Raum-Wohnung
und eine Dachgeschosseinheit
mit 2 Raumen. Die Erdgeschoss-
Wohnung (mit ca. 9o m? Wohn-
flache) ist barrierearm konzipiert
und besonders auch fiir altere
Mieter geeignet.

Das Haus wird kuinftig unter der
Bezeichnung ,Brengersweg 14“
geflhrt. Es wird unmittelbar an
das zum Bestand der Genossen-
schaft gehdrende Haus Reiser-
weg 102 angebaut. Die Bezugs-
fertigkeit des Hauses ist fuir den
Oktober 2014 geplant.

Vorplanungen

WindthorststraRe 10-16

Bereits im Jahr 2012 wurden in
Wanheimerort die 4 Einfamilien-
hauser Windthorststralle 10-16
abgerissen, da sie aufgrund eines
nicht mehr modernisierungswdr-
digen Zustandes und unattrakti-
ver Grundrissgestaltungen nicht
vermarktbar waren. Die Genos-
senschaft plant, an dieser Stelle
4 Mehrfamilienhauser zu errich-
ten.

Pollmannstraf’e 6 und 8

Ebenfalls mittlerweile abgerissen
wurden die in Wanheimerort
gelegenen beiden Doppelhaus-
halften Pollmannstrafle 6 und 8,
da bei diesen Objekten eine
wirtschaftlich sinnvolle Sanierung
nicht mehr moglich war und die

Hauser nur lber geringe Wohn-
flachen verflgten.

Auch hier soll ein Mehrfamilien-
haus entstehen, das voraussicht-
lich liber 5 Wohnungen verfuigen
wird.

KortumstraRe 79

Die Genossenschaft ist bestrebt,
weiterhin seniorengerechtes
Wohnen in attraktiven Lagen
anzubieten. Aus diesem Grund ist
schon jetzt geplant, im Zuge
eines Erweiterungsbaus das
entstehende Objekt Kortum-
stralle 81zu erganzen. Die Genos-
senschaft bemuht sich zurzeit um
die Schaffung der dazu notwendi-
gen Voraussetzungen.
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Unbebaute Grundstiicke

Nutzung m? €
Bebaubare Flache 1.112 1.681,75
Ackerland 13.193 114.168,29
Stralen- und Gartenlandparzellen 10.146 0,00
24451 115.850,04

Dieals ,Bebaubare Flache“ ausgewiesene Position betrifft die Grundstuicksflache der im Jahr 2012 abgerissenen
Hauser Windthorststralle 10-16 in Wanheimerort.

Modernisierung — Instandhaltung

Die Modernisierungs- und In-
standhaltungsmalinahmen zur
Verbesserung des baulichen
Zustandes der Genossenschafts-
wohnungen werden auch in den
nachsten Jahren Vorrang haben.
Gleichzeitig ist der Wohnungsbe-
stand vergleichsweise mit ande-
ren Wohnungsunternehmen alt
und weist dementsprechend
einen sehr hohen Instandhal-
tungs- und Modernisierungsbe-
darf auf. 72 % unserer Wohnhau-
ser wurden vor 1948 errichtet.
Bezogen auf die Anzahl der
Wohnungen betragt dieser Wert
62 %. Gerade aus diesem Grunde
ist eine angemessene
Neubautatigkeit fur den langfri-
stigen Fortbestand der Genossen-
schaft unbedingt erforderlich.

Stetig steigende Energiepreise
fuhren dazu, dass die Dammung
und Beheizungstechnik unserer
Wohngebaude eine immer groRe-
re Rolle spielt. Dieser Bereich
stellt einen sehr wichtigen Teil
unserer Arbeit dar. Mit einem
Kostenaufwand von 8 T€ (Vor-
jahr: 51 T€) wurden Heizkessel
erneuert und mit 280 T€ wurden
197 Wohnungen an das Fernwar-
menetz angeschlossen. Sofern die
Versorger uns die Moglichkeit
bieten, werden die Gebdude auf
eine Fernwarmeversorgung
umgestellt.

Die Energieeinsparverordnung
(EnEV 2014) wurde nach langer
politischer Diskussion im Herbst
2013 verabschiedet. Sie wird am
1. Mai 2014 in Kraft treten. Damit
setzt Deutschland die novellierte
Richtlinie uber die Gesamtener-
gieeffizienz von Gebauden aus
dem Jahr 2010 sowie das Energie-
konzept der Bundesregierung
vom 28. September 2010 um. Die
Europaische Richtlinie erforderte
vor allem eine Reihe von Ande-
rungen beim Umgang mit den
Energieausweisen. Dieser ist
zukiinftig bei jeder Vermietung
dem Interessenten vorzulegen.
Im Bereich der Neubauten wer-
den die Anforderungen an die
Energieeffizienz ab 2016 um 25 %
steigen. Dies wird zu einem
weiteren Anstieg der Baukosten
flhren und sich letztlich auch auf
die Mieten niederschlagen.

Wohnumfeldverbesserungen

Viele Wohnbauten muissen
grunderneuert und saniert
werden, haustechnische Anlagen
sind der technischen Weiterent-
wicklung anzupassen. Um die
Energieverluste der Gebaudehiil-
le zu verringern, erhalten Aullen-
wande, Kellerdecken und Spei-
cherboden eine Dammung.
Durch den Abriss der bestehen-

den Balkone werden die Warme-
briicken in Form durchlaufender
Deckenplatten entfernt. Die
neuen Balkone sind als vorge-
setzte Aluminiumkonstruktionen
ausgefihrt.

Im Berichtsjahr wurde die Sanie-
rung des Bereiches Eichendorff-
stralle, NettelbeckstralRe, Gnei-
senaustrafle und Oststral3e
begonnen. Dort werden 26
Gebaude energetisch ertiichtigt
und mit neuen Balkonanlagen
ausgestattet. Ferner wird der
Innenhof gartnerisch neu gestal-
tet. Diese GrolRmalinahme wird
im Sommer 2014 fertiggestellt.
Dariiber hinaus haben 20 Gebau-
de im Jahr 2013 einen Fassaden-
anstrich erhalten. Bei der farbli-
chen Gestaltung wird die
Genossenschaft durch das Farb-
studio Caparol unterstutzt.
Durch all diese MaBnahmen
tragt die Genossenschaft zur
Gesamtentwicklung der jeweili-
gen Stadtteile in Duisburg bei.




Fassadenanstrich

Duisburg-GrofRenbaum
Im Knick/Zu den Wiesen

Duisburg-Wanheimerort
ForststraRBe

Duisburg-Buchholz
Grazer StraRe

Hausturanlagen

Duisburg-Buchholz 17
Innsbrucker Allee 2013
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Durchgefiihrte
Einzelmodernisierungen

Die Anzahl der jahrlich zu mo-
dernisierenden Wohnungen ist
abhangig von der Anzahl der
freiwerdenden Wohnungen. Die
Kosten der 112 Einzelmaf3nah-
men beliefen sich auf 5.378 T€;
hierin sind die Kosten der be-
gleitenden Instandsetzung
enthalten.

Je nach Bedarf fielen in den

Wohnungen folgende Arbeiten
an:

Instandhaltung

« Bad- und Kiichenmodernisie-
rungen

« Erneuerung von Innentiren
und FuBboden

- schallentkoppelte Decken-
abhangung mit Gipskarton-
platten

« Erneuerung der Elektroinstalla-
tion

Gegebenenfalls auch

« Einbau von Balkonturen fir
Vorstellbalkone

« nachtraglicher Anschluss der
Wohnungen an die Zentral-
heizung

« Wohnungszusammenlegung
« Um- und Ausbau
« Kiichenumlegung

So wurden in den zurlickliegen-
den 27 Jahren 2.500 Wohnungen
im Zuge eines Mieterwechsels
modernisiert und zeitgemafien
Wohnanspriichen angepasst.
Diese Arbeiten werden uneinge-
schrankt fortgesetzt, um auch in
Zukunft eine nachhaltige Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbe-
standes sicherzustellen.

Die Instandhaltungsleistungen des Jahres 2013 betrugen 6.797.903,18 € (Vorjahr: 6.643.025,17 €) und

setzten sich wie folgt zusammen:

€

a) PlanmaRige Instandhaltung

Kleinreparaturen 1.870.781,80

periodische Instandhaltung 207.711,85
b) Leistungen des Regiebetriebes 147.370,98
c) Verrechnete Verwaltungsleistungen 1.081.267,93
d) Begleitende Instandsetzung im Zusammenhang mit Modernisierungsmafnahmen 3.490.770,62
Gesamtaufwendungen 6.797.903,18

Die durchschnittlichen Instand-
haltungskosten je m* Wohn- und
Nutzflache betrugen einschlie-
lich verrechneter Regiebetriebs-
und Verwaltungskosten 22,23 €
(Vorjahr: 21,72 €).

Wie in den Jahren zuvor sind
auch in 2013 die Instandhal-
tungs- und Modernisierungsar-
beiten durch Einheitspreise,
Festpreise und vereinbarte
Stundenlohne vergeben worden,
deren Hohe durch Jahres- oder
Einzelausschreibung festgelegt
ist. Bei den Stundenlohnarbeiten
mussten die Tariferhohungen
berticksichtigt werden. Insge-
samt gesehen wurden notwendi-
ge Reparaturen in Wohnungen
und an den Hausern schnell und
griindlich beseitigt.

7.802 Instandhaltungsauftrage
wurden an die Handwerker
vergeben, gegenuber 7.804 in
2012.

117 Versicherungsschaden mus-
sten mit einem Kostenaufwand
von 96 T€ bearbeitet werden;
darunter 82 Leitungswasserscha-
den innerhalb von Wohnungen
und ein Brandschaden. In den
Mehrfamilienhdusern wurden
33 Treppenhauser mit einem
Kostenaufwand von 92 T€
renoviert. Im Zuge der Dichtig-
keitspriifung an den Abwasser-
leitungen wurden 32 Haus-
anschlisse gepruft und mit
einem Kostenaufwand von

337 T€ saniert. Auf Grundlage
der Trinkwasserverordnung
wurden 98 Trinkwasserfilter flr

55 T€ ausgetauscht. Ferner
wurden 21 Warmwasseraufberei-
tungsanlagen auf Legionellen
uberprift. Im Ergebnis mussten
bei zwei Anlagen nicht genutzte
Warmwasserleitungen zurtick-
gebaut werden. Nach Abschluss
dieser Arbeiten gab es keine
Beanstandungen an unseren
Trinkwasseranlagen.

Der Aufwand fur Kleinreparatu-
ren betrug 1.870 T€ gegenuiber
1.421 T€ im Jahre 2012.



Fassadensanierungen und Balkonmontagen
Duisburg-Neudorf
OststralRe/GneisenaustrafRe
NettelbeckstraRe/Eichendorffstralle




Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Lage

Die Ertragslage stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2012 2013 Veranderung

T€ T€ T€
Umsatzerlose einschl. Bestandsveranderungen 24.060 25.662 1.602
Andere aktivierte Eigenleistungen 320 526 206
Gesamtleistung 24.380 26.188 1.808
Andere betriebliche Ertrage 129 126 -3
Betriebsleistung 24.509 26.314 1.805
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 11.678 12.980 1.302
Personalaufwand 2.215 2.523 308
Abschreibungen 3.527 3.784 257
Andere betriebliche Aufwendungen 683 794 m
Zinsaufwand 2.033 1.906 -127
Steuern 739 878 139
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 20.875 22.865 1.990
Betriebsergebnis 3.634 3.449 -185
Finanzergebnis -126 -153 -27
Neutrales Ergebnis 19 -57 -76
Gesamtergebnis/Jahresiiberschuss 3.527 3.239 -288
Die Betriebsleistung ist im stufungen gemaf der Il. Berech- Vorjahr stellte dies eine Steige-
Geschaftsjahr um 1.805 T€ bzw. nungsverordnung in Hohe von rung um 567 T€ bzw. 2,4 % dar.
7,4% gestiegen. 4TE. Bei den Bestandsveranderungen

gab es eine Steigerung von
Die gesamten Umsatzerlose aus 1.034 T€, im Wesentlichen aus
Umsatzerlose der Hausbewirtschaftung betru- gestiegenen Beheizungskosten.
gen 24.504 T€. Im Vergleich zum
Die Sollmieten fur die Vermie-
tung von Wohnungen, Gewerbe-
einheiten, Garagen und Stellplat-  Die Erlésschmélerungen beliefen sich auf 372 T€ (Vorjahr: 421 T€),

zen lagen im Berichtsjahr bei davon entfielen auf:

17.563 T€. Sie erhohten sich damit

im Vergleich zum Vorjahr um Mietverzichte und Stundungen 75T€

179 T€ bzw. 1,0 %. Leerstande aufgrund von Modernisierungen 201 TE
Betriebs- und Beheizungskosten eigene Verwaltung 55 T€

Dabei ergaben sich Sollmieten- Kosten flir Miet- und Raumungsklagen 6TE

steigerungen einschliel3lich der Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen 35 T€

ganzjahrigen Auswirkungen von

im Vorjahr durchgefiihrten

Mietanpassungen in folgenden

Bereichen: aus MaRnahmen zur

Modernisierung und zur Wertver-

besserung von Wohnungen in
20 Hohe von 175 T€ und aus Neuein-
2013



Umsatzerlose

Mieten
66,3%

Umlagenerlése

31,0% Andere aktivierte

Eigenleistungen

2,0%
Sonstige Zinsen und | Sonstige betriebliche
dhnliche Ertrage Ertrage
0,1% 0,6%

Aufwendungen

Jahresuiberschuss

Zinsen und dhnliche 12%

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Aufwendungen 8%
3%

Abschreibungen
15%

Lohne und Gehalter
10%
Umlagen
31%

Instandhaltungskosten
1%

21

2013



22

2013

Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

Ohne Berticksichtigung von
Aufwendungen fur den Regie-
betrieb betrugen die gesamten
Instandhaltungsleistungen
5.569 T€ und lagen damit um
74 T€ bzw. 1,3 % unter dem Wert
des Jahres 2012.

Fur 2013 ergaben sich Betriebs-
kosten in Hohe von 7.374 T€. Im
Vergleich zum Vorjahr bedeute-
te dies eine Zunahme von

1.376 T€ bzw. 22,95 %.

Bedeutende Steigerungen bzw.
Reduzierungen haben sich bei
folgenden Positionen ergeben:

StraBenreinigung +18T€
Beheizungskosten +1.350 T€
Mullabfuhr -5 T€
Be- und Entwasserung - 97T€
Stromkosten + 87T€
Gebaudeversicherung  + 9 T€
BK-Anschluss +5T€
Gartenpflege +MTE
Dachrinnenreinigung -15T€

In den Beheizungskosten sind
496 T€ enthalten, die auf die
Abrechnungsperiode des Jahres
2012 entfallen. Die verbleibende
Steigerung von 854 T<€ resultiert
zum einen aus der langen Heiz-
periode des Winters 2012/2013,
welche bis Ende April 2013
andauerte, und zum anderen
aus der Preissteigerung von
durchschnittlich 11 %.

Personalaufwand/
Abschreibungen

Der Personalaufwand stieg um
308 T€, da eine erhohte Zuwei-
sung zur Pensionsruckstellung
erforderlich wurde.

Die Steigerungen bei den Ab-
schreibungen von 257 T€ sind
durch aktivierte Anschaffungs-
und Herstellungskosten be-
dingt.

Neutrales Ergebnis

Das neutrale Ergebnis ist be-
stimmt durch geringere Ertrage
aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermogens
und Ertrage friherer Jahre von
zusammen 84 T€.

Ergebnisverwendung

Von dem im Berichtsjahr erziel-
ten Jahresuberschuss wurden in
die gesetzliche Riicklage 324 T€
und in die Bauerneuerungsriick-
lage 2.703 T€ eingestellt. Der
verbleibende Gewinn in Hohe
von 213 T€ dient zur Ausschit-
tung einer Dividende von 4 %,
bezogen auf die am 01.01.2013
eingezahlten Geschaftsgut-
haben.



Vermogenslage

Hinsichtlich der Vermdgens-
struktur enthalt die Bilanz zum
31.12.2013 langfristig gebundenes
Sachanlagevermogen von
113.069 T€, insbesondere Grund-
stlicke mit Wohnbauten. Auf
das Umlaufvermogen entfallen
13 T€.

Die Kapitalstruktur weist lang-

fristiges Fremdkapital, vor allem
Verbindlichkeiten aus der Dauer-

finanzierung gegenuber Kredit-
instituten und anderen Kredit-

gebern, sowie Riickstellungen in

Hohe von 54.732 T€ (45 %) aus.

Darlehensvalutierungen von

6.600 T€ standen aul3erplan-
malige Riickzahlungen von

6.824 T€ gegenuber. Das lang-
fristige Eigenkapital betragt

56.740 T€ und entspricht einer

Eigenkapitalquote von 47 %.

Vermogensstruktur 2012 2013 Veranderung
T€ in % T€ in % T€
Anlagevermogen 108.681 89,5 113.069 933 4.388
Langfristiges Umlaufvermogen 19 00 13 00 -6
Kurzfristiges Umlaufvermogen 12.678 10,5 8.081 6,7 -4.597
Gesamtvermogen 121.378 100,0 121.163 100,0 -215
Kapitalstruktur 2012 2013 Veranderung
T€ in % T€ in % T€
Eigenkapital 53.388 44,0 56.740 46,8 3.352
Langfristige Rickstellungen 3.189 26 3.304 2,7 115
Langfristige Verbindlichkeiten 55.708 459 51.428 425 -4.280
Kurzfristige Verbindlichkeiten 9.093 7,5 9.691 8,0 598
Gesamtkapital 121.378 100,0 121.163 100,0 -215

Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2013 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende

Deckungsverhaltnisse:

2012 2013 Veranderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 108.699 113.082 4383
Finanzierungsmittel 112.284 111.472 -812
Uberdeckung 3.585 -1.610 -5.195
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 5.873 m -5.762
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte 6.805 7.970 1.165
12.678 8.081 -4.597
Kurzfristige Verpflichtungen 9.093 9.691 598
Stichtagsliquiditat 3.585 -1.610 -5.195

Am 31.12.2013 waren die langfristig
angelegten Vermogenswerte
durch Eigenkapital und lang-
fristiges Fremdkapital nicht
vollstandig gedeckt, da bereits
zugesagte Finanzierungsmittel
am Bilanzstichtag noch nicht

valutiert waren. Investitionen fur
in Durchfiihrung und Bauvorbe-
reitung befindliche BaumaRnah-
men werden aus dem Uberschuss
sowie durch bewilligte Fremd-
mittel finanziert.

Die Genossenschaft konnte die
finanziellen Verpflichtungen des
Jahres 2013 jederzeit erfillen.
Unter Einbeziehung der Finanz-
planung flr das Jahr 2014 ist die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig
gesichert.
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Kapitalflussrechnung

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt:

2012 2013
T€ T€
Jahresiiberschuss 3.527 3.239
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 3.528 3.784
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 5 5
Zunahme/Abnahme der langfristigen Riickstellungen -36 17
Cashflow 7.024 7.145
Zunahme/Abnahme der mittel- und kurzfristigen Riickstellungen -1 3
Zunahme/Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -136 -1.164
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva -85 -19
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -80 -4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.722 5.961
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermogen -6.375 -8.189
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 99 22
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.276 -8.167
Valutierung von Darlehen 7.000 8.200
PlanmaRige Tilgungen von Darlehen -5.273 -5.045
AuRerplanmalige Tilgungen -1.058 -6.824
Auszahlungen fiir Dividenden -212 -213
Zunahme/Abnahme der langfristigen Geschaftsguthaben 12 326
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 469 -3.556
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 915 -5.762
Finanzmittelbestand am 1. Januar 4.958 5.873
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 5.873 1M

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen. Nennenswerte

Veranderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.




Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Vergleich der letzten flinf Jahre stellen sich die finanziellen Leistungsindikatoren wie folgt dar:

2009 2010 20Mm 2012 2013

Bilanzsumme T€ 107.402 113.739  117.502 121.378 121.163
Anlagevermogen T€ 98.737 102.378  105.852 108.681 113.069
Langfristiges Eigenkapital T€ 45.491 47350  50.061 53.388 56.740
Eigenkapitalquote % 42,4 41,6 42,6 440 46,8
Jahreslberschuss T€ 2.469 2.063 2.876 3.527 3.239
Cashflow T€ 5974 5.954 6.248 7.024 7.145
Eigenkapitalrentabilitat vor Ertragsteuern % 5,4 4,4 5,7 6,6 5,7
Eigenkapitalrentabilitat nach Ertragsteuern % 5,4 4,4 5,7 6,6 5,7
Stichtagsliquiditat T€ 28 1.029 1.816 3.585 -1.610
Investitionen in das Anlagevermdogen T€ 6.605 6.949 6.733 6.374 8.189
Umsatzerlose T€ 23.249 23.747 24.187 23.937 24.504
Sollmieten T€ 16.695 16.881 17.161 17.383 17.563
Durchschnittliche Sollmiete €/m*/mtl. 4,58 4,61 4,69 4,74 4,79
Durchschnittliche Erlésschmalerungen €/m?*/mtl. 0,05 0,07 0,08 0,08 0,07
Instandhaltungskosten €/m? 20,26 20,93 20,04 18,45 18,21
Instandhaltungskosten einschl.

verrechneter Regiebetriebs- und

Verwaltungskosten €/m? 23,35 23,72 22,69 21,72 22,23
Fremdkapitalzinsen T€ 2.048 2.023 1.995 2.033 1.9M
Fremdkapitalzinsen €/m’/mtl. 0,56 0,56 0,55 0,55 0,52
Wohnungsbestand Anzahl 4.275 4278 4.267 4.266 4.264
Gewerbebestand Anzahl 37 37 36 36 36
Fluktuationsquote % 78 79 6.8 7,6 79
Leerstande Anzahl 32 27 21 40 25
davon vermietungsbedingt Anzahl 3 4 3 5 3
Leerstandsquote % 0,7 0,6 0,5 09 0,6
Mitglieder Anzahl 6.939 6.931 6.935 6.902 6.898

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben

sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
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Risikobericht

Risikomanagement

Zum konsequenten Umgang mit
Unternehmensrisiken wird ein
effizientes Kontroll- und Steuerungs-
system eingesetzt. Zielsetzung
dieses in der Genossenschaft einge-
richteten Risikomanagements ist es,
externe und interne Risiken friihzei-
tig zu erkennen. Anhand verschiede-
ner Indikatoren werden signifikante
Veranderungen und Tendenzen er-
fasst, sodass durch geeignete MaR-
nahmen negative Auswirkungen auf
den Unternehmenserfolg rechtzeitig
verhindert werden konnen.

Uber die wesentlichen Indikatoren
aller Risikobereiche wird der Auf-
sichtsrat im Rahmen einer unter-
jahrigen internen Berichterstattung
regelmalig informiert.

Risiken der Entwicklung, die be-
standsgefahrdend sind oder die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
gravierend negativ beeinflussen
konnten, sind aktuell nicht erkenn-
bar.

Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Innerhalb der Immobilienwirtschaft
konnen aus zunehmender Fluktuati-
on und aus deutlichen Leerstanden
besondere Risiken erwachsen. Diese
allgemeine Betrachtungsweise muss
jedoch dadurch relativiert werden,
dass sich Wohnungsangebot und

Prognosebericht

Vor allem in Regionen, die durch
industriellen Wandel und eine
schwachere Bevolkerungsentwick-
lung gekennzeichnet sind, treten
besondere Herausforderungen fir
die Immobilienwirtschaft auf:

Die bewirtschafteten Bestande sind
haufig alter, gleichzeitig zeigen sich
NeubaumalRnahmen als relativ
renditeschwach. Durch demografi-
sche Entwicklungen werden kos-
tenintensive Investitionen in seni-
orengerechte Wohnraumgestal-
tung notwendig, und eine energeti-
sche Sanierung der Bestande ist,
auch angesichts einer verschlechter-
ten Marktsituation, oftmals nicht
ausreichend wirtschaftlich und

-nachfrage nur sehr ungleich tuber
die jeweiligen regionalen Teilmarkte
verteilen. Nicht alle Marktsegmente
und Regionen sind gleichermafen
durch Angebotsiiberhang gekenn-
zeichnet.

Nach wie vor ist die Genossenschaft
von bedeutenden negativen Auswir-
kungen dieser Risiken, auch auf-
grund des bestehenden Lagevorteils
auf dem lokalen Wohnungsmarkt,
nicht betroffen.

Ein signifikantes Zinsanderungs-
bzw. Mietrlckstandsrisiko besteht
derzeit nicht.

Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Die Genossenschaft ist bestrebt, ihre
Mieter mit einer gezielten Senioren-
betreuung zu unterstitzen. Dieses
Angebot wird mit Hilfe des Nachbar-
schaftshilfevereines abgerundet und
ermoglicht somit ein langes Verblei-
ben in den eigenen vier Wanden. Der
Umgang mit den Auswirkungen des
demografischen Wandels stellt eine
wesentliche Saule der Chancennut-
zung des Unternehmens dar.
Dariiber hinaus wird die lebenslange
Wohnsicherheit die Position des
genossenschaftlichen Wohnens
zukiinftig weiter starken.

In Verbindung mit einem adaquaten
Angebot der Wohnraumversorgung
z. B.von Studentinnen und Studen-

daher nur schwer durchsetzbar.

Die in den vergangenen Jahren
unverandert fortgesetzten Instand-
haltungs- und Modernisierungsakti-
vitaten der Genossenschaft haben
sich in diesem Zusammenhang als
sehr gute Investition in eine langfri-
stige Marktfahigkeit des Wohnungs-
bestandes gezeigt.

Durch ein konsequent nachhaltiges
und verantwortungsvolles Handeln
tragt die Genossenschaft dazu bei,
die positive Unternehmensentwick-

ten in unmittelbarer Universitats-
nahe und dem weiteren Ausbau
familiengerechter Wohnformen
stellt die Genossenschaft sicher, eine
ubermadRige Abwanderung aus den
Bestanden zu verhindern.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und
Sicherungsgeschafte werden nicht in
Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung der Ge-
schaftstatigkeit eingesetzten lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es
sich um langfristige Annuitaten-
darlehen, die ausnahmslos dinglich
gesichert sind. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile und wegen der im
Zeitablauf relativ gleich verteilten
Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrank-
ten Rahmen.

Gegebenenfalls werden zur Siche-
rung gunstiger Finanzierungskondi-
tionen Prolongationen im Voraus
abgeschlossen.

Wie bisher wird von Terminoptions-
oder Swapgeschaften sowie sonsti-
gen spekulativen Finanzderivaten
wegen der damit verbundenen
erhohten Risiken kein Gebrauch
gemacht.

Das Liquiditatsrisiko und die Zinsent-
wicklung werden im Zuge des
Risikomanagements laufend beob-
achtet.

lung zu verstetigen. Sie orientiert
sich dabei an den Bediirfnissen und
Anforderungen der Mitglieder und
ist weiterhin bestrebt, zielgruppen-
orientiert und nachfragenah zu
agieren.

Wir gehen davon aus, dass sich die
wirtschaftliche Situation der Genos-
senschaft, auch unter den sich
laufend verandernden Rahmenbe-
dingungen des Wohnungsmarktes,
in den kommenden Jahren als
weiterhin sehr solide darstellen wird.

Duisburg, im Marz 2014
Der Vorstand

Meyer

Rothe Hammacher
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1. Bilanz zum 31.12.2013

Aktivseite

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software ... ..

Sachanlagen

Grundstilicke mit Wohnbauten ................ ...
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten .
Grundstlicke ohne Bauten ........................
Betriebs- und Geschaftsausstattung ..............
AnlagenimBau ...l
Bauvorbereitungskosten ............. ..o

Anlagevermogen insgesamt ......................

Umlaufvermdgen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen ................. ...

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung .....................
Sonstige Vermogensgegenstande .................

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten ..................... ...

Bilanzsumme

2013

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
140.995,76 163.757,46
106.650.950,12 104.003.029,94
2.993.798,55 3.084.194,80
115.850,04 231.852,61
323.327,93 285.967,46
2.839.556,25 884.940,58
4.192,65 112.927.675,54 26.884,46
113.068.671,30 108.680.627,31
7.752.486,68 6.594.996,77
92.227,95 122.265,50
120.170,97 212.39892 83.216,40
110.509,42 S873.39591
18.496,00 23.120,00

121.162.562,32

121.377.621,89




Passivseite

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder...........
der verbleibenden Mitglieder .......... .. ... i

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rlcklage ........ ...
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 324.000,00 €

Bauerneuerungsrilicklage ........ ...
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 2.702.636,96 €

Andere Ergebnisriicklagen ...... ... .

Bilanzgewinn
Jahresliberschuss ... ... .
Einstellungen in Ergebnisriicklagen .......... ... .. L

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellungen flir Pensionen ....... ...,
Sonstige Ruckstellungen ... ...

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ..................... ...,
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern .......................
Erhaltene Anzahlungen ... ... ... .
Verbindlichkeiten aus Vermietung ............ .. ...
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ........................
Sonstige Verbindlichkeiten .......... ... .

davon aus Steuern: 32.690,02 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 4.328,03 €

37.501.407,11

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
170.250,00 161.037,52
5.640.315,00 5.810.565,00 5.314.167,10
7.257.760,00 6.933.760,00

(360.000,00)
34.798.770,15
(2.955.175,51)

Bilanzsumme

6.341.308,50 51.100.475,61 6.341.308,50
3.239.202,88 3.527.282,43
-3.026.636,96 212.565,92 =3.318. 175,51
57.123.606,53 53.761.150,19

3.304.360,00 3.188.645,00
84.724,00 3.389.084,00 81.713,00
37.559.612,50 39.581.813,48
13.785.144,33 15.741.073,08
7.916.542,13 8.075.188,80
71.274,92 66.661,14
1.197.156,98 761.275,44
120.140,93 60.649.871,79 120.101,76
(29.228,75)

(6.571,57)

121.162.562,32

121.377.621,89
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2013

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung ................ .o

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorjahr Erhdhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen ....... .. ... ..o
Sonstige betriebliche Ertrage ............ .. ... ...

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung ...................... ..

Rohergebnis ... ... ..

Personalaufwand

a) Lohneund Gehalter ... ... ... .

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstitzung ...... ...

davon fur Altersversorgung 228.730,33 €
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen ..................... ... ...
Sonstige betriebliche Aufwendungen ................. ... o
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage ....................... ..

Zinsen und ahnliche Aufwendungen ............... ...

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit ......................

Sonstige Steuern ... ... .

Jahresuberschuss . ... .. ..

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisrucklagen ......

Bilanzgewinn ... ... ...

30

2013

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
24.504.128,23 23.936.499,07
1.157.489,91 123.673,61
526.362,00 320.263,00
146.018,04 233.284,35
12.979.800,83 11.678.416,95

13.354.197,35

12.935.303,08

1.948.623,53 1.807.112,57
574.686,29 2.523.309,82 407.667,85
(79.849,14)

3.783.826,13 3.527.246,35

871.704,93 768.005,28

13.356,98 40.159,43

2.071.455,59 2.198.904,29

4.117.257,86 4.266.526,17

878.054,98 739.243,74

3.239.202,88 3.527.282,43

3.026.636,96 315,175,

212.565,92 212.106,92
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A. Alilgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2013 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
unter Beachtung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Bei der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2013 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2013 wurden nach MaRgabe der
Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veranderungen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermaogen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitanteilige
Abschreibungen, angesetzt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich Abschreibungen
bewertet.

Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten angemessene Teile der Fertigungsgemein-
kosten.

Zinsen fiir Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden wahrend der Bauzeit nicht aktiviert.

Abschreibungen

Grundstiicke mit Wohnbauten werden lber eine Gesamtnutzungsdauer von 8o Jahren planmafig linear
abgeschrieben. Soweit wahrend der Nutzungsdauer Modernisierungskosten aktiviert werden, werden
diese generell nach MaRgabe der buchmafigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten werden liber eine Gesamtnutzungsdauer von 20 bis 8o
Jahren abgeschrieben.

Fur vollmodernisierte Einfamilien- und Mehrfamilienhauser, die erstmalig Balkone erhalten haben,
wurden neue Nutzungsdauern von 25 bis 40 Jahren festgelegt. Die aktivierten Kosten werden planmaRig
linear liber die neue Restnutzungsdauer abgeschrieben. Eine Gewerbeeinheit wird nach steuerlichen
Vorschriften mit 4 % linear abgeschrieben. Die Kosten fuir die Neugestaltung mehrerer Innenhofe werden
planmaRig tber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Kosten fuirimmaterielle Vermdgensgegenstande werden planmaRig tiber eine Nutzungsdauer von 3 bis 10
Jahren linear abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden planmaRig lber eine Nutzungsdauer von
3 bis 16 Jahren linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter, die im Geschaftsjahr 2013 angeschafft wurden, wurden in voller Hohe
abgeschrieben.



Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen und andere Vorrate

Mit den Mietern noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs- und Beheizungskosten sind ohne Aus-
fallrisikozuschlag und unter Abzug von Wertberichtigungen auf Leerstande ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren Nominal-Werten
bewertet. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen Rechnung getragen.
Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Aktivierte Geldbeschaffungskosten im Sinne von § 250 Abs. 3 HGB werden grundsatzlich Gber 10 Jahre
abgeschrieben.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den Grundstiicken mit Wohn-
bauten und Grundstiicken mit Geschaftsbauten mit im Saldo aktiven latenten Steuern. Aufgrund der

Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB n. F. werden aktive latente Steuern nicht
aktiviert.

Pensionsriickstellungen
Die Pensionsriickstellung ist auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet

worden. Gehalts- und Rentenanpassungen wurden mit einem Trend von 1,5 % p. a. berlicksichtigt. Die Be-
wertung erfolgte nach dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten Rechnungszinssatz von 4,88 %.

Sonstige Ruickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages
flr Jahresabschluss- und Priifungskosten, Berufsgenossenschaftsbeitrage sowie fur Jubildaumsanspriiche
angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem entsprechen-

den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre nach dem von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichten Rechnungszinssatz von 4,22 % abgezinst

Verbindlichkeiten

Sie sind ausnahmslos mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

- nicht angefallen -

Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

Es ergaben sich keine Abweichungen gegenuiber dem Vorjahr.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Zugange

Abgange

des Geschaftsjahres

€ € €
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software............. 525.685,06 83.708,77 -10.675,38
525.685,06 83.708,77 -10.675,38
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten.....................o...... 190.086.225,08 6.142.665,30 -22.454,36
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten ......... 3.411.929,60 10.888,75 0,00
Grundstlicke ohneBauten...................coociiii.. 303.418,64 0,00 0,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung ...................... 759.340,70 136.098,01 -90.048,43
Anlagen imBau. ........oooii i 884.940,58 1.809.558,93 0,00
Bauvorbereitungskosten ......................coiiiiiiil. 26.884,46 6.812,36 0,00
195.472.739,06 8.106.023,35 -112.502,79
Anlagevermdgen insgesamt 195.998.424,12 8.189.732,12 -123.178,17




Umbuchungen Abschreibungen Buchwertam Abschreibungen Buchwert am
(kumulierte) 31.12.2013 Geschaftsjahr 31.12.2012
€ € € € E
0,00 457.722,69 140.995,76 106.470,47 163.757,46
0,00 457.722,69 140.995,76 106.470,47 163.757,46
+450,00 89.555.935,90 106.650.950,12 3.495.195,12 104.003.029,94
0,00 429.019,80 2.993.798,55 101.285,00 3.084.194,80
-116.002,57 71.566,03 115.850,04 231.852,61
0,00 482.062,35 323.327,93 80.875,54 285.967,46
+145.056,74 0,00 2.839.556,25 884.940,58
-29.504,17 0,00 4.192,65 26.884,46
0,00 90.538.584,08 112.927.675,54 3.677.355,66 108.516.869,85
0,00 90.996.306,77 113.068.671,30 3.783.826,13 108.680.627,31
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen®sind 7.752.486,68 € (Vorjahr: 6.594.996,77 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,Sonstige Vermodgensgegenstande” sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Riicklagenspiegel

Ergebnisriicklagen Bestand am Ende Einstellung aus dem Bestand am Ende
des Vorjahres Bilanzgewinn des des Geschaftsjahres
Geschaftsjahres
= = =
1.) Gesetzliche Riicklage 6.933.760,00 324.000,00 7.257.760,00
2.) Bauerneuerungsriicklage 34.798.770,15 2.702.636,96 37.501.407,1
3.) Andere Ergebnisricklagen 6.341.308,50 6.341.308,50

5. Ruckstellungen fur Pensionen werden gemaf Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten
Teilwertverfahren gemaR § 6a EStG unter Anwendung der (Heubeck-) Richttafeln 2005 G und unter
Berticksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte
nach dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten Rechnungszinssatz von 4,88 %.

6. Inden ,Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen enthalten:

€
Jahresabschluss- und Priifungskosten 47.900,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 16.100,00
Jubildaumsanspruche 20.724,00

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

8. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Sonstige Vermogensgegenstande 0,00 0,00

Gesamtbetrag 0,00 0,00




9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuRerordentliche Aufwendungen und Ertrage, die fiir die Ertragslage im Sinne von § 277 Abs. 4 HGB von
Bedeutung sind, fielen nicht an.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Aufwendun-
gen und Ertrage enthalten.

3. In der Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® sind 161 T€ aus der Aufzinsung von Pensionsriick-
stellungen enthalten.

D. Sonstige Angaben
1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 und § 268 Abs. 7 HGB.

2. Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die
fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

3. Das Bestellobligo fiir vergebene Neubau- und Modernisierungsauftrage ist durch Eigen- und Fremd-
mittel gedeckt.

4. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen Unternehmen.

5. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit
kaufmannische Mitarbeiter 11,5 2,4
technische Mitarbeiter 9,5 2,2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 6,0

Auszubildende 1.0

6. Mitgliederbewegung

Anzahl
Stand: 01.01.2013 6.902
Zugang 281
Abgang 285
Stand: 31.12.2013 6.898
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr erhoht um: 326.14790 €
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um: 327.000,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf: 5.643.750,00 €

7. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraRe 29, 40211 Diisseldorf
Telefon (0211) 169 98-0



8.

10.

Mitglieder des Vorstandes:

Klaus-Dieter Grol3e - bis 3112.2013 - Dipl.-Ing., Architekt

Uwe Meyer Dipl.-Betriebsw. (FH)

Jan Rothe —ab 01.07.2013 - Dipl.-Ing. (FH)

Rolf Trippelsdorf (nebenamtlich) — bis 30.06.2013 - Kaufm. Angestellteri.R.

Werner Hammacher (nebenamtlich) —ab o01.01.2014 - Dipl.-Finanzw., Finanzbeamter a. D.

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Margret Bierod Schriftfiihrerin Dipl.-Bibliothekarin

Hans-Jlrgen FaBbender Dipl.-Ing., Techn. Angestellter i. R.

Dirk Gortz stellv. Vorsitzender Dipl.-Ing., Geschaftsfluhrer

Werner Hammacher —bis 31.12.2013 - Dipl.-Finanzw., Finanzbeamter a. D.
Vorsitzender bis 30.06.2013

Karl Heinz Kopp Burovorsteher

Claudia Larsson stellv. Schriftfihrerin Kaufm. Angestellte

Peter Morsdorf Immobilienkaufmann

Barbara Pelters Bankkauffrau

Michael Trucksess Vorsitzender ab 01.07.2013 Selbststandiger EDV-Berater

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegenlber Mitgliedern des Vorstandes und des
Aufsichtsrates.

Duisburg, im Marz 2014

Der Vorstand

Meyer Rothe Hammacher
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