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Geschiftsbericht

Wohnungswirtschaft im Jahr 2017

Allgemeine Bemerkungen

Die deutsche Wirtschaft befand
sich in einem kraftigen konjunktu-
rellen Aufschwung. Das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) hat im Jahr
2017 preisbereinigt um 2,2 %
zugelegt und ist damit seit nun-
mehr acht Jahren kontinuierlich
gestiegen. Im Vorjahr lag dieser
Anstieg bei 1,9 %. Beglnstigend
fur die deutsche Wirtschaft wirkte
das wieder freundlichere weltwirt-
schaftliche Umfeld, welches zur
Belebung des AuBenhandels und
der Investitionen deutlich beigetra-
gen hat. Auch binnenwirtschaft-
liche Antriebskréfte bildeten eine
solide Grundlage der positiven
gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung.

Die Wirtschaftsleistung ist 2017 in
nahezu allen Wirtschaftsbereichen
in Deutschland gestiegen. Die
Bruttoinvestitionen waren insge-
samt preisbereinigt um 3,6 %
hoher als 2016. Die Grundsticks-
und Wohnungswirtschaft, die
10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, wuchs um
1,4 % und konnte damit ihre
Wertsteigerung deutlich erhéhen.

Der private Konsum, der um 2 %
gestiegen war, und die Wohnungs-
bauinvestitionen (mit einer Zunah-
me von 3,1 %) profitierten von der
hervorragenden Lage am Arbeits-
markt. Die Zahl der Erwerbstatigen
lag 2017 bei rund 44,3 Millionen
und damit auf einem neuen
Hochststand. Der Anstieg war
insbesondere auf die hohere
Anzahl sozialversicherungspflichti-
ger Beschaftigungsverhaltnisse
zurtickzufahren.

Die Arbeitslosenquote hat im Jahr
2017 mit 5,7 % den niedrigsten
Stand seit Uber 25 Jahren erreicht
und die Zahl der Arbeitslosen lag
im Jahresdurchschnitt um 150.000
Personen unter dem Wert des
Vorjahres. Die Zahl der offenen
Stellen hat Ende des vergangenen
Jahres einen Rekordstand erreicht.

Im vierten Quartal 2017 gab es
bundesweit knapp 1,2 Millionen
unbesetzte Arbeitspldtze. Das
waren 128.000 offene Stellen
mehr als im Vorjahreszeitraum
und so viele wie nie zuvor.

Die Beschaftigten haben in den
vergangenen Jahren spirbare
Reallohnsteigerungen erfahren.
Die Nettoldhne und -gehaélter je
Arbeitnehmer haben seit 2010
preisbereinigt um durchschnittlich
1,1 % pro Jahr zugenommen. Die
Preissteigerungsrate lag im Be-
richtsjahr bei 1,8 %.

Gegenuber dem Jahr 2015, das
durch eine einmalig sehr hohe
Fliichtlingszuwanderung gepragt
war, hatte sich die Nettozuwande-
rung 2016 mehr als halbiert. Nach
ersten groben Berechnungen fir
2017 geht das Statistische Bundes-
amt von einem weiteren leichten
Absinken des Zuwanderungssaldos
auf 450.000 Personen aus.

Tendenzen der wirtschaft-
lichen Entwicklung

Es ist davon auszugehen, dass sich
die deutsche Wirtschaft auch im
Jahr 2018 in einem kraftigen Auf-
schwung befinden wird und das
BIP das neunte Jahr in Folge stei-
gen dirfte. Von Seiten der Bundes-
regierung wird eine Zunahme des
BIP in Hohe von 2,4 % erwartet.

Die gute Entwicklung der voraus-
schauenden Konjunkturindikato-
ren wie Auftragseingange oder
Stimmungsindikatoren legen eine
Fortsetzung der dynamischen
Entwicklung in der Industrie
nahe. Damit durfte auch der
Aufschwung am Arbeitsmarkt
anhalten.

Fur Arbeitgeber kdnnte es in
vielen Branchen und Regionen
schwieriger werden, offene Stellen
in ihren Unternehmen erfolgreich
zu besetzen; das erschwert eine
Ausweitung der Produktion.

des Vorstandes

Es ist anzunehmen, dass von

den privaten Konsumausgaben
starke Wachstumsimpulse aus-
gehen werden. Die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland wird
im Jahr 2018 aber Risiken ins-
besondere aus der Weltwirtschaft
ausgesetzt sein, etwa in Form
einer konjunkturellen Ab-
schwachung von Schwellen-
landern, in geopolitischen Vor-
kommnissen oder in den Konse-
quenzen des Brexit. DarUber
hinaus ist ein Aufflammen protek-
tionistischer Handelshemmnisse
nicht auszuschlieBen.

Der Staatskonsum wird starker
ansteigen als im Jahr 2017. Die
Dynamik wird auf den starkeren
Zuwachs von sozialen Sach-
leistungen zurlckzufihren sein.

Die Nettozuwanderung in
Deutschland insgesamt durfte
auch in den Jahren 2018 und
2019 auf einem hohen Niveau
liegen und Werte zwischen
350.000 und 400.000 Personen
erreichen.

Konjunkturelle
Handlungsfelder

Zu einer zukunfts- und wachs-
tumsorientierten Finanzpolitik
gehoren solide Staatsfinanzen und
ein modernes Steuersystem eben-
so wie stabile Finanzbeziehungen
zwischen Bund, Landern und
Kommunen sowie eine effektive
regionale Strukturpolitik.

Der Bund war in der vorangegan-
genen Legislaturperiode gluckli-
cherweise in der Lage, keine
neuen Schulden aufnehmen zu
mussen. Der gesamtstaatliche
Finanzierungssaldo belief sich im
vergangenen Jahr auf ca. 1,2 %
des Bruttoinlandsproduktes. Zu
diesem Uberschuss trugen ins-
besondere auch die robuste
wirtschaftliche Entwicklung und
die Minderausgaben aufgrund des
Niedrigzinsumfeldes bei.



Trotz der guten Lage der 6ffentli-
chen Haushalte stehen diese
weiter vor mehrfachen Heraus-
forderungen. Dazu gehort, dass
sich die Finanzpolitik auf eine
Normalisierung des Zinsumfeldes
einstellen muss.

Die Alterung der Gesellschaft
wird perspektivisch zu wachsen-
den finanziellen Belastungen
fihren. Die Sozialausgaben —
unter anderem fur Pflege, Ge-
sundheit und Rente — stellen den
mit Abstand gréBten Ausgaben-
posten der ¢ffentlichen Haushalte
dar.

Auf staatlicher Einnahmenseite
zeichnet sich Handlungsbedarf
ab: Die hohe Beschaftigung
sowie steigende Léhne und
Gehalter fuhren auch progressi-
onsbedingt zu einem Anstieg der
gesamtwirtschaftlichen Steuer-
und Abgabenquote. Daher sind
finanzpolitische Handlungsspiel-
rdume zu nutzen, um die Aus-
gabenstruktur des Bundeshaus-
haltes stetig zu Gunsten wachs-
tumsfordernder Investitionen in
Bildung, Forschung, Infrastruktu-
ren und Digitalisierung zu ver-
bessern.

Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt

Im Jahr 2017 durften nach letzten
Schatzungen Genehmigungen fir
rund 349.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden
sein. Dies entspricht einem Riick-
gang um 7 % gegenlber dem
Vorjahr. 2016 hatten die Bauge-
nehmigungen dagegen um fast
ein Finftel zugelegt, wahrend sie
2015 noch um knapp 10 %
gestiegen waren. Der deutliche
Ruckgang im Jahr 2017 markiert
zwar noch keinen Abschwung
beim Wohnungsneubau, da auch
Sondereffekte fur den Riickgang
verantwortlich waren, deutet aber
dennoch auf ein Ende des Neu-
baubooms hin.

Der Mietwohnungsbau wuchs
2017 gegen den Trend (+ 4,2 %)
und entwickelte sich damit wie in
den Vorjahren deutlich positiv. Mit
rund 94.000 neu genehmigten
Wohneinheiten war die Zahl der
Genehmigungen bei Mietwoh-
nungen nochmals um fast 4.000
Einheiten héher als im Vorjahr.
Insgesamt wurden im Geschoss-
wohnungsbau 173.000 Wohnun-
gen auf den Weg gebracht — dies
entspricht etwa dem Ergebnis des
Vorjahres.

Auch 2018 wird das Genehmi-
gungsvolumen angesichts der
weiter gunstigen Nachfrageindika-
toren zulegen. Allerdings drfte
die Zunahme bei den Baugenehmi-
gungen stark an Dynamik verlie-
ren, denn allméhlich fallen wichti-
ge Impulse fir den Wohnungs-
neubau schwacher aus: Die US-
Notenbank hat bereits die Leitzin-
sen behutsam erh6ht und auch
die EZB hat angekindigt, das
Anleihekaufprogramm zu beenden
und eine geldpolitische Normalisie-
rung herbeizufihren. Damit haben
die groBen Zentralbanken den
Ausstieg aus der ultralockeren
Geldpolitik eingeleitet.

Es ist davon auszugehen, dass das
Genehmigungsvolumen — deutlich
schwacher als in den Boom-
jahren —um knapp 1,1 % auf
353.000 Wohneinheiten steigen
wird. Damit wird klar, dass die
erforderliche Wohnungsbautatig-
keit in einer GréBenordnung von
400.000 Wohnungen pro Jahr
erneut nicht erreicht werden wird.

Entwicklung in NRW

Der nordrhein-westfalische Ar-
beitsmarkt des Jahres 2017 war
gepragt durch sinkende Arbeits-
losigkeit, ruicklaufige Unterbe-
schaftigung, steigende Beschafti-
gungszahlen und hohe Nachfrage
nach Arbeitskraften.

Die durchschnittliche Jahresarbeits-
losigkeit fir das Jahr 2017 von
701.219 Menschen in NRW be-
deutete den niedrigsten Stand seit
1992. Gegenuber dem Vorjahr
waren 24.434 Arbeitslose (ent-
spricht 3,4 %) weniger zu ver-
zeichnen. Die durchschnittliche
Arbeitslosenquote betrug 7,4 %
und sank damit im Vergleich zum
Vorjahr um 0,3 %-Punkte.

Auch die Zahl der Erwerbstatigen
entwickelte sich positiv: Sie lag im
Jahresdurchschnitt 2017 bei ca.
9,42 Millionen. Damit waren im
vergangenen Jahr in NRW
124.900 Personen mehr erwerbs-
tatig als 2016 (+ 1,3 %). Im pro-
duzierenden Gewerbe stieg die
Erwerbstatigenzahl zum ersten
Mal seit 2013 und erhohte sich im
Jahr 2017 um 10.900 (+ 0,5 %).
Fur die Dienstleistungsbereiche
ergab sich ein Zuwachs um
115.900 Personen (+ 1,6 %) auf
rund 7,24 Millionen.

Die nordrhein-westfalischen Bau-
amter genehmigten in den ersten
neun Monaten des Jahres 2017
den Bau von insgesamt 37.422
Wohnungen. Damit lag die Zahl
der Genehmigungen um rund

24 % unter dem Wert des Vorjah-
reszeitraumes.

Der Baupreisindex fur Wohnge-
baude in NRW war im November
2017 um 2,9 % hoher als ein Jahr
zuvor und lag damit erneut deut-
lich Gber dem Verbraucherpreis-
index.

Zum Ende des Jahres 2016 gab es
in NRW 8,93 Millionen Wohnun-
gen. Die Anzahl war um 0,5 %
hoher als ein Jahr zuvor und um
2,5 % hoher als Ende 2010. Im
Durchschnitt war jede Wohnung
90,3 m2 grof3. Jedem Einwohner
standen durchschnittlich 45,1 m2
Wohnflache zur Verfligung —

0,2 m2 mehr als vor einem Jahr.
Rein rechnerisch hatte jede Woh-
nung 4,3 Zimmer (einschlieBlich
Klchen). In der landesweiten
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Betrachtung waren die Wohnun-
gen in Gelsenkirchen (74,9 m2),
Duisburg (75,7 m?) und Dssel-
dorf (76,1 m2) im Schnitt am
kleinsten.

Mitglieder

Mitgliederentwicklung

Der Regionalmarkt
Duisburg

Im Jahr 2016 hat die Duisburger
Einwohnerzahl die Marke von
500.000 wieder tberschritten.
Am 31.12.2017 lebten 502.058
Menschen in der Stadt. Im Ver-

gleich zum Vorjahresende waren
dies 576 (bzw. 0,1 %) weniger.

Im Dezember 2017 gab es in
Duisburg rund 29.400 Arbeitslose.
Mit einer Arbeitslosenquote von
11,7 % lag die Zahl um 0,9 %-
Punkte unter dem Vorjahreswert.

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Laufe des Geschaftsjahres 2017 von 6.978 auf 7.005 erhoht.
Die Veranderungen im Mitgliederbestand stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2017 6.978 7.957
Zugang Beitritte 234 234
Ubertragung 13 13
Anrechnung 30 30
weitere Anteile 87
Abgang Tod -71 -71
Kindigung -124 -124
Ubertragung -48 -48
weitere Anteile -1
Ausschluss -7 -7
Stand am 31.12.2017 7.005 8.070

Anteil der Altersgruppen unserer Mitglieder
zum 31.12.2017
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Nachbarschafts-
hilfe e.V.

Im Geschaftsjahr 2017 zeigte
sich einmal mehr ein positives
Bild der Arbeit des im Jahr 2001
gegriindeten Vereins ,\Woh-
nungsgenossenschaft Duisburg-
Sud Nachbarschaftshilfe e.V.".
Mit nahezu 300 Kunden, die
regelmaBig haushaltsnahe
Dienstleistungen in Anspruch
nehmen, unterstitzt der Verein
die Winsche insbesondere
alterer und hilfsbedurftiger
Menschen, so lange wie moglich
in ihrer eigenen Wohnung und
im gewohnten Lebensumfeld zu
verbleiben. Die Dienstleistungen
werden dabei von rund 25
Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern im Rahmen von geringfligi-
gen Beschaftigungsverhaltnissen
erbracht. Neben der haufig in
Anspruch genommenen Reini-
gungsleistung der Wohnung
und des Treppenhauses werden
auch Einkaufshilfen, Begleitung
bei Arztbesuchen, Entlastung
pflegender Angehoriger und
Beaufsichtigung von Hilfs- und
Pflegebedurftigen angeboten.

Uber diese dezentrale Versor-
gung hinaus organisiert der
Verein ein laufendes Programm-
angebot, welches unter ande-
rem ein Gedachtnistraining,
einen Englisch-Stammtisch, eine
Sitzgymnastik und eine Ge-
sprachsrunde zu tagesaktuellen
Themenbereichen beinhaltet.
Weiterhin finden in der einge-
richteten Begegnungsstatte
abwechslungsreiche, jahreszeit-
lich gepragte Feiern sowie
Informationsveranstaltungen
statt und ein Ausflugsprogramm
rundet die vielfaltigen Moéglich-
keiten ab, nachbarschaftliche
Kontakte entstehen zu lassen
und zu pflegen.

Die Seniorenbetreuung

Die Seniorenbetreuung der Ge-
nossenschaft steht allen Mitglie-
dern mit einem breiten Leistungs-
spektrum zur Verfligung. Bereits
seit 1992 ist eine Sozialarbeiterin
in diesem Bereich tatig und legt
dabei die Schwerpunkte auf
individuelle Beratungen rund um
das Wohnen, auf Hausbesuche
und auf die Vermittlung von
Leistungen zur Unterstiitzung
und Hilfe im Alltag. Dabei wird
besonderer Wert auf die Zusam-
menarbeit mit 6ffentlichen sowie
privaten Einrichtungen der Sozial-
und Beratungsarbeit gelegt. Die
Genossenschaft fuhrt mit Hilfe
dieser Angebote eine Intensivie-
rung der Mitgliederbindung
herbei und férdert im Rahmen
individueller Kundenbetreuung
eine nachhaltige Mitglieder-
zufriedenheit.

Mitgliederzeitschrift und
Internetprasenz

Jeweils in den Monaten Februar,
April, August und Dezember
eines Jahres erscheint die Mit-
gliederzeitschrift der Genossen-
schaft. Hier werden fir alle
Mieter und Mitglieder interes-
sante Artikel, Tipps und Infor-
mationen publiziert. Die Zeit-
schrift stellt ein Podium auch ftr
vielfaltige, konstruktive Rick-
meldungen durch den Leser dar
und tragt gemeinsam mit dem
Internetauftritt www.wogedu.de
sowie dem bestehenden Face-
book-Auftritt und einem
YouTube-Channel zur inter-
aktiven Unternehmenskommuni-
kation bei.
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Werbung und Marketing

Der in der Wohnungswirtschaft
in einigen Regionen sich weiter
fortsetzende Umbruchprozess
mit einer Entwicklung vom
Vermieter- zum Mietermarkt
macht es dauerhaft erforderlich,
mit Hilfe laufend anzupassender
MaBnahmen in den Bereichen
PR/Marketing/Werbung den
veranderten Rahmenbedingun-
gen zu folgen.

ImmobilienScout24

Zur Unterstltzung der Kundenfin-
dung setzte die Genossenschaft
auch im Jahr 2017 das Internet-
portal ,,ImmobilienScout24” als
Vermarktungsinstrument dort
ein, wo Wohnungsangebote
nicht unmittelbar zu einer deutli-
chen Nachfrage fuhren. Hier sind
insbesondere kleine Wohnungen,
beispielsweise in Dachgeschoss-
lagen, zu nennen. Dieses mit
dem Internetauftritt der Genos-

senschaft verlinkte Wohnungs-
angebot tragt zu einer breiteren
Streuung innerhalb der
Vermarktungsstrategie bei.

Woledu - Wohnen und
Leben in Duisburg

Im Jahr 2017
fand erneut die
mittlerweile
traditionelle
Wohnungsbdrse
in Duisburg statt.
Mehr als 20
teilnehmende
Unternehmen
prasentierten
dabei erneut ihre Angebote rund
um das Wohnen und auch die
Genossenschaft konnte diesen
Tag in der Innenstadt nutzen, um
auf das eigene Leistungsspektrum
hinzuweisen und den Kontakt
auch zu Mietern und Mitgliedern
zu pflegen.

Tatigkeit der Organe

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung der
Genossenschaft besteht aus 55
Mitgliedern.

Am 21.06.2017 fand die 112.
ordentliche Vertreterversamm-
lung statt. Die Vertreter verab-
schiedeten den Jahresabschluss,
die Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr 2016 und stimmten
dem Bericht Uber die gesetzliche
Prifung des Jahresabschlusses
2015 durch den Prufungsver-
band zu. Die von Aufsichtsrat
und Vorstand vorgeschlagene
Gewinnverwendung 2016
einschlieBlich der Ausschittung
der nach der Satzung hochst-
zulassigen Dividende wurde
beschlossen.

Die Vertreter nahmen die Berich-
te des Aufsichtsrates und des
Vorstandes entgegen. Dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand
wurde fur das Geschaftsjahr
2016 Entlastung erteilt.

Die turnusmaBig aus dem Auf-
sichtsrat ausscheidenden Mitglie-
der — Frau Margret Bierod,

Frau Claudia Larsson und

Herr Michael Trucksess — wurden
von der Vertreterversammlung
wiedergewahlt.

Des Weiteren wurden funf
Genossenschaftsmitglieder in
den Wahlvorstand fur die Ver-
treterwahl 2018 bestellt.

Die Duisburger Wohnungs-
genossenschaften

Ein Appell fir das
genossenschaftli-
che Wohnen —
dies ist die Inten-
tion der seit
Jahren bestehen-
den Marketing- ~ FEEEE
initiative , Die Duisburger Woh-
nungsgenossenschaften. Ein
sicherer Hafen.”, die von acht
Duisburger Unternehmen getra-
gen wird. Gebundelte Werbe-
und MarketingmaBnahmen
sollen dazu beitragen, die Vortei-
le des genossenschaftlichen
Wohnens auf lokaler Ebene zu
kommunizieren.

Vertreterwahl

Im Herbst 2018 findet die sat-
zungsgemaBe Vertreterwahl statt.
Die Vertreter bilden das hochste
Organ der Genossenschaft und
werden von den Mitgliedern fur
eine Wahlperiode von funf Jahren
gewahlt. In zehn Wahlbezirken
sind 57 Vertreterinnen und Ver-
treter zu wahlen.

Dem Wahlvorstand gehéren an:
die Damen Rita Bach, Christa
Matzke und Karin Schuh sowie die
Herren Hans-Jurgen FaBbender,
Hans-Dieter Habig, Werner
Hammacher (SchriftfGhrer), Uwe
Meyer (Vorsitzender), Michael
Trucksess (stellvertretender Vor-
sitzender) und Heinz Zander.



Aufsichtsrat

Die personelle Zusammensetzung
des Aufsichtsrates hat sich ge-
geniber dem Vorjahr nicht veran-
dert. Der Aufsichtsrat besteht
weiterhin aus neun Mitgliedern.

Im Anschluss an die ordentliche
Vertreterversammlung hat der
Aufsichtsrat in der konstituieren-
den Sitzung seinen Vorsitzenden,
Herrn Michael Trucksess, und
dessen Vertreter, Herrn Dirk
Gortz, gewahlt.

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

Die Mitglieder des Aufsichtsrates
nehmen regelmaBig an Schu-
lungsmaBnahmen und Informati-
onsveranstaltungen fur ehrenamt-
liche Organmitglieder des
Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. teil.

Verwaltung

Personalwesen

Der Vorstand wird bei allen
wohnungswirtschaftlichen Auf-
gaben von drei Handlungsbevoll-
machtigten und weiteren Ange-
stellten sowie Regiehandwerkern
unterstutzt.

DarUber hinaus bietet die Genos-
senschaft seit vielen Jahren einen
Ausbildungsplatz zur/zum Immo-
bilienkauffrau/-mann an.

Die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter haben im Jahr 2017 er-

Vorstand

Der Vorstand setzt sich aus zwei
hauptamtlichen Mitgliedern und
einem nebenamtlichen Mitglied
zusammen. GemaR der Dienst-
vertrage sind die Geschafts-
bereiche der hauptamtlichen
Vorstandsmitglieder in einen
kaufmannischen und einen
technischen Bereich unterteilt.
Das nebenamtliche Vorstands-
mitglied nimmt keine Verwal-
tungsaufgaben wahr.

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

Die Geschaftspolitik wird auch in
den nachsten Jahren darauf
ausgerichtet sein, den genossen-
schaftlichen Férderauftrag fur
die Mitglieder zu erfillen sowie
die Vorteile des genossenschaftli-
chen Wohnens fur die Mitglieder
auszubauen und auf Dauer zu
sichern.

Besonders das lebenslange
Wohnrecht sorgt flr Sicherheit,
Verlasslichkeit und Vertrauen.

neut ein hohes Mal3 an Engage-
ment, Leistungsbereitschaft und
Flexibilitat bei der Bewadltigung
der ihnen gestellten Aufgaben
bewiesen sowie zum Erfolg und
zum guten Geschaftsergebnis
der Genossenschaft beigetragen.
Dafir gilt ihnen Dank und Aner-
kennung. Dieser Dank gilt auch
dem Betriebsrat fur die konstruk-
tive Zusammenarbeit zum Wohle
der Belegschaft und des Unter-
nehmens.

Dies wird durch die vielfaltigen
Angebote des Nachbarschafts-
hilfevereins, insbesondere fir
altere Mieter und zur Férderung
nachbarschaftlicher Selbsthilfe,
abgerundet.

Die neue Landesregierung hat
ein einjahriges Moratorium zum
Inkrafttreten der neuen Landes-
bauordnung beschlossen. Dieser
Zeitraum sollte dafir genutzt
werden, baukostensteigernde
Aspekte in einzelnen Vorschrif-
ten nochmals zu Uberdenken,
um tragbare neue Festlegungen
in der Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen zu fassen.
Ungeachtet dieser Entwicklung
wird auch weiterhin der Woh-
nungsbestand kontinuierlich
modernisiert und bestandserset-
zender Neubau auf vorhandenen
Grundstucksflachen durchge-
fahrt. Somit wird sichergestellt,
dass den Mitgliedern der Genos-
senschaft dauerhaft moderner
und lebenswerter Wohnraum zur
Verfligung steht — als gute
Voraussetzung fur aktive Haus-
gemeinschaften und nachbar-
schaftliches Miteinander.

Tarifanderungen

Fur die Arbeitnehmer gelten die
aktuellen Tarifvertrage fir Unter-
nehmen in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Zum
01.07.2017 wurden die Léhne
und Gehalter um 2,4 % angeho-
ben; eine weitere Anhebung
wird zum 01.07.2018 um 2,2 %
erfolgen. Der Tarifvertrag hat
eine Laufzeit vom 01.07.2017
bis zum 30.06.2019. Erganzt
werden die tarifvertraglichen
Regelungen durch Betriebsver-
einbarungen.

2017
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im abgelau-
fenen Geschaftsjahr die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben erfillt. Die Tatigkeit
des Vorstandes wurde regelma-
Big Uberwacht und beratend
begleitet. Grundlage hierfur
waren die stets zeitnah und
umfassend vom Vorstand vorge-
legten mindlichen und schriftli-
chen Berichte.

Geschaftsvorgédnge, fur die die
Zustimmung oder Genehmigung
des Aufsichtsrates erforderlich
war, wurden — ggf. nach Vorbe-
reitung durch die zustandige
Kommission des Aufsichtsrates —
gemeinsam mit dem Vorstand
beraten und es wurden die
notwendigen Beschlsse gefasst.
Die Kommissionen des Aufsichts-
rates haben in ihrem jeweiligen
Zustandigkeitsbereich fallweise
Prifungen durchgefuhrt, die
allesamt ohne Beanstandungen
blieben. Uber Ablauf und Ergeb-
nis der Prifungen wurde in den
gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat Bericht
erstattet.

Die nach § 53 Genossenschafts-
gesetz vorgeschriebene Priifung

des Jahresabschlusses mit An-
hang und Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2016 wurde unter
Einbeziehung der Buchfiihrung
durch den zustandigen Verband
der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. mit Sitz in Dusseldorf vor-
genommen. Die Priifung ergab
keine Beanstandungen. Der
Prafungsbericht wurde in der
gemeinsamen Sitzung von Vor-
stand und Aufsichtsrat am
23.11.2017 durch den leitenden
Wirtschaftsprufer und den Ver-
bandspriifer vorgestellt und
erdrtert. Das Ergebnis hat der
Aufsichtsrat zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Den Jahresabschluss fiir das
Geschéftsjahr 2017 mit dem
Anhang zum Jahresabschluss
und den Lagebericht hat der
Aufsichtsrat gepraft und fur in
Ordnung befunden. Er stimmt
dem Vorschlag zur Gewinnver-
wendung — Ausschiittung einer
Dividende von 4,0 v. H., bezogen
auf das Geschaftsguthaben am
01.01.2017 — zu und empfiehlt
der Vertreterversammlung, die
vorgeschlagene Ausschiittung zu
beschlieBen sowie den Jahresab-

schluss 2017 festzustellen. Eben-
falls schlagt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung vor, dem
Vorstand Entlastung zu erteilen.

Satzungsgemal schieden mit
Ablauf der Vertreterversammlung
am 21.06.2017 die Damen
Margret Bierod und Claudia
Larsson sowie Herr Michael
Trucksess turnusmaBig aus dem
Aufsichtsrat aus. Die Vertreter-
versammlung wahlte die Damen
Bierod und Larsson und Herrn
Trucksess erneut in den Auf-
sichtsrat.

Fur die im Geschaftsjahr 2017
geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Genossenschaft
seinen Dank und Anerkennung
aus.

Duisburg, 17.05.2018

Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates

Michael Trucksess



Lage b eri Cht des Vorstandes

zum Jahresabschluss 2017
Wohnungsbewirtschaftung

Die Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Std eG verftigt Gber
einen vergleichsweise hohen
Althausbestand in Uberwiegend
guten und sehr guten Lagen.
Jahrzehntelange intensive In-
standhaltungs- und Modernisie-
rungsaktivitaten, die auch 2017
unvermindert fortgefuhrt wur-
den, tragen dabei von Jahr zu
Jahr auch im Bereich der Woh-
nungsbewirtschaftung zu den
erzielten sehr guten Ergebnissen
bei.

Diese Bestrebungen wurden
durch moderate, Uberwiegend
bestandsersetzende Neubau-
maBnahmen flankiert.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der
Genossenschaft erstreckt sich
vom Stadtzentrum bis in den
Stden Duisburgs und ist dabei
ausschlieBlich rechtsrheinisch
gelegen. Die Schwerpunkte
liegen in den Stadtbezirken
Neudorf, Wanheimerort, Buch-
holz, Dellviertel und Duissern.

Am 31.12.2017 wurden in 923
Hausern 4.307 Wohnungen
bewirtschaftet — davon unterla-
gen 181 Wohnungen den Be-
stimmungen des ¢ffentlich
geforderten Wohnungsbaus.

Weiterhin befanden sich 31
gewerblich genutzte Einheiten
und 1.074 Garagen (davon 609
Stellplatze in Tiefgaragen und

Parkdecks) im Bestand der Ge-
nossenschaft.

Im Jahr 2017 entstanden im
Zuge von NeubaumaBnahmen

7 Wohnungen in 2 Mehrfamilien-
hausern sowie 7 Garagen. Durch
Mansardenausbauten bzw.
Abtrennungen und UmbaumaB-
nahmen wurden 11 weitere
Wohnungen geschaffen und

2 Einstell- bzw. Abstellplatze
konnten neu eingerichtet wer-
den.

Durch Zusammenlegungen und
UmbaumaBnahmen ergab sich
eine Verringerung des Bestandes
um 2 Wohnungen und 3 Gewer-
beeinheiten. Dariber hinaus
entfielen 2 PKW-Abstellplatze im
Zusammenhang mit der Umge-
staltung von AuBenanlagen.

Hauser  Wohnungen Wohnflache m*> Gewerbe Nutzflache m?  Garagen
Altbau 656 2.621 184.125,25 18 1.760,58 80
Neubau 267 1.686 120.522,27 13 3.563,18 994
Gesamtbestand 923 4.307 304.647,52 31 5.323,76 1.074

Fluktuation

Im zweiten Jahr in Folge ist die
Zahl der Kiindigungen zurtick-
gegangen. Mit 292 Wohnungen
(Vorjahr: 316) und 4 Gewerbe-
einheiten (Vorjahr: 2) lag die
Fluktuationsquote fur das Jahr
2017 damit bei 6,8 % (Vorjahr:
7.4 %).

Von den gekindigten Wohnun-
gen waren 6 6ffentlich gefordert
(Vorjahr: 12).

Wohnungskindigungen auf-
grund von Umzigen innerhalb
der Genossenschaft ergaben sich
dabei in 73 Fallen (Vorjahr: 76).
Frei gewordene Wohnungen
wurden in 196 Fallen (Vorjahr:

229) an Neumitglieder vermietet.

Die Griinde, die zu einer Kundi-
gung gefuhrt haben, wurden
von den Mietern wie folgt ange-
geben:

¢ \Wunsch nach groBerer
Wohnung 65
e Sterbefall 35
e Umzug in ein Altenheim 32
e Erwerb von Wohneigentum 32

e Lage der Wohnung 25
e Berufliche Veranderung 21
e Bessere Ausstattung der
Wohnung 10
e \Wunsch nach kleinerer
Wohnung 9
* Miete zu hoch 6
e Zwangsraumung 6
e Gewerbe 4
e Umbau durch die
Genossenschaft 2
e Sonstige Grinde 49

11
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Entwicklung der Kiindigungen seit 1997
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Leerstand Uber das gesamte Berichtsjahr Die Zahl der Leerstéande, die sich

Erneut stellte sich die Leerstands-
zahl der Genossenschaft als
erfreulich gering dar: Zum
31.12.2017 waren 5 Wohnungen
von vermietungsbedingtem
Leerstand betroffen — ebenso
viele wie ein Jahr zuvor.

hinweg waren 44 Wohnungen
(Vorjahr: 60) von vermietungs-
bedingtem Leerstand betroffen.
Die Zeit des durchschnittlichen
Leerstands je betroffener Woh-
nung betrug ca. 1,27 Monate
(Vorjahr: ca. 1,04). Fur das ge-
samte Jahr 2017 hat sich daraus,
wie im Vorjahr, ein Erl¢sausfall in
Hohe von rd. 22 T€ ergeben.

aus der Sanierungs- und Moder-
nisierungstatigkeit der Genossen-
schaft ergeben haben, ist
zurdckgegangen und lag zum
Jahresende 2017 bei 34 (am
31.12.2016: 39).




Bautatigkeit

Fertiggestellte Objekte

Lage Hauser Woh-  Garagen Stellplatze  Herstellungs-  Fremdkapital — Eigenkapital
nungen kosten
1€ 1€ 1€
1) Windthorst-
strale 8
(Mehrfamilien-
haus) 1 4 4 695 490 205
2) Windthorst-
straBe 5
(Mehrfamilien-
haus) 1 3 3 670 420 250

Die Genossenschaft fihrte im
Berichtsjahr erneut ihr Neubau-
programm fort und konnte 2
Mehrfamilienhauser fertigstellen.
Bei beiden Objekten handelte es
sich um bestandsersetzende
MaBnahmen. In beiden Féllen
waren zuvor nicht mehr moderni-
sierungsfahige Einfamilienhduser
aus den 20er Jahren des vergan-
genen Jahrhunderts nach dem
Auszug der bisherigen Mieter
abgerissen worden.

Zu 1) Bereits im Jahr 2016 hat die
Genossenschaft mit der Windt-
horststra3e 10 und 12 in Wanhei-
merort zwei Mehrfamilienhduser
errichtet, deren Bauausfiihrung
dem im Berichtsjahr fertiggestell-
ten Haus WindthorststraBBe 8
entspricht. Auch hier sind die
Erdgeschosswohnungen barriere-
arm ausgestaltet und damit auch
fir ein seniorengerechtes Woh-
nen konzipiert. Zu jeder der 4
Wohnungen gehort eine Einzel-
garage. Alle Wohnungen konn-
ten bereits vor der Fertigstellung
vermietet werden und waren zum
15.07.2017 bezugsfertig.

Zu 2) Das an der Windthorst-
straBe 5 neu errichtete Mehrfami-
lienhaus mit 3 Wohnungen
konnte zum 15.10.2017 bezogen
werden. Auch hier waren alle
Einheiten bereits vor Fertig-
stellung des Objektes vermietet.
Die Erdgeschosswohnung stellt
sich barrierearm und senioren-
gerecht dar.

13
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Planungen

Lage Hauser Woh- Garagen Stellplatze  Herstellungs-  Fremdkapital — Eigenkapital
nungen kosten
T€ T€ T€
1) Windhorst-
straBe 14
(Mehrfamilien-
haus) 1 4 2 669 470 199
2) ForststraBe 97/99
(Mehrfamilien-
haus) 1 6 6 1.130 680 450

Zu 1) Mit der Planung fir ein
weiteres Mehrfamilienhaus wird
die Entwicklung des Areals

L, WindthorststraBe” in Wanhei-
merort fortgefihrt. Zu diesem
Zweck werden die beiden an-
grenzenden Doppelhaushalften
HitzestraBe 20 und 22 nach dem
Auszug der bisherigen Mieter
abgerissen und an dieser Stelle

Unbebaute Grundstiicke

wird, nunmehr unter der Bezeich-
nung , WindthorststraBe 14", das
nachste Objekt mit 4 Wohnungen
entstehen. Das Gebaude wird
baugleich zu den bereits erstell-
ten Neubauten mit den Haus-
nummern 8, 10 und 12 sein. Der
Baubeginn wird im Jahr 2018
erfolgen.

Zu 2) Die ehemals vermieteten
Doppelhaushalften Forststral3e
97/99 in Wanheimerort wurden
ebenfalls abgerissen, da eine
Modernisierung wirtschaftlich
nicht sinnvoll darstellbar war.
Geplant ist der Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 6 Woh-
nungen und 6 Stellplatzen; auch
hier soll der Baubeginn im Jahr
2018 erfolgen.

Nutzung m? €
Bebaubare Flache 27,50 278,40
Ackerland 13.193,00 114.168,29
StraBen- und Gartenlandparzellen 9.359,00 0,00
22.579,50 114.446,69

Bei der als ,,Bebaubare Flache” dargestellten Position handelt es sich um fiir die Errichtung von Neubauten vor-
gesehene Grundstlcksflachen in Wanheimerort.



Neubauvorhaben

Duisburg-Wanheimerort
WindthorststraBe 5
3 Wohnungen

Duisburg-Wanheimerort
WindthorststraBBe 8

4 Wohnungen 2017
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Modernisierung — Instandhaltung

Die Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen stellten
einen groBen Teil der Arbeit im
Jahr 2017 dar. Es wurden 96 Woh-
nungsmodernisierungen durch-
geflihrt. Dies waren zwar 33 MaB-
nahmen weniger als im Jahr 2016,
daftir wurde aber das Niveau der
Vorjahre wieder erreicht.

Auch in den kommenden Jahren
wird die Wohnungsmodernisie-
rung einen maBgeblichen Teil der
Arbeit der Genossenschaft aus-
machen. Zum einen liegt das in
der vorhandenen Altersstruktur
der Gebaude begrindet: Rund
71% des Gebaudebestands und
ca. 61% der Wohnungen wurden
vor dem Jahr 1948 errichtet. Zum
anderen missen immer mehr
Wohnungen der Baujahre 1970
bis 1980 modernisiert werden,
weil sie abgewohnt und aufgrund
ihrer Ausstattung nicht mehr
vermietbar sind.

Um auch weiterhin zeitgemal3
ausgestattete Wohnungen an-
bieten zu kénnen und damit
langfristig den Fortbestand der
Genossenschaft zu garantieren,
werden seit Jahren Neubauprojek-
te geplant und ausgefuhrt.

Besonders in diesem Bereich
gewinnt der bestandsersetzende
Neubau immer groBere Bedeu-
tung, weil diese MaBnahmen
ohne Investitionen in neue Bau-
grundstticke durchgefihrt werden
kdnnen.

Die energetische Sanierung der
Gebaude war ein weiteres Aufga-
benfeld im Jahr 2017. Es wurden
an 15 Gebauden die Fassaden,
die Kellerdecken und die obersten
Geschossdecken gedammt, um
den Belastungen durch stetig
wachsende Energiepreise entge-
gen zu treten. Darlber hinaus
wurden mit einem Kostenauf-
wand von 227 T€ (Vorjahr: 30 T€)
veraltete Heizkessel durch Fern-
warmeanschlisse oder moderne
Heizungsanlagen ersetzt.

Mit dem Inkrafttreten der neuen
Betriebssicherheitsverordnung fur
Aufzugsanlagen mussten die 18
Personenaufzugsanlagen unter-
sucht und technisch angepasst
werden. Diese Arbeiten wurden
im Jahr 2017 durchgefhrt und
bei allen Anlagen zum Abschluss
gebracht.

Das 1978 errichtete Gebaude der
Verwaltung wurde innen und
auBen modernisiert. Im Zuge
dieser Arbeiten wurden auch die
aus den 1920er Jahren stammen-
den Nachbargebdude moderni-
siert und fur einen einheitlichen
Gesamteindruck des Quartiers an
die neuen Fassaden angepasst.
Ferner wurden der Eingangsbe-
reich und die Empfangs- sowie
Besprechungsraume dem Bedarf
angepasst und erhielten eine
zeitgemaBe Ausstattung.
AbschlieBend wurden die AuBen-
anlagen neu strukturiert und ein
barrierefreier Zugang zur Verwal-
tung geschaffen.

Wohnumfeld-
verbesserungen

Die Genossenschaft tragt durch
die fortlaufende Sanierung der
Hauserfassaden und Neugestal-
tung der AuBenanlagen stetig
zur Entwicklung der Wohnquar-
tiere bei und schafft damit positi-
ve Lebensraume fiir die Blrger
der Stadt Duisburg. Es wurden
im Quartier SiegstraBe und
Kardinal-Galen-StraB3e in Duis-
sern die Wohngebaude energe-
tisch saniert und der Innenhof
mit neuen Gehwegen und viel-
faltiger Bepflanzung neu gestal-
tet. Diese Arbeiten wurden im
Jahr 2016 begonnen und im
Sommer 2017 zum Abschluss
gebracht.

Die Modernisierung des Quartiers
Eichenhof 1 bis 9 im Dellviertel
wurde ebenfalls im Jahr 2016
begonnen und im Jahr 2017
fertiggestellt. Auch hier wurden

die Hauser umfassend energe-
tisch modernisiert und der Hof-
bereich neu strukturiert und
bepflanzt. Die Organisation der
Abfallentsorgung erfuhr gleich-
falls eine ,Modernisierung”. Mit
dem Ersatz der alten Millbehal-
ter durch GroBraumbehalter
(1.100 Liter Fassungsvermogen)
konnten die Mullentsorgungs-
kosten deutlich gesenkt wer-
den.

Drei weitere MaBnahmen sind in
den Quartieren Fliederstrafe,
Hultschiner StraBe und Gartner-
straBe durchgefihrt und fertig-
gestellt worden. Bei diesen
Projekten wurden die Fassaden
neu gestaltet und die Gebaude
energetisch ertiichtigt.

Die Genossenschaft hat im Jahr

2017 insgesamt 16 Gebaude fur
ca. 2,9 Millionen € modernisiert
und energetisch ertlichtigt.

Zusatzlich haben 4 Wohngebdau-
de einen neuen Fassadenanstrich
erhalten. Bei den Planungen fiir
die Farbgestaltung der unter-
schiedlichen Hauserfassaden wird
die Genossenschaft mit Gestal-
tungskonzepten aus dem Farb-
studio der Firma CAPAROL
GmbH unterstitzt

Durchgefiihrte
Einzelmodernisierungen

Im Berichtsjahr wurden insge-

samt 96 (Vorjahr: 129) Wohnun-

gen und Einfamilienhauser

grundlegend modernisiert. Im

Einzelnen wurden folgende

Leistungen durchgefihrt:

e Bad- und Kuchen-
modernisierungen

e Erneuerung der Elektro-
installationen

e Erneuerung von Innentdren
und FuBbdden

e Austausch der Fensteranlagen

e \WWohnungszusammenlegungen

¢ schallentkoppelte Decken-
abhangungen



Fassadenanstrich, AuBenanlagen und
Wohnungsmodernisierung

Duisburg-Wanheimerort
FliederstraBe 33 - 37
Hausttranlagen und
Fassadenanstrich

Duisburg-Dellviertel
Eichenhof 1-9
Arbeiten an den AuBenanlagen

Duisburg-Rahm
Am Rahmer Bach 48
Arbeiten an den AuBenanlagen

Duisburg-Duissern
Kardinal-Galen-Stra3e 43
Wohnungsmodernisierung

0y
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e Anschluss an die Zentral-
heizung

e Anschluss an das Fernwéarme-
netz

Diese MaBnahmen, einschliel3-
lich der begleitenden Instandhal-
tungen, l6sten Kosten in Hohe
von 7.232 T€ (Vorjahr: 7.955 T€)
aus.

Instandhaltung

So wurden in den zuriickliegen-
den 5 Jahren 525 durch einen
Mieterwechsel frei gewordene
Wohnungen modernisiert und
den aktuellen Wohnansprichen
angepasst. Diese Arbeiten wer-
den uneingeschrankt fortge-
setzt, um auch in Zukunft die
nachhaltige Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes sicherzu-
stellen.

Des Weiteren konnten 5 Bad-
umbauten in bewohnten Woh-
nungen durchgefihrt werden.
Diese baulichen Veranderungen
wurden vorgenommen, um
unseren Mitgliedern so lange
wie mdglich eine weitgehend
selbststandige Lebensfihrung in
ihrem sozialen Umfeld zu bieten.

Im Rahmen des vorbeugenden
Brandschutzes wurden 10 Dach-
geschosswohnungen mit einem
Fluchtfenster ausgestattet.

Die Instandhaltungsleistungen des Jahres 2017 betrugen 4.471.951,85 € (Vorjahr: 9.724.066,50 €) und

setzten sich wie folgt zusammen:

€

PlanmaBige Instandhaltung

a) Kleinreparaturen 1.919.721,59

b) periodische Instandhaltung 620.683,97
Leistungen des Regiebetriebes 75.559,40
Verrechnete Verwaltungsleistungen 1.016.814,50
Begleitende Instandsetzung im Zusammenhang mit ModernisierungsmaBnahmen 839.172,39
Gesamtaufwendungen 4.471.951,85

Mit 14,43 €/m2 Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 31,46 €)
waren die durchschnittlichen
Instandhaltungskosten (Fremd-
handwerkerleistungen, Regie-
betriebs- und Verwaltungs-
kosten) um 17,03 €/m2 niedriger
als im Vorjahr. Die Ursache fur
die deutliche Veranderung dieses
Wertes im Vergleich zum Vorjahr
liegt in erweiterten Aktivierungs-
maoglichkeiten bei Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit
Wohnungsmodernisierungen.

Wie auch in den Jahren zuvor
waren im Jahr 2017 die Auftrage
far Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsarbeiten auf der
Grundlage von Einheitspreisen,
Festpreisen und vereinbarten
Stundenléhnen vergeben wor-
den, deren Werte durch Jahres-
oder Einzelausschreibungen
festgelegt wurden.

Bei den Stundenlohnarbeiten
mussten TariferhGhungen
bertcksichtigt werden. Notwen-
dige Reparaturen in Wohnungen
und an den Gebauden wurden
schnell und zuverlassig ausge-
fahrt.

Unter Einhaltung dieser Rahmen-
bedingungen wurden 6.353

Instandhaltungsauftréage (Vorjahr:

6.542) vergeben.

Weiterhin wurden folgende
InstandhaltungsmaBnahmen
durchgefihrt:

e Renovierung von 43 Treppen-
hdusern fur 182 T€

e Dichtigkeitsprifungen an 13
Gebaduden und Kanal-
sanierungen fur 170 T€

e Erneuerung von 37 Trink-
wasserfiltern fur 35 T€

e Reparaturen an Dachflachen
far 49 T€

o Kleinreparaturen fur 1.920 T€

Im Bereich der Versicherungs-
schaden wurden 243 Auftrage
(Vorjahr: 259) mit einem Kosten-
volumen von 77 T€ (Vorjahr:

111 T€) vergeben, um die Scha-
den zu beheben.



Fassaden- und
Balkonsanierung

Duisburg-Dellviertel
Eichenhof 1 -9
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Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Lage

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

2016 2017 Veranderung

T€ TE€ TE€
Umsatzerlose einschl. Bestandsveranderungen 26.441 26.420 -21
Andere aktivierte Eigenleistungen 381 741 360
Gesamtleistung 26.822 27.161 339
Andere betriebliche Ertrage 195 205 10
Betriebsleistung 27.017 27.366 349
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 15.133 9.827 -5.306
Personalaufwand 2.375 2.662 287
Abschreibungen 4.306 4.581 275
Andere betriebliche Aufwendungen 781 1.095 314
Zinsaufwand 1.734 1.702 -32
Steuern 1.101 1.106 5
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 25.430 20.973 -4.457
Betriebsergebnis 1.587 6.393 4.806
Finanzergebnis -137 -125 12
Neutrales Ergebnis 181 -46 -227
Gesamtergebnis/Jahresiiberschuss 1.631 6.222 4.591

Der Jahrestberschuss des Geschéftsjahres stieg um 4.591 T€. Durch die glnstige Entwicklung bei den Leer-
standen und damit einhergehenden geringeren Erlésschmalerungen und Instandhaltungskosten sowie
hoheren Umsatzerldsen und Aktivierungen im Bereich der Einzelmodernisierungen von Wohnungen konnte
dieses gute Ergebnis erzielt werden.

Umsatzerlose

Die Sollmieten fur die Vermietung von Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatzen lagen im
Berichtsjahr bei 19.286 T€ und sind damit im Vergleich zum Vorjahr um 295 T€ bzw. 1,6 % gestiegen.
Dabei ergaben sich Sollmietensteigerungen einschlieBlich der ganzjahrigen Auswirkungen von im Vorjahr
durchgefiihrten Mietanpassungen in folgenden Bereichen:

Modernisierung zur Wertverbesserung von WWohnungen 103 T€
Bezug von Neubauten 19T€
Anpassungen gemaB der Il. Berechnungsverordnung 4T€
Ganzjahrige Auswirkungen der Mietveranderungen 2016 156 T€
Sonstige Anpassungen 13T€

Die gesamten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (ohne Bestandsveranderungen) betrugen

26.702 T€. Im Vergleich zum Vorjahr stellte dies eine Steigerung um 310 T€ bzw. 1,2 % dar. Hierbei sanken
die Erldse aus Betriebs- und Beheizungskosten um 56 T€.

Die Ergebnisbelastungen im Vermietungsbereich beliefen sich auf 415 T€ (Vorjahr: 484 T€), davon entfielen auf:

Mietverzichte und Stundungen 55 Te
Leerstande aufgrund von Modernisierungen 277 T€
Leerstande Garagen 5T€
Kosten fur Miet- und Rdumungsklagen 31 T€
2 O Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen 47 T€

2017
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Aufwendungen !
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Abschreibungen Léhne und Gehilter 27.4%
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Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

Ohne Berucksichtigung von
Aufwendungen fir den Regie-
betrieb betrugen die gesamten
Instandhaltungsleistungen
3.380 T€ (Vorjahr: 8.451 T€)
und lagen damit um 5.071 T€
bzw. 60,0 % unter dem Wert
des Jahres 2016. Bei der plan-
maBigen Instandhaltung gab es
gegenlber dem Vorjahr eine
Verringerung von 210 T€ oder
9,9 %. Die periodische Instand-
haltung war gepragt durch
Dachinstandsetzungsarbeiten,
Heizkesselerneuerungen, Kanal-
sanierungen und Treppenhaus-
anstrichen von insgesamt

621 T€, was einer Erhéhung von
279 T€ oder 81,7 % entspricht.
Die Aufwendungen fir beglei-
tende Instandsetzung im Zusam-
menhang mit Modernisierungs-
arbeiten sanken um 5.139 T€
oder 86,0 %.

Ein Grund fur die Veranderun-
gen sind die Aktivierungsmog-
lichkeiten bei Aufwendungen im
Zusammenhang mit Wohnungs-
modernisierungen.

Die sich hieraus ergebenden
Instandhaltungskosten je m2
inklusive Fremdhandwerker-
leistungen, Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten beliefen sich
auf 14,43 € (Vorjahr: 31,46 €).
Dafir lagen die Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten
inklusive Fremdhandwerker-
leistungen, Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten mit

44,68 €/m? auf dem Niveau

der Vorjahre.

Fur 2017 ergaben sich Betriebs-
kosten in Hohe von 6.393 T€
(Vorjahr: 6.638 T€). Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutete dies eine
Senkung von 245 T€ bzw.

3,7 %.

Bei folgenden Positionen haben
sich nicht unerhebliche Steige-
rungen bzw. Reduzierungen
ergeben:

Beheizungskosten -193T€
Mullabfuhr -183T€
Be- und Entwasserung + 84 T€

Die Kostenreduktion bei den
Beheizungskosten resultierte im
Wesentlichen aus geringeren
Verbrauchen wahrend der Heiz-
periode. Bei den MllgebUhren
wurden die Erstattungen der
Wirtschaftsbetriebe Duisburg fur
die Jahre 2016 und 2017 i. H. v.
insgesamt 151 T€ berlcksich-
tigt.

Eine Preiserh6hung bei der Be-
und Entwasserung fiihrte u. a.
zu dieser Kostensteigerung.

Personalaufwand und
Abschreibungen

Der Personalaufwand lag mit
2.662 T€rund 288 T€ (12,1 %)
hoher als im Vorjahr. Die Er-
héhung resultierte aus den in
2017 angefallenen Kosten fur
die Altersversorgung sowie einer
Tariferhdhung ab dem
01.07.2017 von 2,4%.

Die Abschreibungen erhéhten
sich von 4.306 T€ auf 4.581 T€,
was einer Steigerung von

275 T€ entspricht. Dies war
durch die Aktivierung von An-
schaffungs- und Herstellungs-
kosten fur ModernisierungsmaB-
nahmen und fertiggestellten
Neubauten bedingt.

Neutrales Ergebnis

Das neutrale Ergebnis war
gepragt durch geleistete Spen-
den, Abbruchkosten und sonsti-
ge Aufwendungen von zusam-
men 79 T€. Demgegeniber
standen Ertrége aus friheren
Jahren, Auflésung von Ruckstel-
lungen und andere Ertrédge von
zusammen 33 T€.



Vermogenslage

Hinsichtlich der Vermd&gensstruk-
tur enthélt die Bilanz zum
31.12.2017 langfristig gebunde-
nes Sachanlagevermégen von
133.104 T€, insbesondere
Grundstticke mit Wohnbauten.
Die Kapitalstruktur weist langfris-

tiges Fremdkapital, vor allem
Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegenuber Kredit-
instituten und anderen Kredit-
gebern, sowie Rickstellungen in
Hohe von 65.752 T€ (44,6 %)
aus. Darlehensvalutierungen von

9.470 T€ standen planmaBige
(5.018 T€) und auBerplanmaBige
(3.002 T€) Tilgungen von insge-
samt 8.020 T€ gegenUber. Das
langfristige Eigenkapital betragt
69.541 T€ und entspricht einer
Eigenkapitalquote von 47,2 %.

Vermogensstruktur 2016 2017 Veréanderung
TE in % T€ in % T€
Anlagevermogen 127.272 91,7 133.104 90,3 5.832
Langfristiges Umlaufvermdgen 6 0,0 4 0,0 -2
Kurzfristiges Umlaufvermogen 11.538 8,3 14.296 9,7 2.758
Gesamtvermogen 138.816 100,0 147.404 100,0 8.588
Kapitalstruktur 2016 2017 Veranderung
TE in % T€ in % T€
Langfristig
Eigenkapital 63.474 45,7 69.541 47,2 6.067
Ruckstellungen 3.138 2,3 3.170 2,1 32
Verbindlichkeiten 61.096 44.0 62.582 42,5 1.486
Kurzfristig
Verbindlichkeiten 11.108 8,0 12.111 8,2 1.003
Gesamtkapital 138.816 100,0 147.404 100,0 8.588

Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2017 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende

Deckungsverhaltnisse:

2016 2017 Verénderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 127.278 133.108 5.830
Finanzierungsmittel 127.708 135.293 7.585
Uberdeckung/Unterdeckung 430 2.185 1.755
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 3.811 6.896 3.085
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 7.727 7.400 -327
11.538 14.296 2.758
Kurzfristige Verpflichtungen 11.108 12.111 1.003
Stichtagsliquiditat 430 2.185 1.755

Am 31.12.2017 waren die lang-
fristig angelegten Vermdgenswer-
te durch Eigenkapital und langfris-
tiges Fremdkapital vollstéandig
gedeckt. Investitionen fur in
Durchfihrung und Bauvorberei-
tung befindliche BaumaBnahmen

werden aus dem Uberschuss
sowie durch bewilligte Fremdmit-
tel finanziert.

Die Genossenschaft konnte die
finanziellen Verpflichtungen des
Jahres 2017 jederzeit erfullen.

Unter Einbeziehung der Finanz-
planung fur das Jahr 2018 ist die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig
gesichert.
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Kapitalflussrechnung

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt:

2016 2017
T€ TE€

Jahresiiberschuss 1.631 6.222
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.306 4.582
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 5 4
Zunahme/Abnahme der langfristigen Rickstellungen -423 32
Cashflow 5.519 10.840
Zunahme/Abnahme der mittel- und kurzfristigen Ruckstellungen 1 18
Zunahme/Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -56 325
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva 1.009 1.019
Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 7 1
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -10 0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.470 12.203
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -8.825 -10.415
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Anlagevermdgens 12 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.813 -10.415
Valutierung von Darlehen 9.036 9.470
PlanmaBige Tilgungen von Darlehen -4.827 -5.018
AuBerplanmaBige Tilgungen -1.737 -3.002
Auszahlungen fur Dividenden -233 -236
Zunahme/Abnahme der langfristigen Geschaftsguthaben 69 83
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.308 1.297
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -35 3.085
Finanzmittelbestand am 1. Januar 3.846 3.811
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 3.811 6.896

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

Veranderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.



Leistungsindikatoren

Im Vergleich der letzten 5 Jahre stellen sich die Leistungsindikatoren wie folgt dar:

2013 2014 2015 2016 2017
Bilanzsumme Te 121.163  129.312 134.290 138.816 147.404
Anlagevermogen T€ 113.069 117.520 122.763 127.272 133.104
Langfristiges Eigenkapital T€ 56.740 59.189 62.011 63.474 69.541
Eigenkapitalquote % 46,8 45,8 46,2 45,7 47,2
Jahrestberschuss T€ 3.239 2.483 2.992 1.631 6.222
Cashflow Te 7.145 6.622  7.308 5.519 10.840
Eigenkapitalrentabilitat % 5,7 4,2 4,8 2,6 9,0
Gesamtkapitalrentabilitat % 4,3 3,3 3,6 2,4 5,4
Stichtagsliquiditat T€ -1.610 2.368 1424 430 2.185
Investitionen in das Anlagevermdgen T€ 8.189 8.471 9.416 8.826 10.414
Umsatzerldse T€ 24.504 25.146 25.671 26.392 26.702
Sollmieten Te 17.563 17.781 18.671 18.991 19.286
Durchschnittliche Sollmiete €/m?/mtl. 4,79 4,82 5,06 5,12 5,18
Durchschnittliche Erldsschmalerungen €/m¥mtl. 0,07 0,07 0,07 0,07 0,05
Instandhaltungskosten €/m? 18,21 20,57 21,26 27,34 10,90
Instandhaltungskosten einschl.
verrechneter Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten €/m? 22,23 24,67 25,43 31,46 14,43
Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten €/m? 37,93 40,90 44,16 49,20 41,15
Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten einschl.
verrechneter Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten €/m? 41,94 45,00 48,33 53,33 44,68
Fremdkapitalzinsen T€ 1.911 1.829 1.802 1.734 1.702
Fremdkapitalzinsen €/m¥mtl. 0,52 0,49 0,49 0,47 0,46
Wohnungsbestand Anzahl 4.264 4.282 4.269 4.291 4.307
Gewerbebestand Anzahl 36 35 34 34 31
Fluktuationsquote % 7,9 6,9 7,6 7,4 6,8
Leerstande Anzahl 25 48 69 44 39
davon vermietungsbedingt Anzahl 3 2 7 5 5
Leerstandsquote % 0,6 1,1 1,6 1,0 0,9
Mitglieder Anzahl 6.898 6.886  6.894 6.978 7.005

25

2017



26

2017

Risikobericht

Risikomanagement

Zum konsequenten Umgang mit
Unternehmensrisiken wird ein
effizientes Kontroll- und Steue-
rungssystem eingesetzt. Zielset-
zung dieses in der Genossen-
schaft eingerichteten Risiko-
managements ist es, externe und
interne Risiken frihzeitig zu
erkennen. Anhand verschiedener
Indikatoren werden signifikante
Veranderungen und Tendenzen
erfasst, so dass durch geeignete
MaBnahmen negative Auswir-
kungen auf den Unternehmens-
erfolg rechtzeitig verhindert
werden kénnen.

Uber die wesentlichen Indikato-
ren aller Risikobereiche wird der
Aufsichtsrat im Rahmen einer
unterjahrigen internen Bericht-
erstattung regelmaBig informiert.
Risiken der Entwicklung, die
bestandsgefahrdend sind oder
die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage gravierend negativ
beeinflussen kénnten, sind aktu-
ell nicht erkennbar

Risiken der kiinftigen
Entwicklung

In der Immobilienwirtschaft
kdnnen sich im Hinblick auf
allgemeine wirtschaftliche Ent-
wicklungen auch steigende
Erldsschmélerungen und Forde-
rungsausfalle ergeben, die
neben den typischen Markt-
risiken (insbesondere Leer-
stands-, Mietrtickstands- und
Fluktuationsrisiken) zu nennen
sind. Von bedeutenden negati-
ven Auswirkungen dieser Risiken
ist die Genossenschaft auch
derzeit nicht betroffen.
Magliche Wahrungsrisiken sind
fur die Genossenschaft nicht
vorhanden, da Verbindlichkeiten
ausschlieBlich in der Euro-
Wahrung bestehen. Liquiditats-
und Zinsanderungsrisiken wer-
den im Zuge des laufenden
Risikomanagements permanent
beobachtet.

Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Die Duisburger Bevolkerungszahl
ist in den vergangenen Jahren
tendenziell angestiegen und hat
sich im Jahr 2017 nur geringfu-
gig reduziert. Die Stadt bendtigt
attraktiven Wohnraum auch fur
den Mittelstand, um einerseits
eine weitere Abwanderung in die
Nachbargemeinden zu reduzie-
ren und andererseits eine Basis
far die Ansiedlung von qualifi-
ziertem, gut ausgebildetem
Personal fir Handel und Wirt-
schaft zu gewadhrleisten. Insofern
ist die derzeitige politische Pla-
nung, héherwertige Wohnraum-
entwicklung im Duisburger
Stden (wie z. B. im sog. ,Anger-
bogen” und im Bereich
Wedau/Bissingheim) zu betrei-
ben, aus Sicht der Genossen-
schaft zu begrtiBen — auch unter
dem Aspekt zusatzlicher Wachs-
tumsimpulse.

Prognosebericht

Die Genossenschaft ist, wie
bereits in den vergangenen
Jahren, bestrebt, ihren Mitglie-
dern dauerhaft attraktiven und
preiswerten WWohnraum in einem
ansprechenden Umfeld anzubie-
ten. Dazu werden die sehr um-
fassenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsaktivitaten
konsequent fortgefuhrt.
Langfristig verfolgt die Genos-
senschaft das Ziel einer diversifi-
zierten Unternehmensstrategie,
die sowohl verstarkte Aktivitaten

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente
und Sicherungsgeschafte werden
von der Genossenschaft nicht in
Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung der
Geschaftstatigkeit eingesetzten
langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich um langfristige An-
nuitatendarlehen, die ausnahms-
los dinglich gesichert sind.
Aufgrund steigender Tilgungs-
anteile und wegen der im Zeit-
ablauf relativ gleich verteilten
Zinsbindungsfristen halten sich
die Zinsanderungsrisiken im
beschrankten Rahmen.
Gegebenenfalls werden zur
Sicherung glinstiger Finanzie-
rungskonditionen Prolongationen
im Voraus abgeschlossen.

Wie bisher wird von Terminopti-
ons- oder Swapgeschaften sowie
sonstigen spekulativen Finanz-
derivaten wegen der damit
verbundenen erhéhten Risiken
kein Gebrauch gemacht.

im Tatigkeitsfeld des barriere-
armen und seniorengerechten
Bauens als auch die Berlcksichti-
gung der Ansprlche jungen
Wohnens beinhaltet.

Die Arbeit der Genossenschaft ist
stets darauf ausgerichtet, die
bisherige positive Unternehmens-
entwicklung weiter fortzufihren
und als solider, verlasslicher
Partner fir die Mieter und Mit-
glieder wahrgenommen zu
werden.

Duisburg, im Marz 2018

Der Vorstand

Meyer Rothe

Hammacher
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1. Bilanz zum 31.12.2017

Aktivseite

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software .. ...............

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten .......... ... ... ... .. .. ...
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten .. ............
Grundstiicke ohne Bauten . ... ... ...
Betriebs- und Geschaftsausstattung ........... ... ... ... ...,
AnlagenimBau .. ...
Bauvorbereitungskosten ... ...

Anlagevermoégen insgesamt . ............ ... .. ... .. .....

Umlaufvermdgen

Vorrate

Unfertige Leistungen . ... ...

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

Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten . ............

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten .. ....... ... .. ... . . ... .. ... ... ...

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

45.386,87 54.588,04
130.031.544,24 123.695.486,58
2.585.088,27 2.687.925,27
114.446,69 114.446,69
302.537,00 332.023,77
15.229,92 377.955,99
10.241,70 133.059.087,82 10.101,70

Bilanzsumme
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133.104.474,69 127.272.528,04

7.252.052,22 7.534.292,94

76.237,64 105.029,77

75.559,11 151.796,75 89.320,71

6.895.941,17  3.810.561,21

0,00 4.624,00

147.404.264,83 138.816.356,67




Passivseite

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder .. .........
der verbleibenden Mitglieder .. ....... .. ... .. ...
aus geklndigten Geschéftsanteilen . ........... .. ... .. .. ... ... ...

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche RUcklage . ... ... .
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 623.000,00 €

Bauerneuerungsricklage .. ... ... ..
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 5.360.850,41 €

Andere Ergebnisrlicklagen .. ... ...

Bilanzgewinn
Jahrestberschuss . ... ...
Einstellungen in Ergebnisriicklagen .. ... ... .. .

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen fUr Pensionen .. ... ... ... ... . .. ... . ... ..
Sonstige Ruckstellungen ... .. ... ... . ...

Verbindlichkeiten

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

davon aus Steuern: 39.550,26 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.962,87 €

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
133.500,00 185.051,00
6.044.991,00 5.961.679,00
750,00  6.179.241,00 0,00
8.593.760,00 7.970.760,00
(164.000,00)
48.560.567,28 43.199.716,87

(1.231.092,30)

6.341.308,50 63.495.635,78 = 6.341.308,50

6.222.317,57 1.630.819,08
-5.983.850,41 238.467,16  -1.395.092,30

Bilanzsumme

69.913.343,94  63.894.242,15

3.170.344,00 3.137.611,00
105.310,00  3.275.654,00 87.527,00
60.222.040,51 56.053.062,51
2.448.477,11 4.997.262,15
8.868.177,69 8.694.109,02
64.352,14 274.321,63
2.474.405,72 1.539.849,82
137.813,72  74.215.266,89 138.371,39
(38.483,45)

(3.801,08)

147.404.264,83 138.816.356,67
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2017

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorjahr: Erhdhung) . .

Andere aktivierte Eigenleistungen .. ......... ... ... ... ..
Sonstige betriebliche Ertrdge . ... ... ... ... L.

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ................

Rohergebnis . ... ... ... ... . ... ... .. ...

Personalaufwand

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

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 201.591,08 €
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermégens und Sachanlagen . ................
Sonstige betriebliche Aufwendungen . ..................

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen ....................
davon aus Aufzinsung: 125.819,00€ ................

Ergebnis nach Steuern ... . ... ... ... ... L.

Sonstige Steuern . ... ...

Jahresiiberschuss ... ......... ... ... . ... ... ... .. ...

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn ... ... .. ... ...
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Geschaftsjahr
€ €

Vorjahr
€

575.904,55

26.702.039,17

-282.240,72
741.140,00
238.272,29

9.826.330,68

26.392.338,79

48.473,17
380.567,00
485.370,92

15.133.006,60

17.572.880,06

2.086.379,70

2.662.284,25

4.580.627,74
1.174.254,38
701,52

1.828.143,56

12.173.743,28

2.010.212,27

364.438,19
(7.907,55)

4.306.104,32
889.677,36
1.480,70

1.872.916,36
(138.527,00)

7.328.271,65

1.105.954,08

2.731.875,48

1.101.056,40

6.222.317,57

5.983.850,41

1.630.819,08

1.395.092,30

238.467,16

235.726,78




3. Anhang

des

Jahres-
abschlusses

Duisburg-Sud eG
Eichenhof 9
47053 Duisburg
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Sid eG hat ihren Sitz in Duisburg und ist eingetragen in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Duisburg (GnR 213).

Der Jahresabschluss ftir 2017 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2017 und die Gewinn- und Verlustrechnung ftir 2017 wurden nach MaBgabe der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 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:

Anlagevermogen

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitanteilige Ab-
schreibungen, angesetzt.

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich Abschreibungen
bewertet.

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

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

Abschreibungen

Grundstlcke mit Wohnbauten werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren planmaBig linear
abgeschrieben. Soweit wahrend der Nutzungsdauer Modernisierungskosten aktiviert werden, werden diese
generell nach MaBgabe der buchmaBigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 20 bis 80
Jahren abgeschrieben.

Fur vollmodernisierte Einfamilienhduser wurde eine neue Nutzungsdauer von 40 Jahren, fur Mehrfamilien-
hauser, die erstmalig Balkone erhalten haben, eine neue Nutzungsdauer von 25 Jahren festgelegt. Die
aktivierten Kosten werden planmaBig linear Uber die neue Restnutzungsdauer abgeschrieben. Eine Gewer-
beeinheit wird nach steuerlichen Vorschriften mit 4 % linear abgeschrieben. Die Kosten fir die Neugestal-
tung mehrerer Innenhéfe werden planmaBig Uber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Kosten fur immaterielle Vermégensgegenstande werden planmaBig Uber eine Nutzungsdauer von 3 bis 10
Jahren linear abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden planmaBig Gber eine Nutzungsdauer von
3 bis 16 Jahren linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter, die im Geschaftsjahr 2017 angeschafft wurden, wurden in voller Hohe
abgeschrieben.



Umlaufvermoégen
Unfertige Leistungen

Mit den Mietern noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs- und Beheizungskosten sind ohne Ausfall-
risikozuschlag und unter Abzug von Wertberichtigungen fir Leerstande ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 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 tber 10 Jahre
abgeschrieben.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den Grundstiicken mit Wohnbauten
und Grundstlcken mit Geschaftsbauten mit im Saldo aktiven latenten Steuern. Aufgrund der Inanspruch-
nahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB n. F. werden aktive latente Steuern nicht aktiviert.

Pensionsriickstellung
Die Pensionsruckstellung ist auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet
worden. Gehalts- und Rentenanpassungen wurden mit einem Trend von 1,5 % p. a. berticksichtigt. Die

Bewertung erfolgte nach dem von der Deutschen Bundesbank vertffentlichten Rechnungszinssatz von
3,68 %.

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages fiir
Jahresabschluss- und Priifungskosten, Berufsgenossenschaftsbeitrdge sowie fur Jubildums- und Urlaubs-
anspriiche angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem

entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre nach dem von der Deut-
schen Bundesbank vero6ffentlichten Rechnungszinssatz von 2,02 % abgezinst.

Verbindlichkeiten

Sie sind ausnahmslos mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

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

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software . . .

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten. . . ............
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke ohneBauten .................
Betriebs- und Geschéftsausstattung. .. ........

AnlagenimBau........... ... .. ..

Bauvorbereitungskosten . ... ... oL

Anlagevermogen insgesamt
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Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2017 31.12.2017
€ € € € €

618.408,19 18.375,83 0,00 0,00 636.784,02
618.408,19 18.375,83 0,00 0,00 636.784,02
224.936.528,04| 9.390.160,78 0,00f 1.310.459,88|235.637.148,70
3.423.948,07 0,00 0,00 0,00] 3.423.948,07
186.012,72 0,00 0,00 0,00 186.012,72
928.854,34 57.428,97 -11.349,70 0,00 974.933,61
377.955,99 947.733,81 0,00 -1.310.459,88 15.229,92
10.101,70 140,00 0,00 0,00 10.241,70
229.863.400,86| 10.395.463,56 -11.349,70 0,00(240.247.514,72
230.481.809,05| 10.413.839,39 -11.349,70 0,00(240.884.298,74




. . Buchwert Buchwert
Kumulierte Abschreibungen 31.12.2017 31.12.2016
Stand Zugange des | Anderungen | Anderungen Stand
01.01.2017 | Geschaftsjahres| im Zshg. m. im Zshg. m. 31.12.2017
Abgangen | Umbuchungen
€ € € € € € =

563.820,15 27.577,00 0,00 0,00 591.397,15 45.386,87 54.588,04
563.820,15 27.577,00 0,00 0,00 591.397,15 45.386,87 54.588,04
101.241.041,46| 4.364.563,00 0,00 0,00{105.605.604,46 130.031.544,24 123.695.486,58
736.022,80 102.837,00 0,00 0,00 838.859,80 2.585.088,27 2.687.925,27
71.566,03 0,00 0,00 0,00 71.566,03 114.446,69 114.446,69
596.830,57 85.650,74 -10.084,70 0,00 672.396,61 302.537,00 332.023,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.229,92 377.955,99
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.241,70 10.101,70
102.645.460,86| 4.553.050,74 -10.084,70 0,00{107.188.426,90 133.059.087,82 127.217.940,00
103.209.281,01| 4.580.627,74 -10.084,70 0,00{107.779.824,05 133.104.474,69 127.272.528,04
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2. In der Position , Unfertige Leistungen” sind 7.252.052,22 € (Vorjahr: 7.534.292,94 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,, Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdage enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Ricklagenspiegel

Ergebnisrticklagen Bestand am Ende Einstellung aus dem Bestand am Ende
des Vorjahres Jahrestberschuss des des Geschaftsjahres
Geschaftsjahres
€ € €
1.) Gesetzliche Ruicklage 7.970.760,00 623.000,00 8.593.760,00
2.) Bauerneuerungsricklage 43.199.716,87 5.360.850,41 48.560.567,28
3.) Andere Ergebnisricklagen 6.341.308,50 6.341.308,50

5. Ruckstellungen fur Pensionen werden gemaB Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren gemaB § 6a EStG unter Anwendung der (Heubeck-) Richttafeln 2005 G und unter BerUck-
sichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte gemaB
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB nach dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten 10-Jahres-Rechnungs-
zinssatz von 3,68 %. Der aufgrund des § 253 Abs. 6 HGB auszuweisende Unterschiedsbetrag zwischen
der Bewertung nach dem 7-Jahres- und 10-Jahres-Rechnungszinssatz betragt 258.608,00 €.

6. In den , Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

€
Jahresabschluss- und Prifungskosten 48.800,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 14.700,00
Jubildumsanspriiche 20.603,00
Urlaubsanspriche 21.207,00

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren 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 4.250,00 6.400,00

Gesamtbetrag 4.250,00 6.400,00
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9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. a. Rechte

stellen sich wie folgt dar:
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Il.Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuBergewohnliche Aufwendungen und Ertrége, die fur die Ertragslage im Sinne von § 285 Nr. 31 HGB
von Bedeutung sind, fielen nicht an.

2.In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrage und
Aufwendungen 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
fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

3. Das Bestellobligo fir vergebene Neubau- und Modernisierungsauftrage ist durch Eigen- und Fremdmittel
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 11,9 3,2
technische Mitarbeiter 11,6 1,8
Mitarbeiter im Regiebetrieb 5,0

Auszubildende 0,4

6. Mitgliederbewegung

Anzahl

Stand: 01.01.2017 6.978

Zugang 277

Abgang 250

Stand: 31.12.2017 7.005
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im

Geschaftsjahr erhoht um: 83.312,00€

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um: 84.750,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf: 6.052.500,00 €

7. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
Telefon (02 11) 1 69 98-0
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10.

E.

1.

2.

. Mitglieder des Vorstandes:

Uwe Meyer
Jan Rothe
Werner Hammacher (nebenamtlich)

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Margret Bierod
Hans-Jirgen FaBbender
Dirk Gortz

Karl Heinz Koépp
Claudia Larsson

Peter Morsdorf

Barbara Pelters

Michael Trucksess
Norbert Wolke

Aufsichtsrates.

Weitere Angaben

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2017 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 6.222.317,57 € einen Betrag von 5.983.850,41 € im Rahmen einer Vorwegzu-
weisung in die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des
Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich

Schriftfthrerin

stellv. Vorsitzender

stellv. Schriftftihrerin

Vorsitzender

Dipl.-Betriebsw. (FH)
Dipl.-Ing. (FH)

Dipl.-Finanzw., Finanzbeamter a. D.

Dipl.-Bibliothekarin i. R.
Dipl.-Ing., Techn. Angestellter i. R.
Dipl.-Ing., Vertriebsleiter
Burovorsteher i. R.

Kaufm. Angestellte
Immobilienkaufmann
Bankkauffrau

Selbststandiger EDV-Berater
Dipl.-Ing. Elektrotechnik

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegentber Mitgliedern des Vorstandes und des

ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 238.467,16 € an die Mitglieder auszuschitten.

Meyer

Der Vorstand

Rothe

Duisburg, im Marz 2018

Hammacher
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