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Kennzahlenubersicht

2003 2004 2005 2006 2007
Bilanzsumme T€ 913296 1012950 101.3095 100.611,9 104.1809
Anlagevermogen TE€ 825883 847550 879020 911609 935909
langfristiges Eigenkapital T€ 340580 353000 36.8746 385507 404209
Eigenkapitalquote % 373 349 36,4 383 388
Jahresiiberschuss T€ 2814 1.455,3 1.756,7 1.894,6 2.058,8
Cashflow T€ 3.725,0 49650 5.488,8 5.836,0 5.725,0
Stichtagsliquiditat TE€ 19715 9.670,5 6.296,3 1.2284 2.2235
Investitionen in das Anlagevermogen T€ 3.179,8 5.6854 6.881,4 71520 6.093,0
Umsatzerlose T€ 20.6990 209940 213306 219790 219142
Sollmieten T€ 14.886,0 15.170,0 153210 154430 15.706,3
Durchschnittliche Sollmiete €/m?/mtl. 418 424 4,26 4,30 4,30
Fremdkapitalzinsen TE€ 2.343,0 2.195,0 24130 22424 2.060,7
Fremdkapitalzinsen €/m?*/mtl. 0,66 0,61 0,67 0,63 0,57
Wohnungsbestand Anzahl 4.229 4.238 4.251 4.248 4276
Leerstandsquote % 08 05 05 08 08
Mitglieder Anzahl 6.958 6.945 6.972 6.952 6.989
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Duisburg-Wanheim/Angerhausen
NeuenhofstraBe 7 und 9

Neubau von 2 Mehrfamilienhdausern
mit insgesamt 28 Wohnungen
und1Tiefgarage

Bezug: 01.09.2007 und 01.10.2007

Architekten BDA Druschke und Grosser,
Duisburg
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Duisburg-Wanheim
Knevelspfadchen 37/
Rahmer StraRe 18-32

 — # E—

9 Hauser mit 24 Wohnungen

Baujahr1936

Fassadensanierung

Warmedammverbundsystem
und Montage von Aluminiumfertigbalkonen

JJJ\

,,.._.

Duisburg-Buchholz
Innsbrucker Allee 16-22

4 Hauser mit
20 Wohnungen

Baujahr1938
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Werner Hammacher
Vorsitzender

Dirk Gortz
stellv. Vorsitzender
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Schriftfuhrerin
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Rita Bach

Hans-Jirgen FalBbender
Hans-Dieter Habig

Karl Heinz Kopp

Michael Trucksess

Vorstand

Klaus-Dieter GroRe, Vorstandssprecher — hauptamtlich —
Uwe Meyer —hauptamtlich —

Rolf Trippelsdorf — nebenamtlich -
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Lageb

l. Wohnungswirtschaft im Jahr 2007

Allgemeine Bemerkungen

Im Jahr 2007 bewegte sich
Deutschland wirtschaftlich auf
gutem Kurs: mit einem ver-
gleichsweise deutlichen Auf-
schwung, mit einer unerwartet
hohen Beschaftigung und mit
einem ausgeglichenen Staats-
haushalt.

So lag die Steigerung des Brut-
toinlandsproduktes (BIP) mit
2,5 % bei einem auch im eu-
ropaischen Vergleich deutlich
positiven Wert.

Mit Gber 40 Millionen Erwerbs-
tatigen wurde im Herbst 2007
ein historischer Hochststand
erreicht, die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten
stieg im Jahresdurchschnitt um
rund 570.000 Personen. Damit
verbunden war der erfreuliche
Riickgang der Arbeitslosenzahl
von jahresdurchschnittlich 4,9
Millionen in 2005 auf 3,8 Millio-
nenin 2007.

Durch umfangreiche Konsolidie-
rungsmafBnahmen konnte der
Staatshaushalt - erstmals seit
dem Jahr 1989 - insgesamt aus-
geglichen werden. Ein Finanzie-
rungsuberschuss in Hohe von
rund o,2 Milliarden Euro wurde
erzielt.

Die privaten Haushalte in
Deutschland haben ihre Kon-
sumausgaben 2007 um ledig-
lich 1,2 % gesteigert, im Vorjahr
lag diese Wachstumsrate noch
bei 2,3 %.

Nach dem Einbruch durch die
Mehrwertsteuerhéhung zu
Beginn des Jahres 2007 hat sich
der private Konsum noch nicht
wieder erholt.

Im Jahresdurchschnitt stiegen
die Verbraucherpreise um 2,3 %.
Fur die Beschleunigung der
Preisentwicklung sind - neben
der Erhohung der Mehrwert-
und Versicherungssteuer - vor

e ri C h t des Vorstandes

uber das Geschaftsjahr 2007

allem die Energiepreise und die
sukzessiven Preiserhohungen
bei Nahrungsmitteln verant-
wortlich.

Tendenzen der
wirtschaftlichen Entwicklung

Fur das Jahr 2008 gehen fuhren-
de Wirtschaftsforschungsinsti-
tute und die Bundesregierung
von einem reduzierten Wachs-
tum im Bereich von 1,3 bis 2,0 %
aus. Der private Konsum wird
wieder zunehmen, die dynami-
sche Entwicklung des Arbeits-
marktes wird jedoch deutlich
abflachen.

Es gilt nun, die erreichten Im-
pulse fir Wachstum und Be-
schaftigung nicht zu gefahrden.
Die wirtschaftlichen Risiken fir
das laufende Jahr sind gestie-
gen. Die internationale Dynamik
wird, nicht zuletzt aufgrund der
Finanzmarktturbulenzen in den
Vereinigten Staaten und ihrer
globalen Folgewirkungen, in
diesem Jahr weniger kraftig aus-
fallen. Mit dem hohen Olpreis
und der Schwache des US-
Dollars gegentiber dem Euro
kommen weitere Belastungs-
faktoren fir die deutsche Wirt-
schaft hinzu.

Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt

Im Jahr 2007 ist die Zahl der
Baugenehmigungen bundes-
weit stark eingebrochen und
erreichte, beeinflusst durch die
Abschaffung der Eigenheimzu-
lage und die Mehrwertsteuer-
erhéhung, einen historischen
Tiefstand.

Der Bau von nur noch rund
182.000 Wohnungen wurde
genehmigt, das waren 26,3 %
weniger als im Vorjahr. Vom

Riickgang besonders betroffen
waren Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern, deren
Genehmigungszahlen um 35,1 %
sanken.

Etwa 61.000 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern wurden
genehmigt. Angesichts der
Tatsache, dass langfristige
Raumordnungsprognosen einen
jahrlichen Neubaubedarf von
etwa 120.000 Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbau
aufzeigen, wird in diesem Sektor
kiinftig eine nicht zu unter-
schatzende Deckungsliicke
entstehen.

Wirtschaft und
Wohnungsmarkt in NRW

Mit rund 8,58 Millionen war die
Zahl der Erwerbstatigen in
Nordrhein-Westfalen im Jah-
resdurchschnitt 2007 um
131.000 (+1,6 %) hoher als ein
Jahr zuvor.

Fur das Bruttoinlandsprodukt
Nordrhein-Westfalens ergab
sich eine Zunahme um 2,6 %.

Jeder der Erwerbstatigen trug
im Jahr 2007 durchschnittlich
61.682 Euro zur Wirtschafts-
leistung des Landes bei.

Die Entwicklung des nordrhein-
westfalischen Wohnungsmark-
tes zeigt sich seit Jahren ausge-
sprochen heterogen. Es gibt
keine einheitlichen Tendenzen,
die die Wohnraumsituation des
Landes kennzeichnen wirden.

Landliche und stark industriell
gepragte Regionen sind nach
wie vor durch Angebotsuber-
hange im Mehrfamilienhausbe-
reich gekennzeichnet, wahrend
es auch weiterhin wachsende
Stadte und Gemeinden mit
Uberdurchschnittlicher Wohn-
raumnachfrage gibt.



Die demografische
Entwicklung Duisburgs

Die Einwohnerzahl der Stadt
Duisburg geht weiterhin
zurtick: Am Jahresende 2007
lebten 495.668 Menschen mit
ihrer Hauptwohnung in dieser
Stadt.

Im Vergleich zum Vorjahr waren
dies 2.798 (bzw. 0,56 %) weniger.
In keinem der sieben Duisburger
Stadtbezirke hat es im Jahr 2007
einen Anstieg der Bevolkerungs-
zahlen gegeben. Lediglich in
einigen Ortsteilen, wie z. B.
Huckingen, Hochfeld, Neudorf-
Sud oder Laar, sind geringe
Zunahmen der Einwohnerzah-
len zu verzeichnen.

Diese Entwicklung wird sich in
den Folgejahren fortsetzen.
Zurzeit sind keine wesentlichen
Faktoren erkennbar, die im
Ergebnis zu einer Trendumkehr
flhren konnten.

Das Durchschnittsalter der
gesamten Duisburger Bevolke-
rung lag im Jahr 1980 bei 38,2
Jahren, ist dann aber bis zum
Jahresende 2006 auf 42,5 Jahre
angestiegen. Dabei existieren
deutliche Wertunterschiede:
Wahrend die deutsche Bevolke-
rung im Durchschnitt in den
angegebenen Zeitraumen 40,2
bzw. 43,8 Jahre alt war, lagen
diese Werte der auslandischen
Bewohner dieser Stadt bei 24,7
bzw. 35,5 Jahren.

Chancen demografischer
Entwicklungen

Aktuelle Prognosen gehen bis
zum Jahr 2020 von einem
Ruickgang der Duisburger Ein-
wohnerzahl bis auf 482.000
Menschen aus. In diesem Zu-
sammenhang ist positiv anzu-
merken, dass der prognostizier-
te Bevolkerungsverlust von

heute bis 2020 im Vergleich
zum Zeitraum 1975 bis 2003
eher moderat ist.

Die Bevolkerungsentwicklung
und die Uberalterung werden
deutliche Folgen haben auch
auf die soziale und technische
Infrastruktur sowie den Woh-
nungsmarkt.

Dies gilt in ahnlicher Auspra-
gung nicht nur fur die Stadt
Duisburg, sondern betrifft die
gesamte Bundesrepublik.

bestehende ausgeweitet. Die
Stadte mussen familien- und
altengerechter werden. Eine
weitere Abwanderung in die
Umlandflachen mit all ihren
Konsequenzen muss deutlich
reduziert werden, sodass letzt-
lich keine Suburbanisierung
mehr stattfindet.

Zur Erreichung dieser Zielset-
zungen und Nutzung der sich
ergebenden Chancen bedarf es
jedoch auch der Unterstilitzung
aller politischen Krafte in

Deutschland - nicht nur auf
Verbunden mit damit einherge- kommunaler Ebene.
henden Risiken sind allerdings
auch Chancen, die rechtzeitig
erkannt und genutzt werden

mussen.

So ist zunachst zu erkennen,
dass in Deutschland immer
mehr Wohnflache je Einwohner
verbraucht wird. Der Wohn-
flachenbedarf steigt mittelfri-
stig durch Zunahme und Ver-
kleinerung der Haushalte (z. B.
Rentner-, Witwen- und Single-
Haushalte) stetig an. Langfristig
wird jedoch ein Riickgang der
Wohnflachennachfrage entste-
hen.

Auch Positives ist festzuhalten:
Durch Bevolkerungsriickgange
dehnen sich die verfligbaren
offentlichen und privaten
Flachen aus. Stadte werden
moglicherweise aufgelockert
und erhohen dadurch ihre
Umweltattraktivitat. Ressour-
cen werden in geringerem
Umfang verbraucht. Dies kann
dazu beitragen, die Kernstadte
als Wohn- und Lebensort aufzu-
werten.

Zielsetzung langfristigen Han-
delns muss sein, die durch
demografische Entwicklungen
bedingte Schrumpfung steuer-
bar zu machen. So werden
aufgrund einer zunehmenden
Alterung der Gesellschaft neue
Dienstleistungen entstehen und
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ll. Wohnungsbewirtschaftung

Im Vordergrund der wirtschaftli-
chen Betatigung der Genossen-
schaft standen im Jahr 2007
erneut umfassende Aktivitaten
zur Instandhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestan-
des. Daneben wurde die be-
grenzte Neubautatigkeit fort-
gefihrt.

Wohnungsbestand

Wohnungsbestand

Die Genossenschaft bewirtschaf-
tete zum Ende des Geschaftsjah-
res 4.276 Wohnungen in 926
Hausern. Darlber hinaus gehor-
ten 40 Gewerbeeinheiten und
823 Garagen (davon 408 Einstell-
platze in Tiefgaragen) zum
Bestand.

Im Jahr 2007 wurden 46 Neubau-
wohnungen in 5 Hausern fertig-
gestellt. Weiterhin entstanden
durch Mansardenabtrennungen
2 neue Wohnungen.

Der Bestand verringerte sich durch
Zusammenlegungen um 13 Woh-
nungen. 4 Hauser mit 7 Wohnun-
gen wurden aufgrund geplanter
Neubebauung abgerissen.

Der Wohnungsbestand zum Abschluss des Geschaftsjahres 2007 stellt sich wie folgt dar:

Hauser Wohnungen Wohnflache gm Gewerbe Nutzflaiche gm Garagen
Altbauten 672 2.662 183.569,84 25 2.190,34 103
Neubauten 254 1.614 114.486,86 15 3481,45 720
Gesamtbestand 926 4276 298.056,70 40 5.671,79 823

Fluktuation

Die Anzahl der Kiindigungen lag
im Jahr 2007 bei 326, dabei
wurden 321 Wohnungen und 5
Gewerbeeinheiten gekiindigt.
Dies entsprach einer Fluktuati-
onsquote von 7,55 %, die sich in
etwa auf dem Niveau des Vorjah-
res bewegte (2006: 329 Kiindi-
gungen und eine Fluktuations-
quote von 7,67 %).

Von den gekiindigten Wohnun-
gen waren 36 offentlich gefor-
dert, das waren 2 mehr als im
Jahr 2006.

Die Klindigungsgriinde sind
nach wie vor unterschiedlichster
Natur. Unsere Mieter gaben

Wohnraumnachfrage

Tendenziell werden von unseren
Mitgliedern eher grofRere Woh-
nungen im freifinanzierten
Bereich nachgefragt.

Daher betraf die Vermietung an
Neumitglieder in erster Linie

folgende Gruinde fur ihren Woh-
nungswechsel an:

« Wunsch nach groRerer

Wohnung 65
- Erwerb von Wohneigentum 36
« Sterbefall 28
« Wunsch nach kleinerer

Wohnung 26
+Umzuginein

Seniorenheim 24
- Lage der Wohnung 18
+ Miete zu hoch 9
« Bessere Ausstattung der

Wohnung 7
- Umbau durch die Genossen-

schaft 5
« Gewerbe 5
«Zwangsraumung 1
- Sonstige Grunde

(z. B. Berufswechsel) 102

Klein- und Kleinstwohnungen,
haufiger in Dachgeschosslagen
und ohne Balkon, sowie offent-
lich geforderte Wohnungen.

Interessenten suchen bei unse-
rer Genossenschaft liberwie-
gend Zwei- und Drei-Raum-
Wohnungen, oftmals sind dies

Wahrend Wohnungswechsel
bedingt durch Sterbefélle (-15)
oder z. B. berufliche Anderungen
(-15) im Vergleich zum Vorjahr
zurlickgingen, gewannen fur
unsere Mieter die Aspekte der
Wohnungsgrof3e an Bedeutung:
Wunsch nach groRerer (+9) bzw.
kleinerer (+8) Wohnung und der
Lage (+11).

In 215 Fallen (2006: 183) erfolgte
die Vermietung der freigeworde-
nen Wohnungen an Neumitglie-
der.

auch Einzelpersonen. Wohnun-
gen mit nur einem Raum sind
dagegen so gut wie nicht mehr
gefragt.



Entwicklung der jahrlichen Kiindigungen seit 1988
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Die Entwicklung der Kiindigungen zeigt obige Grafik.

Leerstand

Die vermietungsbedingten
Leerstande der Genossenschaft
liegen im Branchenvergleich
nach wie vor im unteren Bereich.

Nur 7 Wohnungen standen
vermietungsbedingt am
31.12.2007 leer - dies entspricht
einer Quote von unter 0,2 %. Im
gesamten Jahresverlauf 2007
waren 43 Wohnungen von ver-
mietungsbedingten Leerstanden
betroffen (im Durchschnitt Gber
einen Zeitraum von rund 1,8
Monaten). Der daraus resultie-
rende Erl6sausfall betrug

32,9 TE€.

Am Jahresende 2007 waren 27
Wohnungen modernisierungs-
bedingt nicht vermietet; dies
flhrte zu einem Erlosausfall in
Hohe von 125,4 TE€.

Umsatzerlose

Die Sollmieten der Genossen-
schaft furr die Vermietung von
Wohnungen, Gewerbeeinheiten,
Garagen und Stellplatzen betru-
gen im Berichtsjahr 15.706,3 T€.
Sie lagen damit um 263,7 T€ bzw.
1,7 % hoher als im Jahr zuvor.

Sollmietensteigerungen resul-
tierten insbesondere aus der
Erstvermietung von Neubau-
wohnungen (162,8 T€), aus der
Anpassung aufgrund von Mal3-
nahmen zur Modernisierung und
Wertverbesserung der Wohnun-
gen (65,0 T€), aus Neueinstufun-
gen gemaf der II. Berechnungs-
verordnung (10,7 T€) und aus der
Anpassung an Mietspiegelwerte
bei Neuvermietungen (9,1 T€).

Die ganzjahrigen Auswirkungen
von im Vorjahr durchgefiihrten

Mietanpassungen erhohten die
Sollmieten um 39,2 TE€.

Reduzierungen der Sollmieten
waren durch Wohnungszusam-
menlegungen, Mansarden-
abtrennungen und Wohnungs-
sowie Garagenabgangen in Hohe
von 14,5 T€ zu verzeichnen.

Die gesamten Erl6sschmalerun-
gen einschlief3lich der angefalle-
nen Umlagen fur Betriebs- und
Heizkosten beliefen sich auf
335,6 T€ (2006: 293,3 T€), davon
waren 25,3 T€ Kosten fir Miet-
und Raumungsklagen sowie
16,7 T€ Abschreibungen auf
uneinbringliche Mietforderun-
gen.

Die Summe aller Umsatzerlose
betrug im Berichtsjahr 21.914,2 T€
und lag damit, im Wesentlichen
beeinflusst durch zurtickgegan-
gene Abrechnungserldse aus
Heizkosten, um 64,4 T€ unter
der des Jahres 2006.
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Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

Im Jahr 2007 entstanden fir die
Genossenschaft Betriebs- und
Heizkosten in Hohe von

5.936,7 T€. Im Vergleich zum Jahr
2006 waren dies 201,9 T€ (bzw.
3,3 %) weniger.

Der Riickgang resultierte im
Wesentlichen aus verminderten
Heizkosten (-346,7 T€) und
Reduzierungen der Kosten fiir
die Gebaudeversicherung
(-127,4 T€), wahrend die Aufwen-
dungen fiir Be- und Entwasse-
rung (+149,6 T€), Kosten der
Millbeseitigung (+68,1 T€) und
die Stromkosten (+20,2 T€)
angestiegen waren.

Ohne Berticksichtigung von
Regiebetriebsleistungen betru-
gen die Kosten fir Instandhal-
tungs- und Modernisierungs-
maRnahmen im Berichtsjahr
5.727,2 T€ und lagen damit um
275,6 T€ (bzw. 5,1 %) Uber dem
Vorjahreswert.

Im Jahr 2007 entstanden wert-
verbessernde, aktivierungsfahige
Modernisierungskosten in Hohe
von 3.477,2 T€. Die Genossen-
schaft investierte dabei in kom-
plette Einzelsanierungen von
Einfamilienhdusern, in Woh-

l1l. Mitglieder

Mitgliederentwicklung

nungszusammenlegungen und
Aus- und Umbauten mit um-
fangreichen Grundrissanderun-
gen, in Heizungseinbauten,
Warmedammmalnahmen von
Fassaden, Speicherbdden und
Kellerdecken, Balkonanbauten
und in die Neugestaltung von
Innenhofen im Zusammenhang
mit Fassadenarbeiten.

Werbung und
Marketing

Damit sich die Genossenschaft
den Herausforderungen eines
sich stetig verandernden Markt-
umfeldes optimal stellen kann,
bedarf es auch angepasster
Werbe- und MarketingmaRnah-
men, die im Einzelnen nachfol-
gend dargestellt werden:

ImmobilienScout 24

Nach wie vor stellt das Internet-
portal ,,ImmobilienScout24“ den
mit groBem Abstand wichtigsten
Immobilienmarkt im Internet dar.
Die Genossenschaft nutzt dieses
Angebot besonders zur Vermark-
tung kleinerer und u. U. weniger
marktgangiger Wohnungen.
Dieses Engagement ist eine
sinnvolle Erganzung konventio-

neller Vermarktungsmafinahmen.

Woledu - Wohnen und
Leben in Duisburg

Das Kooperationsprojekt
,Woledu — Wohnen und Leben in
Duisburg®, in dem sich tber 20
Wohnungsunternehmen gemein-
sam mit der Stadt zusammenge-
schlossen haben, setzte seine
Tatigkeit auch im Jahr 2007
erfolgreich fort. Die Wohnungs-
borse im Zentrum Duisburgs, an
der die Genossenschaft erneut
teilnahm, stief8 auf grofRe Reso-
nanz bei den Besuchern und kann
als positive PR- und Marketing-
malnahme bezeichnet werden.

Die Duisburger
Wohnungsgenossenschaften

An dem Angebot der ,Starter-
wohnung“, einer Initiative des
Werbeverbundes der Duisburger
Wohnungsgenossenschaften,
nimmt unsere Genossenschaft
auch weiterhin teil. Studenten,
Auszubildenden und Schiilern
wird dabei ein begrenzter Miet-
nachlass gewahrt.

Darliber hinaus wirbt der Ver-
bund in dieser Stadt im Rahmen
von gemeinsamen Marketing-
maflnahmen fiir das Wohnen
und Leben bei Genossen-
schaften.

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Laufe des Geschaftsjahres von 6.952 auf 6.989 erhoht. Die Veranderun-
gen im Mitgliederbestand zeigt nachfolgende Ubersicht:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2007 6.952 7.025
Zugang Beitritt 289 292
Abgang Tod 91 93
Kiindigung 141 141
Ausschluss 4 4
Ubertragung 16 17
Stand am 31.12.2007 6.989 7.062
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Der Nachbarschaftshilfeverein

Die positive Entwicklung des im
Jahr 2001 gegriindeten Vereins
»,Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Sud Nachbarschaftshilfe
eV.“ hielt auch im Berichtsjahr
unvermindert an.

Mit Uber 20 Servicekraften, die im
Rahmen von geringfiigigen
Beschaftigungsverhaltnissen tatig
sind, bedient der Verein die stetig
wachsende Nachfrage nach
Dienstleistungen, wie
-Reinigung der Wohnung oder
des Treppenhauses
-Einkaufshilfe
-Begleitung bei Arztbesuchen
-Entlastung pflegender Angehori-
ger bzw. Beaufsichtigung Pflege-
bediirftiger nach Absprache
-Ambulante Wirbelsdulengym-
nastik.

Rund 200 Haushalte - iberwie-
gend altere Menschen - nehmen
mittlerweile die Leistungen des
Vereins in Anspruch. Koordination
und Verwaltung der Vereinsarbeit
erfolgt durch eine Teilzeitkraft
und eine geringfligig beschaftigte
Angestellte sowie die aktive
Unterstiitzung durch die Verwal-
tung und den Regiebetrieb der
Genossenschaft.

Eine umfangreiche Programmge-
staltung, die auch zur dauerhaf-
ten Mitglieder- und Mieterbin-
dung beitragt, erganzt dabei das
Dienstleistungsangebot. So
wurden im Jahr 2007 neben den
laufenden Angeboten, wie Ge-
dachtnistraining, Englisch-
Stammtisch, Sitzgymnastik,
Internetcafé u. a., eine Rathaus-
flhrung und Innenhafenbesichti-
gung veranstaltet. Es wurden
verschiedene Film- und Diavortra-
ge dargeboten und Vortragsver-
anstaltungen zu aktuellen The-
men organisiert.

Erstmals fand in der Begegnungs-
statte des Vereins ein Kunsthand-
werkermarkt mit Gber 20 Anbie-
tern und einem vielfaltigen
Warenangebot statt. Die jahres-
bezogenen Feste - wie das jahrli-
che Sommerfest und eine besinn-
liche Weihnachtsfeier - lockten
auch im Jahr 2007 erneut viele
Besucher an.

Die Seniorenbetreuung

Seit 1992 beschaftigt unsere Ge-
nossenschaft eine Sozialarbeiterin
fur die Seniorenbetreuung. Die
Schwerpunkte liegen tiberwiegend
im Bereich der Beratungsarbeit,

oftmals in Form von Hausbesu-
chen. RegelmaRig werden die
Beratungsangebote auch von
Mietern mit korperlichen Ein-
schrankungen z. B. bei der Umset-
zung von technischen Hilfen fur
den Alltag in Anspruch genommen.

Mitgliederzeitschrift und
Internetauftritt

Als Instrument der Mieterbindung
und Kundengewinnung hat sich
die viermal jahrlich erscheinende
Mitgliederzeitschrift der Genos-
senschaft in den vergangenen
Jahren bewahrt. Sie erleichtert die
Kontaktaufnahme zu den Mitglie-
dern, fordert die Dialogbereit-
schaft und stellt ein wichtiges
Medium der Unternehmens-
transparenz dar.

Erganzt wird diese regelmaliige
Information in Papierform durch
den Internetauftritt der Genossen-
schaft. Interessenten, Mieter und
Mitglieder werden damit in die
Lage versetzt, sich umfassend tber
aktuelle Themen und Hintergriin-
de zu informieren. Wichtig ist in
diesem Zusammenhang auch die
Maoglichkeit, sich online und ohne
weitere Umwege als wohnungs-
suchend registrieren zu lassen.

11
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IV. Bautatigkeit

Fertiggestellte Objekte

Lage Hauser Wohnungen Tiefgaragen- Stellplatze Herstellungs- Fremdkapital Eigenkapital
stellplatze kosten
T€ T€
1) Innsbrucker
Allee 21 a-c 3 18 22 2.798,6 1.100,0 1.698,6
2) Neuenhof-
straBe 7+ 9 2 28 24 4 4.916,2 2.200,0 2.716,2

Zu1): Der Neubau von 3 zweige-
schossigen Hausern mit 12 Drei-
Raum-Wohnungen (je 92 m?)
und 6 Zwei-Raum-Wohnungen
(je 66 m?) fiihrte bereits in der
Planungsphase zu einer ausge-
pragten Nachfrage durch inter-
essierte Wohnungsbewerber.

Die Erstvermietung der freifinan-
ziert errichteten Wohnungen
erfolgte im Januar und Februar
2007. Der Mietpreis betragt

6,25 €/m>.

Die sehr ansprechende Lage
dieser Hauser, verbunden mit
einer modernen und barriere-

armen Ausstattung, wird dazu
flhren, dass es in diesem Objekt
auch langfristig keinerlei Vermie-
tungsrisiken geben wird.

Zu 2): Besondere Ausstattungs-
merkmale kennzeichnen die
NeubaumaRnahme auf dem
ehemaligen Kasernengelande an
der Neuenhofstrale in Duisburg-
Wanheim: Alle Wohnungen sind
mit FuBbodenheizungen, teils
bodentiefen Fenstern, groBen
Schiebetiirelementen zwischen
den Kiichen und Wohnraumen
sowie Multimediapanels mit
einer kompletten Netzwerkver-
kabelung ausgestattet.

Zusatzlich wurden die Hauser
mit einem zentralen, energetisch
sinnvollen und allergikergeeig-
neten Raumluftsystem mit
Warmerlickgewinnung ausge-
stattet.

Eine Tiefgarage mit 24 Stellplat-
zen rundet das Angebot ab.

Zu den Fertigstellungsterminen
im August bzw. September 2007
waren bereits alle Wohnungen
vermietet. Das Objekt ist frei-
finanziert; der Mietpreis betragt
je nach Lage im Haus 5,95 bzw.
6,05 €/m’.

Planungen
Lage Hauser Wohnungen Tiefgaragen- Stellplatze Herstellungs- Fremdkapital Eigenkapital
stellplatze kosten
T€ T€

1) HitzestraBe 3 1 4 4 705,3 2000 5053
2) Schreiber-

stralRe 13

(Mehrfamilien-

haus) 1 5 8478 350,0 4978
3) Schreiber-

straRe 13

(Parkdeck) 120 1.3823 400,0 982,3

Zu 1): Nach dem erfolgten Abriss
des wirtschaftlich nicht sinnvoll
zu sanierenden Doppelhauses
HitzestraRe 3/5 in Duisburg-
Wanheimerort errichtet die
Genossenschaft an dieser Stelle
ein modernes Mehrfamilien-
wohnhaus mit 4 Wohnungen
und 4 PKW-Stellplatzen. Die
Gesamtwohnflache wird ca.
320 m* betragen. Die im Erdge-
schoss gelegenen Wohnungen

werden barrierearm erreichbar
sein.

Der Baubeginn dieser Mafl3nah-
me erfolgt im April 2008; es ist
geplant, das Objekt im Frihjahr
2009 fertig zu stellen.

Zu 2) und 3): Das ebenfalls wirt-
schaftlich nicht sinnvoll zu
sanierende Mehrfamilienhaus
Schreiberstralle 13 in Duisburg-

Duissern wurde zusammen mit
dem dahinter liegenden alten
Garagenhof und den Werkstatt-
raumen abgerissen.

An dieser Stelle befindet sich
zurzeit eine BaustrafSe in den
Innenhofbereich zwischen der
Falk-, Hansa- und Schreiber-
strale. Dort werden umfangrei-
che Fassadensanierungen und
Warmedammungen, Balkoner-



neuerungen und -neuanbauten
sowie eine Neugestaltung der
AuRenanlagen durchgefiihrt.

Nach Abschluss der Arbeiten wird
in diesem Hof ein Parkdeck mit
120 PKW-Stellplatzen errichtet

Vorplanungen
Von-Spee-Stralle

Im Bestand der Genossenschaft
befindet sich das im Ortsteil
Wanheimerort gelegene Doppel-
haus Von-Spee-Straf3e 1und 3.
Eine Sanierung dieses Objektes ist
aufgrund des Baualters, des
Gesamtzustandes und aufgrund
der geringen zur Verfligung
stehenden Wohnflachen nicht
sinnvoll.

Daher wird das Doppelhaus
abgerissen werden und an dieser
Stelle ein Mehrfamilienhaus,
voraussichtlich mit 3 Wohnungen,
neu errichtet.

Eichenhof

Der im Jahr 2007 begonnene

werden, um der stetig wachsen-
den Nachfrage nach Parkmoglich-
keiten zu folgen und furr unsere
Mieter in diesem Bereich - in
unmittelbarer Nahe zum wach-
senden Innenhafen - eine deutli-
che Entlastung zu ermaglichen.

So wird der Fahrbahnausbau zu
einem Flachenverbrauch der
angrenzenden Grundstiicke
fuhren. Bislang zur Verfuigung
stehende freie Parkmoglichkeiten
auf stadtischen Grundstlicken
werden kiinftig reduziert und die
Stellplatzsituation sowohl im
Akazien- als auch im Eichenhof
wird sich verscharfen.

Um diese entfallenden Parkplatze
zu kompensieren, plant die Ge-
nossenschaft den Bau einer
Tiefgarage im ruickwartigen
Bereich der Hauser Eichenhof 2-6.
Dort befindet sich zurzeit ein
Garagenhof. Diese 15 alten Gara-
gen werden zundchst entfernt,
um an gleicher Stelle eine Tiefga-
rage mit 36 Kfz-Stellplatzen zu
bauen.

Nach Fertigstellung wird auf dem
Dach der Tiefgarage wiederum ein

sechstreifige Ausbau der inner- Garagenhof errichtet.

stadtischen Autobahn A 59 be-

trifft in Teilbereichen auch den

Bestand der Genossenschaft im

Duisburger Dellviertel.

Unbebaute Grundstiicke:

Nutzung m? €

Bebaubare Flache 2.690,00 459.396,20

Ackerland 13.193,00 114.168,29

StraBen- und Gartenlandparzellen 10.146,00 0,00
26.029,00 573.564,49

An der Stelle des alten Hauses
SchreiberstralSe 13 wird ein neues
Mehrfamilienhaus mit 5 Woh-
nungen und ca. 450 m* Wohn-
flache entstehen.

Grundstiicksgeschafte

Im Zuge des bereits erwahnten
sechsstreifigen Ausbaus der
Autobahn A 59 war es fiir den
Landesbetrieb StraRen.NRW
zwingend erforderlich, Grund-
stuicksflachen der Genossenschaft
zu erwerben. Es handelt sich um
Teilflachen von insgesamt 656 m?
im Bereich des Akazien- und des
Eichenhofes. Diese Areale wurden
bislang als Parkplatz- und Griin-
flachen genutzt.

Im Gegenzug erwarb die Genos-
senschaft eine Teilflache von 330
m? zurlck, die im Jahr1997an
Stralen.NRW verauBert worden
war und auf der sich die spater
abgerissenen Hauser Eichenhof 10
und 12 befunden hatten.

Diese Flache, die sich neben dem
Haus Eichenhof 6 befindet, wird
kiinftig u. a. genutzt, um die
geplante neue Tiefgarage hinter
den Hausern Eichenhof 2-6 er-
schlieBen zu kdnnen.

Nach dem Abriss der Hauser

SchreiberstraRe 13/13a und Hitze-

stral3e 3/5 erfolgte eine entspre-

chende Umbuchung der Grund-

stiicksbuchwerte von der

Bilanzposition ,,Grundstuicke mit

Wohnbauten“ zu ,Unbebaute

Grundstticke”.

Als Zugang zur bebaubaren

Flache wird das erworbene

Grundstiick neben dem Haus

Eichenhof 6 ausgewiesen. 13
2007



V. Modernisierung — Instandhaltung

Die Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafinahmen zur
Verbesserung des baulichen
Zustandes der Genossenschafts-
wohnungen werden auch in den
nachsten Jahren Vorrang haben.
Die Aufwendungen fir die
Instandhaltung des genossen-
schaftlichen Hausbesitzes haben
inzwischen aber auch einen
Umfang angenommen, der
unbedingt notwendig ist, jedoch
auf dem derzeitigen Niveau der
Nutzungsgebiihren kaum weiter
steigerungsfahig ist.

Die Bedeutung des Neubaus
wird bei der Weiterentwicklung
unseres Wohnungsbestandes
weiter abnehmen. Gleichzeitig
ist unser Wohnungsbestand
vergleichsweise mit anderen
Wohnungsunternehmen alt und
weist dementsprechend einen
sehr hohen Instandhaltungs-
und Modernisierungsbedarf auf.
72,5% unserer Wohnhauser
wurden vor 1948 errichtet. Gera-
de aus diesem Grunde ist eine
angemessene Neubautatigkeit
flr den langfristigen Fortbestand
der Genossenschaft unbedingt
erforderlich.

Einen Schwerpunkt unserer
zukiuinftigen Arbeit nimmt die
Warmedammung an den beste-
henden Gebauden ein. Im ver-
gangenen Jahr konnten Maf3nah-
men fiir 44 Wohnungen in
verschiedenen Wohnanlagen
abgeschlossen und fiir 170 be-
gonnen werden.

Im Jahr 2008 werden wir 40
Hauser mit 230 Wohnungen in

Angriff nehmen und damit die
Energiebilanz dieser Hauser
deutlich verbessern konnen. Fiir
die kommenden Jahre ist es
unser Ziel, diese MaBnahmen zu
intensivieren.

Wohnumfeldverbesserungen

Durch die Fassadensanierung
tragt die Genossenschaft zur
Entwicklung und Wohnumfeld-
verbesserung unserer Stadt bei.
Auch in 2007 haben wir die
Fassadenerneuerung fortgesetzt,
wobei wir uns wie bisher der
Unterstitzung des Farbstudios
der Firma CAPAROL bedienten.

Auch die gartnerische Umgestal-
tung der Innenhdfe stellt eine
erhebliche Wohnumfeldverbes-
serung dar. So konnten im ver-
gangenen Jahr fiir 13 Hauser mit
44 Wohnungen zwei kleinere
Wohnbereiche in den Ortsteilen
Buchholz und Wanheim fertigge-
stellt werden.

Durchgefiihrte
Einzelmodernisierung

Die Anzahl der jahrlich zu moder-
nisierenden Wohnungen ist
abhdngig von der Anzahl der frei
werdenden Wohnungen. Eine
Objektsanierung — hausweise —
ware kostengunstiger durchzu-
flhren, ist aber zum heutigen
Zeitpunkt auch aufgrund fehlen-
der Bereitschaft der Mieter nicht
mehr moglich. Die Kosten der 111

EinzelmaBnahmen beliefen sich
auf 4.744 T€; hierin sind die
Kosten der begleitenden In-
standsetzung enthalten.

Des Weiteren wurde 1 Vierfamili-
enwohnhaus und 1 Wohn- und
Geschaftshaus mit 4 Wohnun-
gen mit einem Kostenaufwand
von 777 T€ komplett saniert.

Je nach Bedarf fielen in den

Wohnungen folgende Arbeiten

an:

- Bad- und Kuichenmodernisie-
rung

« Erneuerung von Innentiren
und FulRboden

« schallentkoppelte Deckenab-
hangung mit Gipskartonplat-
ten

- Erneuerung der Elektroinstalla-
tion

Gegebenenfalls auch

« Einbau von Balkontiren fir
Vorstellbalkone

« nachtraglicher Anschluss der
Wohnungen an die vorhandene
Zentralheizung

« Wohnungszusammenlegung

« Um-und Ausbau

« Kiichenumlegung

Sowurden in den letzten 21
Jahren fast 1.900 Wohnungen im
Zuge eines Mieterwechsels
modernisiert und zeitgemafen
Wohnanspriichen angepasst.
Diese Arbeiten werden uneinge-
schrankt fortgesetzt und somit
auch in Zukunft durch eine
zielgerichtete Bestandspflege die
nachhaltige Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes sicherge-
stellt.



Instandhaltung

Die Instandhaltungsleistungen des Jahres 2007 betrugen 6.552.013,78 € (Vorjahr 6.260.868,31€) und

setzten sich wie folgt zusammen:

€

a) PlanmaRige Instandhaltung

Kleinreparaturen 1.222.347,20

periodische Instandhaltung 855.595,26
b) Leistungen des Regiebetriebes 264.713,10
c) Verrechnete Verwaltungsleistungen 560.080,13
d) Begleitende Instandsetzung im Zusammenhang mit ModernisierungsmaRnahmen 3.649.278,09
Gesamtaufwendungen 6.552.013,78

Wie in den Jahren zuvor sind
auch in 2007 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

berlicksichtigt werden. Insge-
samt gesehen wurden notwendi-
ge Reparaturen in Wohnungen
und an den Hausern schnell und
grundlich beseitigt. 7.274 Kleinst-
Reparaturauftrage wurden an
die Handwerker vergeben, ge-
genuber 7.672 in 2006.

Gesamtausgaben fiir Instandhaltung

182 Versicherungsschaden muss-
ten im Jahr 2007 bearbeitet
werden: 114 Leitungswasserscha-
den —davon 8g innerhalb von
Wohnungen —, 67 Sturmschaden
und 1Brandschaden.

38 Treppenhauser in Mehrfamili-
enhausern wurden mit einem
Kostenaufwand von 346 T€
renoviert.

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittlichen Instandhaltungskosten je m* Wohn- und Nutz-
flache bezogen auf die jeweiligen Wohngruppen, im Vergleich zum Vorjahr, dargestellt.

T€ T€ €
gesamt jem? gesamt jem?
2006 2006 2007 2007
Altbauwohnungen bis 20.06.1948 4.317 2321 4533 24,40
Neubauwohnungen nach dem 20.06.1948 1.944 17,07 2019 17,12
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VI. Tatigkeit der Organe

Vertreterversammlung

Die Vertretersammlung der
Genossenschaft besteht aus 54
Mitgliedern.

Am 13.06.2007 fand die ordentli-
che Vertreterversammlung fir
das Geschaftsjahr 2006 statt.
Die Vertreter verabschiedeten
den Jahresabschluss, die Bilanz
und die Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschaftsjahr
2006 und stimmten dem Bericht
Uber die gesetzliche Prifung des
Jahresabschlusses 2005 durch
den Prifungsverband zu. Die
vom Aufsichtsrat und Vorstand
vorgeschlagene Gewinnvertei-
lung 2006 einschlieBlich der
Ausschuttung der nach der
Satzung hochstzulassigen Divi-
dende wurde beschlossen.

Die Vertreter nahmen den Be-
richt des Vorstandes entgegen.
Dem Aufsichtsrat und dem
Vorstand wurde fur das Ge-
schaftsjahr 2006 Entlastung
erteilt. Die turnusmaRig aus dem
Aufsichtsrat ausscheidenden
Mitglieder — Frau Rita Bach und
die Herren Hans-Jlrgen Fallbender
und Hans-Dieter Habig —wurden
wiedergewahlt.

Auch wahlte die Vertreterver-
sammlung ihre 5 Genossen-
schaftsmitglieder in den Wahl-
vorstand.

16
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Vertreterwahlen

Im Herbst 2008 findet die sat-
zungsmalige Vertreterwahl
statt. Die Vertreter bilden das
hochste Organ der Genossen-
schaft und werden von den
Mitgliedern fur eine Legislatur-
periode von 5Jahren gewahlt.
Die zu wahlenden 55 Vertreter
werden aus 10 Wahlbezirken
rekrutiert.

Dem Wahlvorstand gehoren an:
Die Damen Rita Bach, Christa
Matzke und Ursula Mertens-
Ellinghaus sowie die Herren
Werner Hammacher (Schriftfiih-
rer), Henri Maertin, Herbert
Merks, Uwe Meyer (Vorsitzen-
der), Rolf Trippelsdorf (stellver-
tretender Vorsitzender) und
Heinz Zander.

Aufsichtsrat

Die personelle Zusammensetzung
des Aufsichtsrates hat sich ge-
genuber dem Vorjahr nicht
verandert. Der Aufsichtsrat
besteht weiterhin aus 9 Mitglie-
dern.

Im Anschluss an die ordentliche
Vertreterversammlung hat der
Aufsichtsrat seine konstituieren-
de Sitzung abgehalten. Vorsitzen-
der des Aufsichtsrates ist Herr
Werner Hammacher.

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

Vorstand

Der Vorstand setzt sich aus zwei
hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Mitglied zusam-
men. Gemal den Dienstvertra-
gen sind die Geschaftsbereiche
der hauptamtlichen Vorstands-
mitglieder in einen kaufmanni-
schen und einen technischen
Bereich unterteilt. Das neben-
amtliche Vorstandsmitglied
nimmt keine Verwaltungsaufga-
ben 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 Férderauftrag fir
die Mitglieder zu erflllen und die
Vorteile des genossenschaftli-
chen Wohnens fiir alle Mitglie-
der auszubauen und auf Dauer
zu sichern. Ein Ziel, das auch in
Zukunft weiterhin fur alle Ent-
scheidungen im Aufsichtsrat
und im Vorstand Leitmotiv sein
wird.



VII. Verwaltung

Tarifanderungen

Fur die Arbeitnehmer gelten die
aktuellen Tarifvertrage fur Unter-
nehmen in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft. Hiernach
erfolgte zum 01.01.2007 eine
Anhebung der Vergltung um

0,9 %. Des Weiteren gehorte eine
jahrliche Einmalzahlung von

200 € zu dieser Vereinbarung.
Dieser Tarifvertrag hat eine
Laufzeit bis zum 30.06.2008. Die
tarifvertraglichen Regelungen
werden durch eine Betriebsver-
einbarung erganzt.

Personalwesen

Der Vorstand wird bei der Bewal-
tigung aller wohnungswirt-
schaftlichen Aufgaben von drei
Handlungsbevollmachtigten und
weiteren Angestellten unter-
stitzt. AuBerdem werden sieben
Regiehandwerker beschaftigt.

Darliber hinaus bietet die Genos-
senschaft nunmehr seit vielen
Jahren einen Ausbildungsplatz
zur/zum Immobilienkauffrau/-
kaufmann an.

VIII. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Lage

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

Die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter haben gerade im Jahre
2007 erneut ein hohes Mal an
Engagement, Leistungsbereit-
schaft und Flexibilitat bei der
Bewaltigung der ihnen gestell-
ten Aufgaben bewiesen und
zum Erfolg der Genossenschaft
beigetragen. Dafiir gilt ihnen
Dank und Anerkennung. Dieser
Dank gilt auch dem Betriebsrat
fir die konstruktive Zusammen-
arbeit zum Wohl der Belegschaft
und des Unternehmens.

Ertragslage 2006 2007 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerlose einschl. Bestandsveranderungen 22.070,6 22013 -59,3
Andere aktivierte Eigenleistungen 355,7 3452 -10,5
Gesamtleistung 22.426,3 22.356,5 -69,8
Andere betriebliche Ertrage 249,6 3304 80,8
Betriebsleistung 22.675,9 22.686,9 11,0
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 11.6189 11.691,6 72,7
Personalaufwand 21043 2.150,9 46,6
Abschreibungen 3.8935 3.657,0 -236,5
Andere betriebliche Aufwendungen 367,3 658,5 2912
Zinsaufwand 22424 2.059,7 -182,7
Steuern 569,2 570,5 13
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 20.795,6 20.788,2 -74
Betriebsergebnis 1.880,3 1.898,7 184
Finanzergebnis 2459 109,8 -136,1
Neutrales Ergebnis -2315 50,2 2817
Gesamtergebnis / Jahresiiberschuss 1.894,7 2.058,7 164,0

Das Betriebsergebnis konnte
im Geschaftsjahr leicht auf
1.899 T€ verbessert werden.

Es resultiert im Wesentlichen
aus gestiegenen Sollmieten von
264 T€. Dem gegenlber stan-
den aber gestiegene Erl0s-
schmalerungen aufgrund
modernisierungsbedingten
Leerstandes von 60 T€ und eine
Erhohung bei den Instandhal-

tungsaufwendungen von

285 T€. Weiterhin belasteten
Einmalkosten fur den Abbruch
alterer Wohngebaude das Ergeb-
nis mit 113 T€. Eine Reduzierung
der Kapitalkosten gegentiber
dem Vorjahr von 183 T€ und eine
Erh6hung der sonstigen betrieb-
lichen Ertrage von 81 T€ trugen
zum positiven Betriebsergebnis
bei.

Das Finanzergebnis resultiert
aus Zinsertragen unserer Fest-
geldanlagen in Hohe von

1M T€, denen Aufwendungen
fiir Zinsen von Kreditinstituten
mit 1 T€ gegenuberstanden.

Das neutrale Ergebnis beinhaltet
Ertrage aus der Auflésung von
Rickstellungen und der Ausbu-
chung von Verbindlichkeiten
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sowie Ertrage aus friiheren Jahren
mit insgesamt 16 T€, denen
Aufwendungen fir Spenden und
Wertberichtigungen in Hohe von
30 T€ gegenlberstehen. AuRer-
dem wurden fiir den Verkauf von
Grundstuicksflachen des Anlage-
vermogens 64 T€ erzielt.

Vermogenslage

Hinsichtlich der Vermogens-
struktur enthalt die Bilanz zum
31.12.2007 langfristig gebunde-
nes Sachanlagevermogen von
93.591 T€, insbesondere Grund-
stlicke mit Wohnbauten. Auf
das Umlaufvermogen entfallen
34 TE€.

Von dem im Berichtsjahr erzielten
Jahresuberschuss wurden in die
gesetzliche Ricklage 206 T€ und
in die Bauerneuerungsriicklage
1.642 T€ eingestellt. Der verblei-

Die Kapitalstruktur weist lang-
fristiges Fremdkapital, vor allem
Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditge-
bern sowie Riickstellungen in
Hohe von 55.427 T€ (53,2 %), aus.
Darlehensvalutierungen von

bende Gewinn in Hohe von

210 T€ dient zur Ausschittung
einer Dividende von 4 %, bezogen
auf die am 01.01.2007 eingezahl-
ten Geschaftsguthaben.

6.624 T€ standen aullerplan-
maRige Rickzahlungen und
Tilgungen von 5.257 T€ gegen-
Uber. Das langfristige Eigen-
kapital betragt 40.421 T€,

was einer Eigenkapitalquote von
38,8 % entspricht.

Vermogensstruktur 2006 2007 Veranderung
T€ in % T€ in % T€
Anlagevermogen 91.160,9 90,6 93.590,9 89,9 2.430,0
Langfristiges Umlaufvermogen 251 00 336 00 85
Kurzfristiges Umlaufvermogen 94259 94 10.556,5 10,1 1.130,6
Gesamtvermogen 100.611,9 100,0 104.181,0 100,0 3.569,1
Kapitalstruktur 2006 2007 Veranderung
T€ in % T€ in % T€
Eigenkapital 38.550,7 383 40.420,9 3838 1.870,2
Langfristige Rickstellungen 25555 25 25604 25 49
Langfristige Verbindlichkeiten 51.308,2 51,0 52.866,7 50,7 15585
Kurzfristige Verbindlichkeiten 8.1975 82 8.333,0 8,0 1355
Gesamtkapital 100.611,9 100,0 104.181,0 100,0 3.569,1

Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2007 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende

Deckungsverhaltnisse:

Finanzlage 2006 2007 Veranderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 91.186,0 93.624,5 24385
Finanzierungsmittel 924144 95.848,0 3.433,6
Uberdeckung 12284 22235 995,1
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 3.799,2 47028 903,6
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte 5.626,7 5.853,7 2270
94259 10.556,5 1.130,6
Kurzfristige Verpflichtungen 8.1975 8.333,0 1355
Stichtagsliquiditat 12284 2.2235 9951




Am 31.12.2007 sind die langfristig
angelegten Vermogenswerte
durch Eigenkapital und langfristi-
ges Fremdkapital gedeckt. In-
vestitionen fuir in Durchfithrung
und Bauvorbereitung befindliche

Kapitalflussrechnung

Baumalinahmen werden aus dem
Uberschuss sowie durch bewillig-
te Fremdmittel finanziert.

Die Genossenschaft konnte die
finanziellen Verpflichtungen des

Jahres 2007 jederzeit erfiillen.
Unter Einbeziehung der Finanz-
planung fur das Jahr 2008 ist die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig
gesichert.

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt.

Kapitalflussrechnung 2006 2007
T€ T€
Jahresiiberschuss 1.895 2.058
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 3.893 3.657
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 6 5
Zu-/Abnahme der langfristigen Riickstellungen 42 5
Cash-Flow 5.836 5.725
Zu-/Abnahme der mittel- und kurzfristigen Riickstellungen -29 u
Zu-/Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -51 -241
Zu-/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva 195 318
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 1 -59
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.952 5.754
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -7.152 -6.093
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdogens 1 63
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -7.151 -6.030
Valutierung von Darlehen 1410 6.624
PlanmaRige Tilgungen von Darlehen -3.669 -3.327
AuBerplanmalige Tilgungen von Darlehen -325 -1.930
Auszahlungen fur Dividenden -21 -210
Ab-/Zunahme der langfristigen Geschaftsguthaben -8 22
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit -2.803 1.179
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -4.002 903
Finanzmittelbestand am o1. Januar 7.802 3.800
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 3.800 4,703

Finanzinstrumente

Besondere Finanzierungsinstru-
mente nimmt die Genossen-
schaft nicht in Anspruch. Die zur
Finanzierung der Geschafts-
tatigkeit eingesetzten langfristi-
gen Annuitatendarlehen sind
ausnahmslos dinglich gesichert.
Das Liquiditats- und Zinsande-
rungsrisiko wird im Zuge des
Risikomanagements laufend
Uberwacht.

Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Im Jahr 2007 veranderte sich die
Gesamtzahl der Insolvenzen in
Deutschland um 2,0 % auf
164.597. Wahrend die Unterneh-
mensinsolvenzen dabei um

14,6 % zuriickgingen, nahm die
Zahl der Insolvenzen von Ver-
brauchern immer noch zu:
105.238 Personen beantragten
eine Verbraucherinsolvenz, das
waren 9,0 % mehr als im Vor-
jahr. Signifikante Auswirkungen
dieser Tendenz sind fir die

Genossenschaft zurzeit nicht
spurbar, die Entwicklung der
Insolvenzen konnte sich jedoch
unerfreulich fortsetzen.

Den negativen demografischen
Entwicklungen innerhalb Duis-
burgs kann die Genossenschaft
auch weiterhin aufgrund der
lokal differenzierten Lagevortei-
le begegnen.

Marktrisiken fiir die Wohnungs-
wirtschaft konnen sich durch
Leerstands- und Mietriickstands-
tendenzen, unginstige Zins-



entwicklungen sowie lber-
maRig hohe Fluktuationsquoten
und deutliche Leerstande erge-
ben. Aktuell ist die Genossen-
schaft von bedeutenden negati-
ven Auswirkungen dieser
Risiken nicht betroffen.

Risikomanagement

Das in der Genossenschaft
eingerichtete Risikomanage-
ment ist darauf gerichtet, so-
wohl externe als auch interne
Risiken friihzeitig zu erkennen
und somit die kontinuierliche
Entwicklung des Unternehmens
sicherzustellen. Uber die we-
sentlichen Indikatoren aller
Risikobereiche wird der Auf-
sichtsrat regelmaf3ig informiert.

Unternehmensgefahrdende
Risiken sind zum Berichtszeit-
punkt nicht erkennbar. Nach
dem Schluss des Geschaftsjah-
res sind Vorgange von besonde-
rer Bedeutung nicht eingetre-
ten.

Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Die in unserem Unternehmen
gegebene lebenslange Wohn-
sicherheit wird die Position des
genossenschaftlichen Wohnens
weiter starken. Dies gilt umso
mehr vor dem Hintergrund
aktueller und geplanter Verkaufe

Grol3e

groBer Wohnungsbestande in
Deutschland.

Auswirkungen des demografi-
schen Wandels tragt die Genos-
senschaft schon seit Jahren
Rechnung und bemiht sich, das
Verbleiben in der eigenen Woh-
nung so lange wie moglich im
Alter sicherzustellen. Durch die
vielfaltigen Aktivitaten des
Nachbarschaftshilfevereins,
durch die Seniorenbetreuung,
durch Wohnraumanpassungen
und sinnvolle Neubaumafinah-
men kann auch kiinftig eine
Ubermafige Abwanderung aus
den Bestanden vermieden wer-
den.

Das regionale Umfeld der Genos-
senschaft verandert sich stetig.
So ist die Stadt Duisburg nach
wie vor sehr bestrebt, die Rah-
menbedingungen urbanen
Lebens zu verbessern und die
dafiir notwendigen wirtschaftli-
chen Voraussetzungen zu schaf-
fen.

Neben einer weiteren Verfol-
gung des Zieles ,Griinglrtel
Nord“, mit dem nicht mehr
zukunftsfahige Wohngebiete
vom Markt genommen werden
sollen, beschaftigt sich die Stadt
mit dem ,Masterplan“ fir die
Innenstadt und der damit ver-
bundenen Bemuhung, stadti-
sches Wohnen und Leben attrak-
tiver zu machen.

Taglich pendeln 71.000 Berufs-
tatige aus den Nachbarstadten

Duisburg, im Marz 2008

Der Vorstand

Meyer

und -kreisen nach Duisburg,
wahrend 63.000 Duisburger eine
Tatigkeit aulRerhalb der Stadt
aufsuchen. Es ist ein Zeichen von
Mobilitat, wenn so viele Men-
schen in Nachbarstadten arbei-
ten, und es spricht fur die Vita-
litat der Stadt, wenn 71.000 aus
den Nachbarstadten in Duisburg
Arbeit gefunden haben. Das
Hauptproblem aber bleibt: Es
gibt immer noch zu wenig
Arbeitsplatze in Duisburg.

Voraussichtliche
Entwicklung

Den vorstehenden Ausfihrun-
gen folgt insgesamt, dass die
Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Sud eG gut aufgestellt
ist. Die Nachfrage nach Woh-
nungen der Genossenschaft
wird anhalten, auch wegen der
stetigen und intensiven In-
standhaltungs- und Modernisie-
rungstatigkeit.

Die wirtschaftliche Lage ist
unverandert solide; fur das

Jahr 2008 ist eine gesicherte
Ertragslage zu erwarten. Risi-
ken, die die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage negativ beein-
flussen konnten, sind nicht
bekannt.

Die Genossenschaft wird auch
kiinftig den Bedurfnissen der

Mitglieder unter gleichzeitiger
Beobachtung der Anforderun-
gen des Marktes entsprechen.

Trippelsdorf



Umsatzerlose

Sonstige betriebliche
Ertrage

18% Sopstige Zinser] und
dhnliche Ertrage
Andere aktivierte \ 0,5%

Eigenleistungen
5% W

Aufwendungen
Zinsen und dhnliche
Aufwendungen
) - 9%
Sonstige betriebliche Jahresiiberschuss
Aufwendungen 9%
3% ]

Abschreibungen
16%
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich auch im
abgelaufenen Geschaftsjahr
intensiv mit der wirtschaftlichen
Lage und den Perspektiven der
Genossenschaft befasst und
damit die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben
erfullt. Die Tatigkeit des Vor-
standes wurde regelmal3ig
uberwacht und beratend be-
gleitet. Grundlage hierfur waren
die stets zeitnah und umfassend
vom Vorstand vorgelegten
mundlichen und schriftlichen
Berichte.

Bei Entscheidungen oder Maf-
nahmen, fiir die aufgrund Gesetz
und Satzung die Zustimmung
oder Genehmigung des Auf-
sichtsrates erforderlich war,
haben die Mitglieder des Auf-
sichtsrates — u. a. vorbereitet
durch die zustandige Kommis-
sion —die Beschlussvorlagen
gemeinsam mit dem Vorstand
beraten und die notwendigen
Beschlisse gefasst. Die Kommis-
sionen des Aufsichtsrates haben
in ihrem jeweiligen Zustandig-
keitsbereich fallweise Priifungen
durchgefuhrt. Die Prifungen
blieben ohne Beanstandungen.
Uber Ablauf und Ergebnis der
Prifungen wurde in den gemein-
samen Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat Bericht er-
stattet.

Die nach § 53 Genossenschafts-
gesetz vorgeschriebene Priifung
des Jahresabschlusses mit An-

hang und des Lageberichtes fiir
das Geschaftsjahr 2006 wurde
unter Einbeziehung der Buch-
flhrung durch den zustandigen
Verband der Wohnungswirt-
schaft Rheinland Westfalen eV.
mit Sitz in Dusseldorf vorgenom-
men.

Die Priifung ergab keine Be-
anstandungen. Das zusam-
mengefasste Prifungsergebnis
bestatigt, dass der Jahres-
abschluss im Zusammenwirken
von Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang unter
Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft
vermittelt. Der Priifungsbericht
wurde in Anwesenheit des
Wirtschaftsprifers des Ver-
bandes in der gemeinsamen
Sitzung von Vorstand und Auf-
sichtsrat am18.10.2007 erortert.
Das Ergebnis der Prifung hat der
Aufsichtsrat zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom
Vorstand vorgelegten Jahresab-
schluss furr das Geschaftsjahr
2007 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

01.01.2007 — zu. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreter-
versammlung, den Jahresab-
schluss zum 31.12.2007
festzustellen und dem Gewinn-
verwendungsvorschlag
zuzustimmen.

Der Vertreterversammlung
schlagt der Aufsichtsrat die
Entlastung des Vorstandes vor.

Mit Ablauf der Vertreterver-
sammlung am 13.06.2007 endete
die Wahlperiode von Frau

Rita Bach und den Herren
Hans-Jlrgen FalRbender und
Hans-Dieter Habig als Mitglieder
des Aufsichtsrates. Die Vertreter-
versammlung wahlte Frau Bach
und die Herren FaBbender und
Habig erneut in den Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat dankt den
Mitgliedern des Vorstandes und
allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern unserer Genossen-
schaft fur ihr groRBes
Engagement im Geschaftsjahr
2007.

Duisburg, 15.05.2008

Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates

Werner Hammacher
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1. Bilanz zum 31.12.2007

Aktivseite

Anlagevermogen
Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlcke mit Wohnbauten ....................
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten .
Grundstucke ohneBauten ........................
Betriebs- und Geschaftsausstattung ..............
AnlagenimBau ......... ..ol
Bauvorbereitungskosten............. ..o o

Finanzanlagen
Beteiligungen ....... ... i

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

Umlaufvermégen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen .............................
AndereVorrate ........... .. .o i

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

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten .........................
Andere Rechnungsabgrenzungsposten ...........

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
14.956,00 22.075,00
92577.354,40 85.313.849,27
4751540 1539244
573.564,49 114.168,29
281.772,00 325.778,00
0,00 5.328.713,05
93.139,05 93573.345,34 38.362,76
2.556,46 2.556,46
93.590.857,80 91.160.895,27
5.488.724,55 5.391.686,62
22.860,96 5.511.585,51 15.166,99
80.382,57 96.325,03
281.985,92 362.368,49 129.854,80
4.702.771,91 3.799.23558
10.843,68 16.445,28
2.498,00 13.341,68 2.296,00
104.180.925,39  _100.611.905,57




Geschaftsjahr Vorjahr
Passivseite = € <

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder ....... ... ... oo i 171.750,00 170.941,44
der verbleibenden Mitglieder .......... .. . i 5.263.516,92 5.435.266,92 5.241.718,28

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rlcklage ...... ... . 5.522.760,00 5.316.760,00
davon aus Jahresuiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 206.000,00 € (189.500,00)
Bauerneuerungsrucklage ... 23.293.330,32 21.650.964,94
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 1.642.365,38 € (1.494.298,40)
Andere Ergebnisriicklagen ........ .. 6.341.308,50 35.157.398,82 6.341.308,50

Bilanzgewinn

JahresUberschuss . ... 2.058.754,11 1.894.640,11
Einstellungen in Ergebnisriicklagen ........ ... ... o -1.848.365,38 210.388,73 —1.683.798,40
Eigenkapital insgesamt 40.803.054,47 38.932.534,87

Riickstellungen
Rickstellungen flir Pensionen ......... ... .. ... i 2.560.431,00 2.555.533,00
Sonstige Ruckstellungen....... . .. 76.696,00 2.637.127,00 65.450,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ..................... .. ... 32.990.375,16 36.659.541,60
Verbindlichkeiten gegentliber anderen Kreditgebern ....................... 19.950.195,25 14.600.244,25
Erhaltene Anzahlungen ... ... . 6.263.104,72 6.009.225,73
Verbindlichkeiten aus Vermietung ........... ..o il 55.643,35 40.240,91
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ........................ 1.371.251,28 1.624.599,82
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht .............. ... ... ... 7.480,10 7.483,79
Sonstige Verbindlichkeiten ....... ... ... . 96.369,26 60.734.419,12 116.650,26
davon aus Steuern: 23.711,03 € (21.180,42)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.729,59 € (1.697,52)
Rechnungsabgrenzungsposten ......... ... ... ... ... ... ... 6.324,80 401,34

Bilanzsumme 104.180.925,39  100.611.905,57
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2007

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung ........ ... ... .
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorjahr Erhéhung) ... ..
Andere aktivierte Eigenleistungen ....... ... ... i
Sonstige betriebliche Ertrage ......... ... i

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung ..................o oo

Rohergebnis ... .. o

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

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstitzung ... ..o

davon fur Altersversorgung: 277.697,50 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen ........... ... ... .. oo

Sonstige betriebliche Aufwendungen .......... ... .. ...
Ertrdge aus Beteiligungen ....... ... . .. i
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage .................c.oo il

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

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

Sonstige Steuern ...

Jahresiiberschuss . ... .. ..

Einstellungen aus dem Jahresuiberschuss in Ergebnisriicklagen ............

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

21.914.240,66 21.978.590,06
97.037,93 92.049,37
345.235,64 355.678,70
410.506,53 262.662,31
11.691.578,29 11.618.894,34
11.075.442,47 11.070.086,10
1571.809,14 150147564
579.088,38 2.150.897,52 602.84247
(316.715,72)
3.657.003,73 3.893.498,61
688.410,25 611.893,66
270,00 0,00
11051143 110.781,43 247.209,04
2.060.677,11 2.243.697,66
2.629.23529 2.463.887,10
570.481,18 569.246,99
2.058.754,11 1.894.640,11
1.848.365,38 1.683.798,40
210.388,73 210.841,71
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2007 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2007 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2007 wurden nach MaRgabe der
Verordnung uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
06.03.1987 nach den Anwendungsformblattern fiir Genossenschaften 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 Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitanteilige
Abschreibungen, angesetzt.

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

Fur Neubau und Modernisierungsmalinahmen sind Kosten flr eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen zu Vollkosten angesetzt. Kosten fiir Modernisierungen wurden im Sinne des § 255 Abs. 2, Satz 1
HGB als Kosten fiir Erweiterung und wesentliche Verbesserungen aktiviert.

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

Abschreibungen

Grundstilicke mit Wohn- und Geschaftsbauten werden uber eine Gesamtnutzungsdauer von 8o Jahren
planmalig linear abgeschrieben. Soweit wahrend der Nutzungsdauer Modernisierungskosten aktiviert
werden, werden diese generell nach MaRgabe der buchmafigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

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

Kosten fur immaterielle Vermogensgegenstande werden planmaRig tiber eine Nutzungsdauer von 3 bis 10
Jahren abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden planmalig liber eine Nutzungsdauer von 3
bis 16 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Vermogensgegenstande werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Beteiligung an der WRW Wohnungswirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH, Diisseldorf,
ist zu Anschaffungskosten ausgewiesen.



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.
Die Bestdnde an Reparaturmaterial wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

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
In Vorjahren aktivierte Geldbeschaffungskosten im Sinne von § 250 Abs. 3 HGB werden grundsatzlich tiber
10 Jahre abgeschrieben. Im Geschéftsjahr fielen keine Geldbeschaffungskosten an. Des Weiteren wurden

andere Aufwendungen abgegrenzt, die das Jahr 2007 betreffen.
Fur latente Steuern wurde das Wahlrecht gemaR § 274 Abs. 2 HGB nicht ausgelibt.

Pensionsriickstellungen
Pensionsriickstellungen sind auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet

worden. Die Wertermittlung erfolgte nach dem Teilwertverfahren gemal3 § 6a EStG unter Anwendung der
Rechnungsgrundlagen Richttafeln von Dr. Heubeck 2005 mit einem Rechnungszinsful8 von 6 %.

Sonstige Ruickstellungen
Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet flr Jahresabschluss- und Prifungskosten, Berufsge-

nossenschaftsbeitrage, Urlaubsanspriiche, Jubilaumsanspriiche, Betriebskosten und unterlassene Instand-
haltungsaufwendungen, die in den ersten drei Monaten des Folgejahres nachgeholt werden.

Verbindlichkeiten

Sie sind ausnahmslos zum Riickzahlungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Im Voraus erhaltene Pachten und Entschadigungszahlungen wurden abgegrenzt.

Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

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

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge
Herstellungskosten des Geschaftsjahres
€ € €
Immaterielle Vermogensgegenstande 147.824,94 142029 -215,96
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten...................... ..., 152.446.903,86 3.634.047,01 -255.172,65
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten.......... 117.577,46
Grundstiicke ohneBauten................................ 185.734,32 79.012,96
Betriebs- und Geschiftsausstattung ...................... 668.512,36 39.74173 -18.029,16
AnlagenimBau. ... 5.328.713,05 2.283.157,98
Bauvorbereitungskosten ... 38.362,76 54.776,29
158.785.803,81 6.090.735,97 -273.201,81
Finanzanlagen
Beteiligungen ...... ... 2.556:46
Anlagevermégen insgesamt 158.936.185,21 6.092.156,26 -273471,77




Umbuchungen

Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen

Buchwert am

(+/-) (kumulierte) 31.12.2007 Geschaftsjahr 31.12.2006
€ € € =

134.013,27 14.956,00 8.539,29 22.075,00

+7.611.871,03
-450.126,52 70.410.168,33 92.577.354,40 3.563.604,32 85.313.849,27
+69.743,28 139.805,34 4751540 1.112,39 15.392,44
+380.383,24 71.566,03 573.564,49 114.168,29
408.452,93 281.772,00 83.747,73 325.778,00
-7.611.871,03 0,00 5.328.713,05
93.139,05 38.362,76
0,00 71.029.992,63 93.573.345,34 3.648.464 44 91.136.263,81
2.556,46 2.556,46
0,00 71.164.005,90 93.590.857,80 3.657.003,73 91.160.895,27
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2. Inder Position ,,Unfertige Leistungen® sind 5.488.724,55 € (Vorjahr 5.391.686,62 €) noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten enthalten.

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

4. In den ,Sonstigen Riickstellungen“ sind folgende Riickstellungen enthalten:

€
Jahresabschluss- und Priifungskosten 43.400,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 13.100,00
Urlaubsanspriiche 490,00
Jubildaumsanspriiche 14.042,00
Betriebskosten 4.366,00

Unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten 3 Monaten des Folgejahres nachgeholt werden  1.298,00

5. Far Verpflichtungen aus vor dem 01.01.1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Ruickstel-
lungen in vollem Umfang gebildet.

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

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

Forderungen Geschaftsjahr Voré'ahr
<

Forderungen aus Vermietung 12.466,70 8.38521

Sonstige Vermogensgegenstande 10.300,00 650,00

Gesamtbetrag 22.766,70 9.035,21

8. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Gesch%ﬂsjahr Voréahr
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2.759.44553 2.521.439,82
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.199.725,28 952.273,24
Erhaltene Anzahlungen 6.263.104,72 6.009.225,73
Verbindlichkeiten aus Vermietung 23.860,05 12.862,52
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.342.118,30 1.497.467,34
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 7.480,10 7.483,79
Sonstige Verbindlichkeiten 42.87887 64.655,42
Gesamtbetrag 11.638.612,85 11.065.407,86




9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert | Artder
unter 1Jahr | 1bis 5 Jahre | Gber 5 Jahre Sicherung
€ € € = €
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten | 32.990.375,16 | 2.759.44553| 10.121.71456 | 20.109.215,07 | 32.990.37516| GPR*
Verbindlichkeiten gegen-
uber anderen Kreditgebern | 19.950.19525| 1.199.72528| 5.038.128,04| 13.712.341,93| 19.950.19525| GPR*
Erhaltene Anzahlungen 6.263.104,72 | 6.263.104,72
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 55.643,35 23.860,05 31.783,30
Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen 1.371.25128 | 1.342.118,30 29.132,98
Verbindlichkeiten gegen-
tber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht 7.480,10 7.480,10
Sonstige Verbindlichkeiten 96.369,26 4287887 1.649,67 51.840,72
Gesamtbetrag 60.734.419,12 | 11.638.612,85| 15.190.625,25 | 33.905.181,02 | 52.940.570,41

*GPR = Grundpfandrecht

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuBerordentliche 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.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende Haftungsverhdltnisse im Sinne von § 251 und § 268 Abs. 7 HGB:

Geschaftsjahr Vorjahr
= =
Die Aareal Bank AG hat flir uns gegenuiber der Stadt Duisburg
fur die Durchfiihrung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans
in Duisburg-Buchholz eine Biirgschaft abgegeben. Die Biirgschaft
wurde in 2007 zuriickgegeben. 0,00 19.603,00

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 Fremdmit-
tel gedeckt.

4. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen Unternehmen.
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Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit
kaufmannische Mitarbeiter 9,50 6,00
technische Mitarbeiter 9,75 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 8,50 1,00
Auszubildende 1,00

Mitgliederbewegung

Anzahl

Stand: 01.01.2007 6.952
Zugang 289

Abgang 252

Stand: 31.12.2007 6.989

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 21.798,64 €
erhoht.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um 27.750,00 € erhoht.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 5.296.500,00 €.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstralRe 29, 40211 Dusseldorf

Telefon (0211) 169 98-0

Mitglieder des Vorstandes:

Klaus-Dieter GroRe Dipl.-Ing., Architekt
Uwe Meyer Dipl.-Betriebsw. (FH)
Rolf Trippelsdorf - nebenamtlich - Kaufm. Angestellter i.R.

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Rita Bach Kaufm. Angestellte i. R.

Margret Bierod Schriftfihrerin Dipl.-Bibliothekarin

Hans-Jirgen FaBbender Dipl.-Ing., Techn. Angestellter

Dirk Gortz stellv. Vorsitzender Dipl.-Ing., Vertriebsleiter
Hans-Dieter Habig Bauingenieur i. R.

Werner Hammacher Vorsitzender Dipl.-Finanzwirt, Finanzbeamter a. D.
Karl Heinz Kopp Burovorsteher

Claudia Larsson stellv. Schriftfihrerin Kaufm. Angestellte

Michael Trucksess Selbststandiger EDV-Berater

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegenlber Mitgliedern des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates.

Duisburg, im Marz 2008

Der Vorstand
GrofRe Meyer Trippelsdorf



Neugestalteter Eingangsbereich in Duisburg-Wanheim, Rahmer StraRe






