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Geschaftsbericht

Wohnungswirtschaft im Jahr 2008

Allgemeine Bemerkungen

Das Jahr 2008 war zunachst
gekennzeichnet von einer mode-
raten wirtschaftlichen Entwick-
lung. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) wuchs in den ersten beiden
Quartalen im Vergleich zu den
Vorjahresquartalen um 2,1 bzw.
um 3,4 %, dann jedoch brach
dieser positive Trend ein. Im
letzten Vierteljahr schrumpfte
das BIP um 1,6 %, und im gesam-
ten Jahr 2008 wuchs die Wirt-
schaft nur noch um real 1,3 %.

Der Ausloser fir die tiefgreifen-
de Verschlechterung liegt in der
Subprime-Krise des US-amerika-
nischen Immobilienmarktes.
Millionenfach waren dort Kredi-
te an Haushalte vergeben wor-
den, die sich eigentlich kein
Immobilieneigentum leisten
konnten. Diese Kreditforderun-
gen wurden in Form verbriefter
Wertpapiere vielfach weltweit
gehandelt, sie waren aber zu
einem groRen Teil nicht wert-
haltig und es entstand daraus
ein globaler Abschreibungsbe-
darf von geschatzten 1,7 Billio-
nen Euro.

Zur Stabilisierung der Finanz-
markte haben die Regierungen
in allen Industrielandern den
Geschaftsbanken 6ffentliche
Gelder zur Verfugung gestellt,
um deren Eigenkapitalbasis zu
starken und sie von risikorei-
chen Wertpapieren zu entlas-
ten. Zur Wiederbelebung des
Kreditmarktes wurden umfang-
reiche offentliche Blirgschaften
erteilt.

Die Krise des Finanzsystems
belastet in hohem MafRe auch
die Realwirtschaft. Hohere
Kreditkosten bremsen die
Investitionsdynamik spurbar.
Zudem fiuhrt der wirtschaftliche
Abschwung auch zum Ausfall
bisher guter Schuldner, was
wiederum die Bilanzen der
Banken belastet.

Um ein weiteres Ubergreifen
der Finanzmarktkrise auf die
gesamte Wirtschaft abzumil-
dern, hat die Bundesregierung
bereits im Jahr 2008 eine Reihe
von konjunktursichernden
MafRnahmepaketen auf den
Weg gebracht.

Mit dem ,,Pakt fiir Beschafti-
gung und Stabilitat in Deutsch-
land“ wurde im Jahr 2009 auf
die unerwartet rasche und
kraftige Eintriibung der wirt-
schaftlichen Aussichten reagiert
und in fiinf zentralen Bereichen
MaRnahmen ergriffen: Offentli-
che Investitionen, Kreditversor-
gung der Wirtschaft, Beschafti-
gung und Qualifizierung,
Entlastung von Abgaben und
Steuern sowie nachhaltige
Finanzpolitik.

Mit Gber 8o Milliarden Euro will
die Bundesregierung damit
einen massiven Wachstumsim-
puls zur Uberwindung der Krise
und zur Modernisierung des
Landes setzen.

Tendenzen der
wirtschaftlichen Entwicklung

Im Januar 2009 wurde von der
Bundesregierung fiir das laufen-
de Jahr ein Riickgang des Brut-
toinlandsproduktes (BIP) von
2,25 % prognostiziert.

Die fuhrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute rechnen mit
einer noch deutlicheren Re-
zession: Das Rheinisch-West-
falische Institut fir Wirt-
schaftsforschung (RWI) er-
wartet, dass das BIP in diesem
Jahrum 4,3 % sinken wird. Das
Deutsche Institut fir Wirt-
schaftsforschung (DIW) geht
von einem Riickgang der
Wirtschaftsleistung um 4 bis
5 % aus, das Ifo-Institut erwartet
ebenfalls ein Minus von mehr
als 4 %.

des Vorstandes

Es zeichnet sich ab, dass die
deutschen Ausfuhren um rund
9 % zurtickgehen, wahrend
gleichzeitig private Konsumaus-
gaben um lediglich 0,8 % wach-
sen werden.

Die Arbeitslosenquote wird,
nach einem erfreulichen Riick-
gang im Jahr 2008, erneut
ansteigen; die Zahl der Arbeits-
losen konnte einen Wert von
4,6 Millionen erreichen.

Auch weiterhin wird die Ent-
wicklungsdynamik in Deutsch-
land regional gespalten bleiben.
Die Ergebnisse aller relevanten
Prognosen zeigen ein deutliches
Bild: Einer immer grol3er wer-
denden Gruppe von Stadten
und Gemeinden mit Schrump-
fungstendenzen steht eine
immer kleiner werdende Gruppe
mit teils noch kraftigem Wachs-
tum bei Bevélkerung, Haushal-
ten und Erwerbstatigen gegen-
uber.

Auswirkungen einer
globalen Wirtschaft

Die Ursache fiir den deutlichen
gesamtwirtschaftlichen Ab-
schwung liegt in der Entwick-
lung der internationalen Markte
und der engen weltwirtschaftli-
chen Verflechtung Deutsch-
lands.

Die Weltbank sagt voraus, dass
die gesamte Weltwirtschaft in
diesem Jahr zum ersten Mal seit
1940 schrumpfen wird. Dem-
nach wird die Industrieproduk-
tion um bis zu 15 % einbrechen
und der Welthandel den stark-
sten Riickgang seit 8o Jahren
erleben. Den Entwicklungs- und
Schwellenlandern werden in
den nachsten zwei Jahren bis zu
700 Milliarden US-Dollar zur
Schuldenfinanzierung fehlen.



Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt

Die deutschen Wohnungsbau-
investitionen sind im Jahr 2008
erneut leicht um 0,7 % gewach-
sen. Rund 141 Milliarden Euro
wurden im vergangenen Jahr in
Neubau, Sanierung und Moder-
nisierung von Wohnungen
investiert. Hier spielt insbeson-
dere die wachsende Nachfrage
nach Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafnahmen
eine bedeutende Rolle: Diese
erreichen bereits einen Anteil
von 62 % aller Wohnungsbau-
investitionen.

In Deutschland wurde im Jahr
2008 der Bau von knapp
174.600 Wohnungen geneh-
migt. Das waren 4,2 % oder
rund 7.700 Wohnungen weniger
als im Vorjahr. Damit wurde der
niedrigste Stand seit der Wie-
dervereinigung registriert.

Von den im Berichtsjahr geneh-
migten Wohnungen waren
knapp 148.300 Neubauwohnun-
gen in Wohngebauden (- 5,6 %
gegenliber 2007). Der Riickgang
der Baugenehmigungen fiir
Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern (- 6,9 bzw.

- 6,0 %) fiel dabei etwas starker
aus als fir Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (- 4,2 %).

Nach wie vor entspricht das
aktuelle Baugeschehen damit
bei Weitem nicht dem Bedarf an
Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.

Wirtschaftliche
Entwicklung in NRW

Das Bruttoinlandsprodukt Nord-
rhein-Westfalens war 2008
nominal um 3,1 % hoher als ein
Jahr zuvor. Real, also nach Aus-
schaltung der Preisveranderun-
gen, ergab sich ein Anstieg um
1,5 %. Damit verlangsamte sich
das im Vorjahr gemessene
Wachstum (2007: nominal

+ 4,4 %, real + 2,2 %). Die wirt-
schaftliche Entwicklung des
Landes hat an Dynamik verlo-
ren.

Insgesamt belief sich das Brut-
toinlandsprodukt auf rund
540,8 Milliarden Euro.

Die Zahl der Erwerbstatigen
erhohte sich um 128.000 und
erreichte mit ca. 8,7 Millionen
im Jahresdurchschnitt 2008
einen neuen Hochststand.

Im produzierenden Gewerbe
stieg die Erwerbstatigenzahl um
13.000 (+ 0,6 %) auf 2,1 Millio-
nen. Im Dienstleistungsbereich
konnte ein Zuwachs um 112.600
Personen (+ 1,8 %) verzeichnet
werden.

Wohnungsmarkt in NRW

Im Jahr 2008 genehmigten die
nordrhein-westfalischen Bau-
amter den Bau von insgesamt
34.451 Wohnungen; das waren
10,7 % weniger als im Jahr zuvor.
Fur diesen Riickgang war vor
allem die Entwicklung bei den
Bauantragen fir Mehrfamilien-
hauser verantwortlich. Die Zahl
der in diesen Gebauden zum
Neubau freigegebenen Woh-
nungen lag mit 12.200 Einheiten
um 16,5 % unter dem Vorjahres-
wert. Die Riickgange bei Neu-
bauvorhaben fiir Einfamilien-
hauser (- 7,7 %) und Zwei-
familienhauser (- 4,9 %) waren
dagegen etwas moderater.

Die demografische
Entwicklung Duisburgs

Eine Trendwende oder gar
Trendumkehr ist keinesfalls zu
erkennen: Die Einwohnerzahl
der Stadt Duisburg geht weiter-
hin kontinuierlich zurlick. Am
31.12.2008 lebten 492.870 Men-
schen in dieser Stadt. Im Ver-
gleich zum Vorjahr (495.668
Einwohner) bedeutet dies einen
Riickgang von 0,56 %.

Erneut waren alle sieben Duis-
burger Stadtbezirke von dieser
Entwicklung betroffen. Nur in
einigen wenigen Ortsteilen gab
es geringe Einwohnerzuwachse.
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Mitglieder

Mitgliederentwicklung

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Laufe des Geschaftsjahres von 6.989 auf 6.971 vermindert. Die Verande-
rungen im Mitgliederbestand zeigt nachfolgende Ubersicht:

Mitglieder Anteile

Stand am 01.01.2008 6.989 7.062
Zugang Beitritt 235 238
Abgang Tod 85 85

Kiindigung 145 145

Ausschluss 5 5

Loschung 2 2

Ubertragung 16 16
Stand am 31.12.2008 6.971 7.047
o Anteil der Altersgruppen unserer Mitglieder

’ zZum 31.12.2008
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Nachbarschaftshilfe e.V.

Das Geschaftsjahr 2008 zeigte
erneut ein positives Bild des im
Jahr 2001 gegriindeten Vereins
»,Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Stid Nachbarschafts-
hilfe eV.“. Uber 200 Kunden
nehmen regelmaRig haushalts-
nahe Dienstleistungen in An-
spruch. Rund 20 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter erbringen
diese Leistungen im Rahmen
von geringfligigen Beschafti-
gungsverhaltnissen.

Die Angebotspalette umfasst
insbesondere folgende Dienste:

- Reinigung der Wohnung und
des Treppenhauses

- Einkaufshilfen

- Begleitung bei Arztbesuchen

- Entlastung pflegender An-
gehoriger bzw. Beaufsichti-
gung von Hilfs- und Pflege-
beduirftigen

- Ambulante Wirbelsaulen-
gymnastik

Altere und hilfsbediirftige Men-
schen nehmen diese Leistungen
haufig in Anspruch, um so lange
wie moglich in ihrer Wohnung
zu verbleiben.

Es entspricht den Wiinschen
vieler Menschen, auch im hohe-

ren Alter im gewohnten Umfeld
mit Nachbarn und Bekannten zu
wohnen und leben zu wollen.

Mit laufender Unterstlitzung der
Genossenschaft fordert der
Nachbarschaftshilfeverein diese
Anspriche und ermdéglicht
gleichzeitig eine nachhaltige
Pflege von Sozialkontakten.
Dazu tragen regelmaRige Ange-
bote wie ein Gedachtnistraining,
der Englisch-Stammtisch, eine
Sitzgymnastik, Spielenachmitta-
ge und das Internet-Café bei.

Daruber hinaus organisiert der
Verein ein abwechslungsreiches



Programmangebot. Im Jahr
2008 beinhaltete dieses neben
dem jahrlich stattfindenden
Sommer- und dem Weihnachts-
fest unter anderem Vortragsver-
anstaltungen (z. B. ,Gesunde
Erndahrungim Alter, ,Auf dem
Jakobsweg*), ein Erzdhlcafé mit
dazugehorender Ausstellung,
ein Grillfest sowie unterhaltsa-
me Reiseberichte Uber Masuren,
Hongkong und Neuseeland.

Der ,Blrgerverein Neudorf e V.”
hat diese unermudlichen, sozia-
len Bemuhungen des Nachbar-
schaftshilfevereins besonders
gewdirdigt, indem er ihm im
Rahmen eines fejierlichen Emp-
fangs am 11.01.2009 die ,Neu-
dorfer Ehrentafel“ fiir besonde-
res biirgerschaftliches
Engagement verliehen hat.

Ausdriicklich wurde anlasslich
der Verleihung hervorgehoben,
dass der Nachbarschaftshilfever-
ein durch seine Arbeit auch
behinderten und alteren Men-
schen hilft, Barrieren in Beruf
und Alltagsleben zu tiberwin-
den. Der Verein sei somit eine
unverzichtbare Unterstiitzung

bei der Bewdltigung der alltagli-
chen Probleme und deshalb ein
besonderer Partner der Burger
Duisburgs.

Die Seniorenbetreuung

Mit Hilfe der Seniorenbetreuung
konnte wieder ein breites Spek-
trum an Beratungsarbeit fir
unsere Mitglieder geboten
werden, und das bereits seit

1992.

Mit den Schwerpunkten

- Beratende Hausbesuche

- Koordination von Nachbar-

schaftsdiensten

Programmagestaltung der

Begegnungsstatte Andersen-

stralde 32

- Ausbau der Nachbarschaftshil-
fe und Planungsarbeit

- Zusammenarbeit mit 6ffentli-
chen Institutionen und priva-
ten Einrichtungen der Sozial-
arbeit

war die Seniorenbetreuung auch

im Jahr 2008 in der Lage, unse-

ren Mitgliedern unfassende

Unterstutzung und Hilfen fur

den Alltag zu bieten.

Mitgliederzeitschrift und
Internetauftritt

Die Mitgliederzeitschrift, die
auch von dem Nachbarschafts-
hilfeverein als wichtiges Kom-
munikationsmittel wahrgenom-
men wird, erscheint viermal
jahrlich und ist nach wie vor ein
nicht zu unterschatzendes
Instrument fur die Mieterbin-
dung und Kundengewinnung.

Sie halt den Kontakt und fordert
die Dialogbereitschaft zwischen
der Genossenschaft und den
Mitgliedern bzw. Mietern.

Als Instrument des Informati-
onsaustausches stellt sich auch
der Internetauftritt dar. Zum
einen dient er der konkreten
Vermarktung von Wohnungen,
andererseits konnen aktuelle
Daten, Hinweise, Formulare,
allgemeine Informationen und
anschauliche Multimediaange-
bote zur Verfligung gestellt
werden.
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Werbung und Marketing

Die Wohnungswirtschaft musste
sich in den vergangenen Jahren
einem sehr grol3en Wandel stel-
len. Nach dem Wegfall der Ge-
meinnitzigkeit und der Umstruk-
turierung vieler Unternehmen
folgten etliche Paketverkaufe
groRer Wohnungsbestande. Da-
mit verandern sich auch die An-
forderungen des Wohnungsmark-
tes, der durch demografische
Entwicklungen ohnehin einer
gewissen Erneuerung bedarf.

Dieser Wandel spiegelt sich auch
in angepassten Werbe- und
Marketingmafinahmen wider.

ImmobilienScout24

Die Bedeutung der klassischen
Zeitungsannonce fur die Neuver-
mietung von Wohnraum sinkt
kontinuierlich. Ersetzt wird
dieses Medium mehr und mehr
durch die Vermarktung lber das
Internet.

Die Genossenschaft nutzt das im
Internet bedeutendste Portal

LImmobilienScout24“ zur effekti-
ven Vermietung insbesondere
von kleineren 1- und 2-Raum-
Wohnungen. Diese werden oft
von jlungeren Interessenten
nachgefragt.

Woledu - Wohnen und
Leben in Duisburg

Im Jahr 2008 fand erneut die
Duisburger Wohnungsbérse
statt. Im Rahmen der vom Ko-
operationsprojekt , Woledu —
Wohnen und Leben in Duisburg*
initiierten Veranstaltung konn-
ten die beteiligten Unternehmen
ihr Leistungsspektrum und ihre
Angebote rund um das Wohnen
und Leben in dieser Stadt pra-
sentieren.

Fur unsere Genossenschaft war
die Teilnahme einmal mehr ein
Erfolg. Besonders viele Interes-
sierte gab es einerseits fiir die
an altere Menschen gerichtete
Angebote, andererseits wurde
haufig auch die sogenannte
,Starterwohnung“ nachgefragt.

Tatigkeit der Organe

Vertreterversammlung

Die Vertretersammlung der
Genossenschaft besteht aus 55
Mitgliedern.

Am 11.06.2008 fand die 103.
ordentliche Vertreterversamm-
lung fur das Geschaftsjahr 2007
statt. Die Vertreter verabschiede-
ten den Jahresabschluss, die
Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr 2007 und stimmten
dem Bericht Uber die gesetzliche
Priifung des Jahresabschlusses
2006 durch den Prufungsverband
zu. Die vom Aufsichtsrat und

Vorstand vorgeschlagene Ge-
winnverteilung 2007 einschlief-
lich der Ausschiittung der nach
der Satzung hochstzulassigen
Dividende wurde beschlossen.

Die Vertreter nahmen die Berich-
te des Aufsichtsrates und des
Vorstandes entgegen. Dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand
wurde fur das Geschaftsjahr
2007 Entlastung erteilt. Die
turnusmalig aus dem Aufsichts-
rat ausscheidenden Mitglieder —
Frau Margret Bierod und Frau
Claudia Larsson sowie Herr
Michael Trucksess —wurden
wiedergewahlt.

Diese Initiative, fir Studenten,
Schiler und Auszubildende
einen begrenzten Mietnachlass
zu gewahren, wurde von den
Mitgliedsunternehmen des
Werbeverbundes der Duisbur-
ger Wohnungsgenossenschaf-
ten auch im Jahr 2008 ange-
boten.

Die Duisburger
Wohnungsgenossenschaften

Gemeinsame Werbe- und Mar-
ketingmalRnahmen stehen im
Vordergrund der seit einigen
Jahren bestehenden Kooperati-
on ,Die Duisburger Wohnungs-
genossenschaften. Ein sicherer
Hafen.“. Koordiniertes Sponso-
ring, Anzeigenserien und redak-
tionelle Pressebeitrage werden
dabei kombiniert mit einem
eigenen Internetauftritt sowie
einer Telefonhotline. Zielset-
zung dieser Aktionen liegt nach
wie vor darin, die Vorzlige des
Lebens in einer Genossen-
schaftswohnung deutlich zu
kommunizieren.

Vertreterwahlen

Im Herbst 2008 fand die sat-
zungsmafige Vertreterwahl
statt. Die Vertreter bilden das
hochste Organ der Genossen-
schaft und werden von den
Mitgliedern fiir eine Legislatur-
periode von 5 Jahren gewahlt. In
den 10 Wahlbezirken wurden
insgesamt 55 Vertreter und 24
Ersatzvertreter gewahlt.

Von den 7.054 wahlberechtigten
Mitgliedern machten 2.298 von

ihrem Wahlrecht Gebrauch. Die
Wahlbeteiligung lag mit 32,6 %

unter dem Ergebnis des Wahl-



jahres 2003 mit 36,7 % (1998:
41,2 %;1993: 40,4 %). 18 Mitglie-
der gehoren der Vertreterver-
sammlung neu an.

Das Wahlergebnis der Vertreter-
wahl 2008 wurde am 18.12.2008
endgliltig.

Zu einer Vertreterinformations-
veranstaltung wurde zum
18.03.2009 eingeladen. Themen
waren nebst einer kleinen Wahl-
analyse der abgelaufenen Ver-
treterwahl eine allgemeine
Abhandlung tber die Rolle der
Vertreterversammlung in der
Genossenschaft.

Aufsichtsrat

Die personelle Zusammenset-
zung des Aufsichtsrates hat sich
gegenuber dem Vorjahr nicht
verandert. Der Aufsichtsrat
besteht weiterhin aus 9 Mitglie-
dern.

Verwaltung

Tarifanderungen

Fur die Arbeitnehmer gelten die
aktuellen Tarifvertrage fur
Unternehmen in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft.
Hiernach erfolgte zum
01.07.2008 eine Anhebung der
Vergltung um 3,0 %. Des Weite-
ren gehorte eine jahrliche Ein-
malzahlung — gestaffelt nach
Gehaltsgruppen zwischen 200 €
bis 480 € — zu dieser Vereinba-
rung.

Zum 01.07.2009 erfolgt eine
weitere Erhohung um1,5 %
zuzlglich einer Einmalzahlung
und zum 01.05.2010 eine Er-
hohung um 1,0 %. Dieser Tarif-
vertrag hat insgesamt eine
Laufzeit bis zum 30.11.2010. Die

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

Der Aufsichtsrat hat aus seiner
Mitte eine kaufmannische und
eine technische Kommission
sowie eine Personalkommission
flir Angelegenheiten des Vor-
standes gebildet. Er trat zu
zahlreichen Sitzungen — liber-
wiegend gemeinsam mit dem
Vorstand —zusammen; Nieder-
schriften Uber die Sitzungen
liegen vor.

Vorstand

Der Vorstand setzt sich aus zwei
hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Mitglied zu-
sammen. Gemal den Dienstver-
tragen sind die Geschaftsberei-
che der hauptamtlichen
Vorstandsmitglieder in einen
kaufmannischen und einen

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
unterstutzt. AuBerdem werden
sieben Regiehandwerker be-
schaftigt.

Darliber hinaus bietet die Ge-
nossenschaft nunmehr seit
vielen Jahren einen Ausbildungs-
platz zur/zum Immobilienkauf-
frau/-kaufmann an.

technischen Bereich unterteilt.
Das nebenamtliche Vorstands-
mitglied nimmt keine Verwal-
tungsaufgaben wahr.

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

Die Geschaftspolitik wird auch in
den nachsten Jahren darauf aus-
gerichtet sein, den genossen-
schaftlichen Forderauftrag fir die
Mitglieder zu erfiillen und die
Vorteile des genossenschaftlichen
Wohnens fir alle Mitglieder aus-
zubauen und auf Dauer zu sichern.

Die Rahmenbedingungen fir die
Entwicklung der Genossenschaft
sind und bleiben kompliziert.
Die friihzeitige und langfristige
Anpassung der Unternehmens-
entwicklung an die vorhandenen
und zu erwartenden duleren
Gegebenheiten und Prognosen
bleibt einziger Weg, um eine
positive Zukunft fiir die Genos-
senschaft zu gestalten.

Die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter haben gerade im Jahre
2008 erneut ein hohes Maf3 an
Engagement, Leistungsbereit-
schaft und Flexibilitat bei der
Bewadltigung der ihnen gestell-
ten Aufgaben bewiesen und
zum Erfolg der Genossenschaft
beigetragen. Dafur gilt ihnen
Dank und Anerkennung. Dieser
Dank gilt auch dem Betriebsrat
flr die konstruktive Zusammen-
arbeit zum Wohl der Belegschaft
und des Unternehmens.

11
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Bericht des Aufsichtsrates

Im abgelaufenen Geschaftsjahr
hat sich der Aufsichtsrat aus-
flhrlich mit der Lage und der
Entwicklung der Genossenschaft
befasst und damit die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben erfullt. Die Geschafts-
flhrung des Vorstandes wurde
kontinuierlich tiberwacht und
beratend begleitet. Der Vorstand
unterrichtete regelmaRig den
Aufsichtsrat umfassend in
schriftlichen und mindlichen
Berichten Uber den Gang der
Geschafte.

In allen Entscheidungen, fur die
aufgrund Gesetz oder Satzung
die Zustimmung oder Genehmi-
gung des Aufsichtsrates
erforderlich ist, waren die Mit-
glieder des Aufsichtrates ein-
gebunden und haben —ggf.
vorbereitet durch die zustandige
Kommission des Aufsichtsrates —
die Beschlussvorlagen gemein-
sam mit dem Vorstand beraten
und die notwendigen Beschlisse
gefasst. Fallweise Prifungen
haben die Kommissionen des
Aufsichtsrates in ihrem jeweili-

gen Arbeitsgebiet vorgenommen.

Diese Prifungen blieben ohne
Beanstandungen. Uber Ablauf
und Ergebnis der Prifungen hat
der jeweilige Kommissionsvor-
sitzende in den gemeinsamen
Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat Bericht erstattet.

Die nach § 53 Genossenschafts-
gesetz vorgeschriebene Priifung

des Jahresabschlusses mit An-
hang und des Lageberichtes fir
das Geschaftsjahr 2007 wurde
unter Einbeziehung der Buch-
flihrung durch den zustandigen
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen eV. mit Sitz in Dlssel-
dorf vorgenommen.

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
ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft
vermittelt. Das Ergebnis der
Prufung wurde vom zustandigen
Prufer des Verbandes in der
gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat am
23.10.2008 vorgestellt und
erortert. Der Aufsichtsrat hat
den Bericht Uber die Priifung
zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Der Aufsichtsrat billigt den vom
Vorstand erstellten Jahres-
abschluss fur das Geschaftsjahr
2008 mit dem Anhang zum
Jahresabschluss und dem La-
gebericht. Dem Gewinnver-
wendungsvorschlag — Aus-
schuttung einer Dividende von
4,0 v. H. bezogen auf das Ge-

schaftsguthaben am 01.01.2008
—stimmt der Aufsichtsrat zu. Der
Aufsichtsrat empfiehlt daher der
Vertreterversammlung, den Jah-
resabschluss zum 31.12.2008
festzustellen und dem Gewinn-
verwendungsvorschlag
zuzustimmen.

Der Vertreterversammlung
schlagt der Aufsichtsrat die
Entlastung des Vorstandes vor.

Mit Ablauf der Vertreterver-
sammlung am 11.06.2008
endete die Wahlperiode von Frau
Margret Bierod, Frau Claudia
Larsson und Herrn Michael
Trucksess als Mitglieder des
Aufsichtsrates. Die Vertreter-
versammlung bestatigte diese
Aufsichtsratsmandate durch
Wiederwahl.

Der Aufsichtsrat dankt den
Mitgliedern des Vorstandes und
allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern unserer Genossen-
schaft fur ihren Einsatz und die
geleistete Arbeit im Geschafts-
jahr2008.

Duisburg, 14.05.2009

Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates

Werner Hammacher



La ge b e ri C h t des Vorstandes

zum Jahresabschluss 2008

Wohnungsbewirtschaftung

Nachdem im Jahr 2007 zwei
groBere NeubaumafRnahmen
fertig gestellt wurden, waren die
wirtschaftlichen Aktivitaten im
Berichtsjahr wieder durch eine
umfassende Instandhaltungs-
und Modernisierungstatigkeit
gekennzeichnet.

Wohnungsbestand

Zum Jahresende 2008 befanden
sich 4.277 Wohnungen in 927
Hausern im Bestand der Genos-
senschaft. Weiterhin wurden 40
Gewerbeeinheiten und 823

Garagen (davon 409 Einstellplat-
ze in Tiefgaragen) bewirtschaf-
tet.

Von den Wohnungen unterlagen
im Jahresverlauf 604 Einheiten
den Bestimmungen des offent-
lich geforderten Wohnungsbaus;
mit Ablauf des 31.12.2008 endete
die Bindungsfrist fiir 125 Einhei-
ten. Somit befinden sich seit
dem 01.01.2009 noch 479 offent-
lich geférderte Wohnungen im
Bestand.

Durch Mansardenabtrennungen
entstanden 4 neue Einheiten; im

Zuge von Zusammenlegungen
reduzierte sich der Bestand um
ebenfalls 4 Wohnungen.

Im Dezember 2008 wurde das
Einfamilienhaus Dusseldorfer
Str. 604 in Wanheimerort erwor-
ben. Dieses Objekt wurde zwar
statistisch als Wohnungsbe-
stand erfasst, jedoch findet
aufgrund eines vorgesehenen
Abrisses und einer an dieser
Stelle geplanten Neubebauung
keine Bewirtschaftung statt.

Der Wohnungsbestand stellt
sich wie folgt dar:

Hauser  Wohnungen Wohnflache m*> Gewerbe Nutzflache m*> Garagen
Altbauten 673 2663 183.809,00 25 2.190,34 102
Neubauten 254 1614 114.528,62 15 348145 721
Gesamtbestand 927 4277 298.337,62 40 5.671,79 823

Fluktuation

Die Zahl der Kuindigungen des
Jahres 2008 betrug 294, davon
292 Wohnungen und 2 Gewerbe-
einheiten.

Von den gesamten gekiindigten
Wohnungen waren 47 6ffentlich
gefordert.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Anzahl der Kiindigungen um 32
Einheiten zurlickgegangen.

Die Fluktuation ist damit seit
zwei Jahren riicklaufig und lag
bei 6,81 % (2007: 7,55 %).

In 71 Fallen flhrte ein Woh-
nungswechsel innerhalb der
Genossenschaft zu einer Woh-
nungskindigung (2007: 79).

In 179 Fallen (2007: 215) erfolgte
die Vermietung der freigeworde-
nen Wohnungen an Neumitglie-
der.

Die von den Mietern angegebe-
nen Kiindigungsgruinde sind
vielfaltig. Oftmals stehen alters-

bedingte Einschrankungen im
Vordergrund, haufig spielt auch
der Wunsch nach einer grofReren
Wohnung oder nach dem Er-
werb von Wohneigentum eine
Rolle. Im Einzelnen stellen sich
die Griinde wie folgt dar:

+ Wunsch nach groRRerer

Wohnung 59
« Sterbefall 35
« Umzug in ein Altenheim 31

- Erwerb von Wohneigentum 25
+ Wunsch nach kleinerer

Wohnung 21
« Lage der Wohnung 16
« Miete zu hoch 4
« Umbau durch die

Genossenschaft 3
« Bessere Ausstattung der

Wohnung 2
- Gewerbe 2
< Zwangsraumung 1
« Sonstige Griinde

(z. B. Berufswechsel) 95

Im Vergleich zum Vorjahr ge-
stiegen ist die Zahl der Woh-
nungswechsel, die durch einen
Sterbefall (+ 7) oder den Umzug
in ein Altenheim (+ 7) begriindet
sind.

Die Begriindung, dass die bishe-
rige Wohnung zu klein war, ist
im Vorjahresvergleich zurtickge-
gangen (- 6), ebenso wie der
Wunsch nach eigenem Wohn-
eigentum (- 11) und der Wunsch,
in eine kleinere Wohnung zu
ziehen (- 5). Die sonstigen Grin-
de, wie z. B. Berufswechsel,
reduzierten sich um 8.
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Entwicklung der jahrlichen Kiindigungen seit 1988
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Wohnraumnachfrage Zum Stichtag 31.12.2008 gab es Sollmietensteigerungen ergaben

Der generell zu erkennende
Trend, dass zunehmend eher
Wohnungen mit mehr Wohn-
flache nachgefragt werden und
oftmals auch ein zusatzlicher
Raum gewulinscht wird, zeigt sich
auch im Nachfrageverhalten
unserer Mitglieder.

Die Vermietung von Klein- und
Kleinstwohnungen erfolgt
Uberwiegend an Neumitglieder,
haufig im Zusammenhang mit
dem Angebot der ,Starterwoh-
nung“.

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

Leerstand
Die Zahl der Leerstande stellte

sich auch im Jahr 2008 sehr
erfreulich dar.

keinen vermietungsbedingten
Leerstand.

Im gesamten Jahresverlauf 2008
waren lediglich 27 Wohnungen
von vermietungsbedingten
Leerstanden betroffen (im Durch-
schnitt stand jede dieser Woh-
nungen bis zu einer Anschluss-
vermietung 1,2 Monate leer).
Insgesamt resultierte daraus ein
Erlosausfall in Hohe von 10,4 T€.

Modernisierungsbedingt gab es
am Ende des Berichtsjahres 28
leerstehende Wohnungen; dies
entsprach einer Leerstandsquote
von 0,65 %.

Umsatzerlose

Die Sollmieten fiir die Vermie-
tung von Wohnungen, Gewerbe-
einheiten, Garagen und Stellplat-
zen lagen im Jahr 2008 bei
16.145,2 T€. Sie erhohten sich
damit im Vergleich zum Vorjahr
um 438,9 T€ bzw. 2,8 %.

sich dabei insbesondere aus
Mieterhohungen gemaf3 § 558
BGB (16,2 T€), aus Anpassungen
aufgrund von Maflinahmen zur
Modernisierung und Wertver-
besserung der Wohnungen
(73,8 T€), aus der Anderung von
Verwaltungs- und Instandhal-
tungskostensatzen der Il. Be-
rechnungsverordnung (60,3 T€)
sowie aus der Anpassung an
Mietspiegelwerte bei Neuver-
mietungen (16,6 T€).

Ganzjahrige Auswirkungen von
im Vorjahr durchgefuihrten
Mietanpassungen erhohten die
Sollmieten um 224,6 TE€.

Insbesondere durch Abgange
von Wertverbesserungszuschla-
gen, Zusammenlegungen von
Wohnungen und Abtrennungen
von Mansarden ergaben sich
Reduzierungen der Sollmieten in
Hohe von 57,4 TE€.

Im Jahr 2008 entstanden Erl0os-
schmalerungen (einschlieRlich




der angefallenen Umlagen fur
Betriebs- und Heizkosten) in
Hohe von 304,5 T€; im Vorjahr
waren dies 335,6 T€. Davon
entfielen auf Kosten flir Miet-
und Raumungsklagen 20,7 T€
und auf Abschreibungen auf
uneinbringliche Mietforderun-
gen 22,9 T€.

Die gesamten Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschaftung betru-
gen im Berichtsjahr 21.694,6 T€
(Vorjahr: 21.914,2 T€). Der Riick-
gang ist im Wesentlichen be-
dingt durch die im Vorjahr
durchgefiihrte Umstellung des

Bautatigkeit

Abrechungszeitraumes fir
Heizkosten auf einen kalender-
jahrlichen Rhythmus.

Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung

Die Betriebs- und Heizkosten
lagen im Jahr 2008 bei 5.997,2 T€
und haben sich im Vergleich
zum Jahr 2007 um 60,5 T€ (dies
entspricht 1,02 %) erhoht.

Wahrend die Heizkosten (um
333,3 T€), die Kosten fiir den
Breitbandkabelanschluss (um

Im Bau befindliche MaRnahmen

44,0 T€) und die Geb3udeversi-
cherungspramien (um 28,2 T€)
stiegen, verringerten sich im
Vergleich zum Vorjahr die Kosten
fir die Be- und Entwasserung
(um 211,9 T€), die Kosten fur die
Gartenpflege (um 14,4 T€) und
fir die Millabfuhr (um 20,7 T€).

Fur Instandhaltungskosten
wendete die Genossenschaft,
ohne Berticksichtigung von
Regiebetriebsleistungen, insge-
samt 5.514,8 T€ auf (Vorjahr:
5.727,2 T€). Damit reduzierte sich
der Aufwand fir die Instand-
haltung um 212,4 T€ bzw. 3,7 %.

Lage Hauser Wohnungen Stellplatze Herliteltlungs- Fremdkapital Eigenkapital
osten
T€ T€ T€
Hitzestrale 3 1 4 686,3 200,0 486,3

Nach Abriss des nicht wirt-
schaftlich sinnvoll zu sanieren-
den Doppelhauses HitzestraRe 3
und 5 in Duisburg-Wanheimer-
ort und Baubeginn eines Neu-
baus im April 2008 erfolgte die
Fertigstellung des neuen Mehr-
familienwohnhauses im Marz
2009. Alle Wohnungen waren
zu diesem Termin bereits ver-

mietet. Die Bauzeit betrug 1
Monate.

Das Objekt verfligt uber 4 Woh-
nungen und 4 PKW-Stellplatze.
Die Gesamtwohnflache betragt
rund 320 m=.

Die beiden 2-Raum-Wohnungen
im Erdgeschoss sind barrierearm

und damit auch seniorengerecht
konzipiert; die 3-Raum-Wohnun-
gen des Obergeschosses wurden
im Maisonette-Stil liber zwei
Etagen errichtet.

Das Objekt ist freifinanziert; der
Mietpreis betragt 6,55 €/m=.

Planungen
Lage Hauser Wohnungen Stellplatze Herﬁteltlungs- Fremdkapital Eigenkapital
osten
TE€ T€ T€
1) Schreiber-
strale 13
(Mehrfamilien-
haus) 1 944,0 300,0 644,0
2) Schreiber-
straBe 13
(Parkdeck) 122 14879 400,0 1.0879 1 5
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Zu 1) und 2): Das nicht wirtschaft-
lich sinnvoll zu sanierende Mehr-
familienhaus SchreiberstraRe 13
in Duisburg-Duissern wurde
zusammen mit den dahinter
liegenden alten Werkstatt- und
Garagengebauden abgerissen.

An dieser Stelle befindet sich
zurzeit noch eine Baustral3e in
den Innenhofbereich zwischen
der Falk-, Hansa- und Schreiber-
straRe. Dort wurden umfangrei-
che Fassadensanierungen und
Warmedammungen, Balkon-
erneuerungen und -neuanbauten
sowie eine Neugestaltung der
AufSenanlagen durchgefiihrt.

Nach Abschluss dieser Arbeiten
wird in dem Innenhof ein Park-
deck mit voraussichtlich 122 PKW-
Stellplatzen errichtet werden, um
der stetig steigenden Nachfrage
nach Parkmadglichkeiten zu folgen
und fiir unsere Mieter in diesem
Bereich —in unmittelbarer Nahe
zum wachsenden Innenhafen —
eine deutliche Entlastung zu
ermoglichen.

Der Baubeginn fur die Errichtung
des Parkdecks wird im Mai 2009
erfolgen.

Im Bereich des alten Hauses
Schreiberstrale 13 wird ein neues
Mehrfamilienhaus mit 5 Woh-
nungen und ca. 450 m* Wohn-
flache errichtet.

Vorplanungen
Von-Spee-StraRRe

Das Doppelhaus Von-Spee-Stral3e
1und 3 in Wanheimerort kann
aufgrund des Baualters, des
Gesamtzustandes und aufgrund
der geringen zur Verfligung
stehenden Wohnflachen nicht
sinnvoll saniert werden.

Daher wird das Doppelhaus
abgerissen. An dieser Stelle wird
ein Mehrfamilienhaus, voraus-

sichtlich mit 3 Wohnungen, neu
errichtet.

Eichenhof

Der im Jahr 2007 begonnene
sechsstreifige Ausbau der inner-
stadtischen Autobahn A 59
betrifft in Teilbereichen auch den
Bestand der Genossenschaft im
Duisburger Dellviertel.

So fiihrt der Fahrbahnausbau zu
einem Flachenverbrauch der
angrenzenden Grundstucke.
Bislang zur Verfligung stehende
freie Parkmoglichkeiten werden
kiinftig reduziert und die Stell-
platzsituation sowohl im Akazien-
als auch im Eichenhof wird sich
verscharfen.

Um diese entfallenden Parkplatze
zu kompensieren, ist der Bau
einer Tiefgarage im riickwartigen
Bereich der Hauser Eichenhof 2-6
geplant. Dort befindet sich zur-
zeit eine Garagenhofanlage mit
15 Garagen. Diese sollen zunachst
entfernt werden, um an gleicher
Stelle eine Tiefgarage mit voraus-
sichtlich 36 Kfz-Stellplatzen zu
bauen.

Nach Fertigstellung sollen auf
dem Dach der Tiefgarage wieder-
um Garagen errichtet werden. Die
Baugenehmigung hierfiir wurde
von der Stadt Duisburg bereits
erteilt.

Diisseldorfer StraRe 602/604

Das im Dezember 2008 erworbe-
ne Einfamilienhaus Dlsseldorfer
StralBe 604 in Wanheimerort
wird, zusammen mit dem dann
nicht mehr vermieteten Haus
Dusseldorfer Strale 602, im
Sommer 2009 abgerissen wer-
den.

Beide Objekte wurden um das
Jahr1924 errichtet und sind
aufgrund ihres Zustandes, ihrer
Baualtersklasse und der nicht
zeitgemalien Aufteilung aus
wirtschaftlicher Sicht nicht sinn-
voll zu sanieren.

An dieser Stelle wird ein attrakti-
ves Mehrfamilienwohnhaus
errichtet, das heutigen und
kiinftigen Anforderungen an
modernes und barrierearmes
Wohnen entspricht.

Grundstiicksgeschafte

Zur Realisierung des bereits
erwahnten geplanten Neubaus in
Wanheimerort wurde im Dezem-
ber 2008 das Einfamilienhaus
Disseldorfer Stralle 604 mit einer
Grundstiicksgrofie von 448 m?
erworben.

Das Objekt wird zurzeit nicht
bewirtschaftet; der Abriss erfolgt
im Sommer 2009.

Unbebaute Grundstiicke

Nutzung m? €

Bebaubare Flache 2.418,00 537.230,23

Ackerland 13.193,00 114.168,29

Strallen- und Gartenlandparzellen 10.146,00 0,00
25.757,00 651.398,52

Nach erfolgtem Baubeginn des
Mehrfamilienhauses Hitzestral3e 3
wurde eine entsprechende Um-
buchung von der Bilanzposition
,Grundstiicke ohne Bauten“ zu
der Position ,,Anlagen im Bau“
vorgenommen.

Als Zugang zur bebaubaren
Flache wurde das erworbene
Grundstuck Disseldorfer
StralRe 604 erfasst.



Duisburg-Duissern, FalkstraBe 92-104, HansastraRBe 109-127,
Schreiberstrafe 15-25

Altbau, Baujahr 1910 —1927, zum Teil Wiederaufbau 1952

Fassadenerneuerung mit einem Warmedammverbundsystem
und Erneuerung der Balkone mit anschlieBender Umgestaltung
der AuBenanlage

(i

2008



Modernisierung — Instandhaltung

Die Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafinahmen zur
Verbesserung des baulichen
Zustandes der Genossenschafts-
wohnungen werden auch in den
nachsten Jahren Vorrang haben.
Gleichzeitig ist unser Wohnungs-
bestand vergleichsweise mit
anderen Wohnungsunterneh-
men alt und weist dementspre-
chend einen sehr hohen Instand-
haltungs- und Modernisierungs-
bedarf auf.

72,6 % unserer Wohnhauser
wurden vor 1948 errichtet. Gera-
de aus diesem Grunde ist eine
angemessene Neubautatigkeit
fiir den langfristigen Fortbestand
der Genossenschaft unbedingt
erforderlich.

Einen Schwerpunkt unserer
zukilinftigen Arbeit nimmt die
Warmedammung an den beste-
henden Gebauden ein, d. h. es
erfolgt eine energetische Moder-
nisierung. Zugleich werden
Heizungskessel kontinuierlich
erneuert.

Im vergangenen Jahr konnten
MaBnahmen fir 200 Wohnun-
gen in verschiedenen Wohnanla-
gen abgeschlossen werden.

Im Jahr 2009 werden wir 27
Hauser mit 128 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.

Viele Wohnbauten muissen
grunderneuert und renoviert
werden, haustechnische Anlagen
sind der technischen Weiterent-

wicklung anzupassen. Um die
Energieverluste der Gebaudehl-
le zu verringern werden Au-
Benwande, Kellerdecken und
Speicherboden gedammt. Durch
den Abriss der bestehenden
Balkone werden die Warme-
bricken in Form durchlaufender
Deckenplatten entfernt und
durch neue vorgesetzte Alumini-
umkonstruktionen ersetzt.

Wohnumfeldverbesserungen

Durch die Fassadensanierung
tragt die Genossenschaft zur
Entwicklung und Wohnumfeld-
verbesserung unserer Stadt bei.
Auch in 2008 haben wir die
Fassadenerneuerung fortgesetzt,
wobei wir uns wie bisher der
Unterstiitzung des Farbstudios
der Firma CAPAROL bedienten.

Auch die gartnerische Umgestal-
tung der Innenhofe stellt eine
erhebliche Wohnumfeldverbes-
serung dar. So konnten im ver-
gangenen Jahr fiir 27 Hauser mit
193 Wohnungen zwei Innenhof-
bereiche in den Ortsteilen Neu-
dorf und Duissern fertiggestellt
werden.

Durchgefiihrte
Einzelmodernisierung

Die Anzahl der jahrlich zu moder-
nisierenden Wohnungen ist
abhangig von der Anzahl der frei
werdenden Wohnungen. Eine
Objektsanierung —hausweise —
ware kostenglnstiger durchzu-
flhren, ist aber zum heutigen

Zeitpunkt auch aufgrund fehlen-
der Bereitschaft der Mieter nicht
mehr moglich. Die Kosten der 119
EinzelmaRnahmen beliefen sich
auf 4.913 T€; hierin sind die
Kosten der begleitenden In-
standsetzung enthalten.

Des Weiteren wurde 1 kleineres

Wohn- und Geschaftshaus zu

einem Stadthaus umgebaut. Der

Kostenaufwand fir die Kom-

plettsanierung betrug 294 T€.

Je nach Bedarf fielen in den

Wohnungen folgende Arbeiten

an:

« Bad- und Kiichenmodernisie-
rung

« Erneuerung von Innentiren
und FuBboden

« schallentkoppelte Deckenab-
hangung mit Gipskartonplat-
ten

« Erneuerung der Elektroinstalla-
tion

Gegebenenfalls auch

« Einbau von Balkonturen fur
Vorstellbalkone

- nachtraglicher Anschluss der
Wohnungen an die vorhandene
Zentralheizung

« Wohnungszusammenlegung

+ Um- und Ausbau

« Kiichenumlegung

Sowurden in den letzten 22
Jahren liber 2.000 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.



Duisburg-Neudorf, WildstraBe 53-61
Altbau, Baujahr 1937

Fassadensanierung mit einem
Warmedammverbundsystem und
Montage von Aluminiumfertigbalkonen
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Instandhaltung

Die Instandhaltungsleistungen des Jahres 2008 betrugen 6.444.535,45 € (Vorjahr 6.552.013,78 €) und

setzten sich wie folgt zusammen:

€

a) PlanmaRige Instandhaltung

Kleinreparaturen 1.146.353,54

periodische Instandhaltung 1.117.090,36
b) Leistungen des Regiebetriebes 268.721,59
c) Verrechnete Verwaltungsleistungen 661.029,27
d) Begleitende Instandsetzung im Zusammenhang mit ModernisierungsmaRnahmen 3.251.340,69
Gesamtaufwendungen 6.444535,45

Wie in den Jahren zuvor sind
auch in 2008 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 Tariferhéhungen

berlicksichtigt werden. Insge-
samt gesehen wurden notwendi-
ge Reparaturen in Wohnungen
und an den Hausern schnell und
grundlich beseitigt. 7.089
Kleinstreparaturauftrage wurden
an die Handwerker vergeben,
gegenuber 7.274 in 2007.

Gesamtausgaben fir Instandhaltung

168 Versicherungsschaden
mussten im Jahr 2008 bearbeitet
werden: 112 Leitungswasserscha-
den —davon 75 innerhalb von
Wohnungen —, 55 Sturmschaden
und 1 Brandschaden.

45 Treppenhauser in Mehrfamili-
enhausern wurden mit einem
Kostenaufwand von 336 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?
2007 2007 2008 2008
Altbauwohnungen bis 20.06.1948 4533 24,40 4.468 24,02
Neubauwohnungen nach dem 20.06.1948 2,019 17,12 1976 16,75




Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Sonstige Zinsen und
Ertrage ahnliche Ertrage

11%
Andere aktivierte 0,8%

Eigenleistungen

11% D &

@

Aufwendungen
Zinsen und dhnliche
Sonstige betriebliche Aufwendungen Jahresiiberschuss
Aufwendungen 9% 13%

3%

Abschreibungen
\ 14%
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Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Lage

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

Ertragslage 2007 2008 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerlose einschl. Bestandsveranderungen 22.011,3 22.636,0 624,7
Andere aktivierte Eigenleistungen 345,22 262,6 -82,6
Gesamtleistung 22.356,5 22.898,6 5421
Andere betriebliche Ertrage 3304 2294 -101,0
Betriebsleistung 22.686,9 23.128,0 4411
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.691,6 11.534,4 -157.2
Personalaufwand 2.1509 21374 -135
Abschreibungen 3.657,0 3.2816 -3754
Andere betriebliche Aufwendungen 658,5 637,2 =213
Zinsaufwand 2.059,7 2.089,8 30,1
Steuern 570,5 601,8 313
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 20.788,2 20.282,2 -506,0
Betriebsergebnis 1.898,7 2.8458 9471
Finanzergebnis 109,8 196,5 86,7
Neutrales Ergebnis 50,2 -4,6 -54,8
Gesamtergebnis / Jahresuiberschuss 2.058,7 3.037,7 979,0

Das Betriebsergebnis konnte im
Geschaftsjahr auf 2.846 T€
gesteigert werden. Es resultiert
im Wesentlichen aus gestiege-
nen Sollmieten einschlieBlich
Betriebskostenumlagen von
599 T€. Des Weiteren konnten
die Erlésschmalerungen um

35 T€ reduziert werden. Die
Aufwendungen fur die Haus-
bewirtschaftung haben sich bei
den Betriebskosten um 60 T€
erhoht und bei den Instandhal-
tungskosten um 216 T€ vermin-
dert. Die planmafige Vollab-
schreibung einiger Altbauten,
die bereits im Jahre 2007 einge-
treten war, hat im Berichtsjahr

zu einer Verminderung der
Abschreibung auf Wohnbauten
von 375 T€ gefuhrt.

Das Finanzergebnis resultiert im
Wesentlichen aus einer Steige-
rung der Festzinsertrage in Hohe
von 86 T€.

Das neutrale Ergebnis beinhaltet
Ertrage aus der Auflosung von
Rickstellungen und der Ausbu-
chung von Verbindlichkeiten
sowie Ertrage aus friheren
Jahren mitinsgesamt 21 T€
sowie aus Verkaufen von Gegen-
standen der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung von 2 T€.

Abbruchkosten, Spenden und
Wertberichtigungen auf sonsti-
ge Forderungen von insgesamt
28 T€ standen den Ertragen
gegenuber.

Von dem im Berichtsjahr erziel-
ten Jahresiiberschuss wurden in
die gesetzliche Rucklage 304 T€
und in die Bauerneuerungsruick-
lage 2.522 T€ eingestellt. Der
verbleibende Gewinn in Hohe
von 211 T€ dient zur Ausschut-
tung einer Dividende von 4 %,
bezogen auf die am 01.01.2008
eingezahlten Geschaftsgut-
haben.



Vermogenslage

Hinsichtlich der Vermdgens-
struktur enthalt die Bilanz zum
31.12.2008 langfristig gebunde-
nes Sachanlagevermogen von
95.603 T€, insbesondere Grund-
stiicke mit Wohnbauten. Auf
das Umlaufvermdgen entfallen
74 TE.

Die Kapitalstruktur weist lang-
fristiges Fremdkapital, vor allem
Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditge-
bern sowie Ruckstellungen in
Hohe von 54.136 T€ (50,7 %) aus.
Darlehensvalutierungen von

6.877 T€ standen aufBerplan-
maRige Rickzahlungen und
Tilgungen von 7.880 T€ gegen-
Uber. Das langfristige Eigenkapi-
tal betragt 43.242 T€, was einer
Eigenkapitalquote von 40,5 %
entspricht.

Vermogensstruktur 2007 2008 Veranderung
T€ in % T€ in % T€
Anlagevermogen 93.590,9 89,9 95.603,2 89,5 20123
Langfristiges Umlaufvermogen 336 0,0 739 01 40,3
Kurzfristiges Umlaufvermdgen 10.556,5 10,1 11.066,5 104 510,0
Gesamtvermdgen 104.181,0 100,0 106.743,6 1000 25626
Kapitalstruktur 2007 2008 Veranderung
T€ in % in % T€
Eigenkapital 404209 388 432421 405 28212
Langfristige Rickstellungen 25604 25 2526,1 24 -343
Langfristige Verbindlichkeiten 52.866,7 50,7 51.610,3 483 -1.256,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten 8.333,0 8,0 9.365,1 8,8 1.032,1
Gesamtkapital 104.181,0 100,0 106.743,6 100,0 2562,6

Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2008 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende

Deckungsverhaltnisse:

Finanzlage 2007 2008 Veranderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 93.624,5 95.677,1 2.052,6
Finanzierungsmittel 95.848,0 97.3785 1.530,5
Uberdeckung 22235 1.701,4 -522,1
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 47028 43459 -356,9
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 5.853,7 6.720,6 866,9
10.556,5 11.066,5 510,0
Kurzfristige Verpflichtungen 8.333,0 9.365,1 1.032,1
Stichtagsliquiditat 2.2235 1.7014 -522.1

Am 31.12.2008 sind die langfristig
angelegten Vermogenswerte
durch Eigenkapital und langfristi-
ges Fremdkapital gedeckt. In-
vestitionen fur in Durchfiihrung
und Bauvorbereitung befindliche

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

Die Genossenschaft konnte die
finanziellen Verpflichtungen des

Jahres 2008 jederzeit erfullen.
Unter Einbeziehung der Finanz-
planung fiir das Jahr 2009 ist die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig
gesichert.
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Kapitalflussrechnung

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt:

Kapitalflussrechnung 2007 2008
T€ T€
Jahresiiberschuss 2.058 3.038
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 3.657 3281
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 5 10
Zunahme/Abnahme der langfristigen Rickstellungen 5 -34
Cashflow 5.725 6.295
Zunahme/Abnahme der mittel- und kurzfristigen Riickstellungen u -3
Zunahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -241 -917
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva 318 780
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -59 -2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.754 6.153
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -6.093 -5.293
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermogens 63 2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.030 -5.291
Valutierung von Darlehen 6.624 6.877
PlanmaRige Tilgungen von Darlehen -3.327 -3539
AulRerplanmafige Tilgungen -1.930 -4.341
Auszahlungen fiir Dividenden -210 -21
Zunahme/Abnahme der langfristigen Geschaftsguthaben 22 -5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.179 -1.219
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 903 -357
Finanzmittelbestand am 1. Januar 3.800 4703
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 4.703 4.346

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.
Nennenswerte Veranderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.




Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Leistungsindikatoren 2004 2005 2006 2007 2008
Bilanzsumme T€ 101.2950 1013095 100.6119 104.1809 106.743,6
Anlagevermogen T€ 847550 879020 911609 935909 956032
Langfristiges Eigenkapital T€ 353000 36.8746 385507 404209 432421
Eigenkapitalquote % 349 36,4 383 3838 40,5
Jahrestberschuss T€ 1.455,3 1.756,7 18946 2.058,8 3.037,7
Cashflow T€ 4.965,0 54888  5.836,0 5.725,0 6.295,0
Eigenkapitalrentabilitat vor Ertragssteuern % 41 47 49 51 7,0
Eigenkapitalrentabilitat nach Ertragssteuern % 41 47 49 51 7,0
Stichtagsliquiditat T€ 9.670,5 52410 12284 2.2235 17014
Investitionen in das Anlagevermogen T€ 56854 6.8814  7.152,0 6.093,0 52930
Umsatzerlose T€ 209940 213306 219790 219142 216946
Sollmieten T€ 151700 153210 154430 157063  16.1452
Durchschnittliche Sollmiete €/m*/mtl. 424 4,26 4,30 4,30 443
Durchschnittliche Erldsschmalerungen €/m’/mtl. 0,05 0,04 0,04 0,06 0,05
Fremdkapitalzinsen T€ 21950 24130 22424 2.060,7 2.090,2
Fremdkapitalzinsen €/m*/mtl. 0,61 0,67 0,63 057 0,57
Wohnungsbestand Anzahl 4.238 4.251 4.248 4.276 4277
Fluktuationsquote % 75 7,0 77 7.6 6,8
Leerstandsquote % 05 0,5 08 08 0,7
Mitglieder Anzahl 6.945 6.972 6.952 6.989 6.971
Nachtragsbericht

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

sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
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Risikobericht

Risikomanagement

Das in der Genossenschaft
eingerichtete Risikomanage-
ment ist darauf gerichtet, so-
wohl externe als auch interne
Risiken friihzeitig zu erfassen.

Im Vordergrund steht dabei das
Bestreben, Veranderungen so
rechtzeitig zu erkennen, dass
durch geeignete MaRnahmen
wesentliche negative Einfliisse
auf die Unternehmensentwick-
lung abgewendet werden kon-
nen.

Uber die wesentlichen Indikato-
ren aller Risikobereiche wird der
Aufsichtsrat regelmaRig infor-
miert.

Unternehmensgefahrdende
Risiken sind zum Berichtszeit-
punkt nicht erkennbar.

Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Fur die Wohnungswirtschaft
konnen sich Marktrisiken insbe-

Prognosebericht

Die Wohnung, der unmittelbare
Lebensraum vieler Menschen,
wurde in den zurtickliegenden
Monaten mancherorts zum
Spekulationsobjekt global agie-
render Investmentgesellschaf-
ten.

Im Strudel der Finanzmarktkrise
sehen einige dieser Unterneh-
men als einzige Moglichkeit der
Renditeerzielung haufig nur die
Reduzierung von Instandhal-
tungsinvestitionen - leider
oftmals zu Lasten der dort woh-
nenden Mieter.

Grolle

sondere durch signifikante
Leerstande und hohe Mietruick-
stande, durch ungunstige Zins-
entwicklungen sowie tibermaRig
hohe Fluktuationsquoten erge-
ben.

Aktuell ist die Genossenschaft
von bedeutenden negativen
Auswirkungen dieser Risiken
nicht betroffen.

Den nachteiligen demografi-
schen Entwicklungen innerhalb
Duisburgs kann wie bislang
aufgrund der lokal differenzier-
ten Lagevorteile begegnet wer-
den.

Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Jede Marktsituation bietet
grundsatzlich auch Chancen. So
kann der demografische Wandel
auch dazu genutzt werden, mit
Hilfe spezieller Wohnungsange-
bote fiir altere Bevolkerungs-
gruppen, unterstiitzt durch
unsere sachgerechte Seniorenbe-
treuung und Angebote unseres

Als lokal agierende Wohnungs-
genossenschaft bieten wir unse-
ren Mitgliedern lebenslange
Wohnsicherheit.

Durch nachhaltiges und verant-
wortungsvolles Handeln wird
auch kunftig die kontinuierliche
Entwicklung des Unternehmens
sichergestellt.

Unterschiedlichen Anforderun-
gen des Marktes an das Wohnen
wird unser Unternehmen schon

Duisburg, im Marz 2009
Der Vorstand
Meyer

Nachbarschaftshilfevereins, eine
bessere Marktposition gegentiber
Mitbewerbern zu erreichen.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzierungsinstru-
mente und Sicherungsgeschafte
werden nicht in Anspruch ge-
nommen.

Bei den zur Finanzierung der
Geschaftstatigkeit eingesetzten
langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich um Annuitatendarle-
hen, die ausnahmslos dinglich
gesichert sind. Gegebenenfalls
werden zur Sicherung glinstiger
Finanzierungskonditionen Prolon-
gationenim Voraus abgeschlossen.

Wie bisher wird von Terminop-
tions- oder Swapgeschaften sowie
sonstigen spekulativen Finanz-
derivaten aufgrund erhohter
Risiken kein Gebrauch gemacht.

Das Liquiditatsrisiko und die
Zinsentwicklung werden im
Zuge des Risikomanagements
laufend beobachtet.

seit vielen Jahren gerecht: durch
zeitgemafen, barrierearmen
Neubau, durch anhaltende
Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstatigkeit und durch
zielgruppenorientierte Wohn-
raumanpassungen.

Dieses Handeln wird auch
zukiinftig dazu beitragen, dass
sich die wirtschaftliche Situation
der Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Siid eG als sehr solide
darstellen wird.

Trippelsdorf
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1. Bilanz zum 31.12.2008

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

€ € €
13.506,00 14.956,00
94.098.244,94 92577.354,40
46.402,40 4751540
651.398,52 573.564,49
233.683,00 281.772,00
462.403,36 0,00
94.981,12 95.587.113,34 93.139,05
2.556,46 2.556,46
95.603.175,80 93.590.857,80
6.430.035,93 5.488.724,55
1352981 6.443.565,74 22.860,96
66.116,29 80.382,57
235.340,48 301.456,77 281.985,92
4.345.869,40 4.702.771,91
46.858,08 10.843,68
2.690,00 49.548,08 2.498,00
106.743.615,79  104.180.925,39




Geschaftsjahr Vorjahr
Passivseite = € <

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder .......... .. ... .. .. 168.750,00 171.750,00
der verbleibenden Mitglieder .......... .. . i 5.258.585,75 5.427.335,75 5.263.516,92

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rlcklage ...... ... . 5.826.760,00 5.522.760,00
davon aus Jahresuiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 304.000,00 € (206.000,00)
Bauerneuerungsrucklage ... 25.815.485,46 23.293.330,32
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 2.522.15514 € (1.642.365,38)
Andere Ergebnisriicklagen ........ .. 6.341.308,50 37.983.553,96 6.341.308,50

Bilanzgewinn

JahrestUberschuss . ... 3.037.655,81 2.058.754,11
Einstellungen in Ergebnisriicklagen ........ .. ... o i —-2.826.155,14 211.500,67 —1.848.365,38
Eigenkapital insgesamt 43.622.390,38 40.803.054,47

Riickstellungen
Rickstellungen flir Pensionen ......... ... .. ... o i 2.526.072,00 2.560.431,00
Sonstige Ruckstellungen....... . .. o 74.297,00 2.600.369,00 76.696,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ..................... .. ... 31.893.455,25 32.990.375,16
Verbindlichkeiten gegentliber anderen Kreditgebern ....................... 19.894.111,72 19.950.195,25
Erhaltene Anzahlungen ... ... . 7.472.938,05 6.263.104,72
Verbindlichkeiten aus Vermietung .......... ... . i 65.430,00 55.643,35
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ........................ 1.084.600,73 1.371.251,28
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht .............. ... ... ... 391,99 7.480,10
Sonstige Verbindlichkeiten ............ ... . 109.567,93 60.520.495,67 96.369,26
davon aus Steuern: 39.714,56 € (23.711,03)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.207,80 € (1.729,59)
Rechnungsabgrenzungsposten ......... ... ... ... ... ... ... ... 360,74 6.324,80

Bilanzsumme 106.743.615,79  104.180.925,39
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2008

Umsatzerlose

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

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

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

Rohergebnis ... ..

Personalaufwand

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

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstitzung ... ..o

davon fur Altersversorgung: 246.470,80 €
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen .................. ..o
Sonstige betriebliche Aufwendungen .......... ... .. ...
Ertrdge aus Beteiligungen ....... .. . .. i
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage .......... ... ..o i

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

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

Sonstige Steuern ...

Jahresiiberschuss . ... .. ..

Einstellungen aus dem Jahresuiberschuss in Ergebnisrticklagen ............

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

21.694.639,38 21.914.240,66
941.311,38 97.037,93
262.644,33 345.235,64
252.548,32 410.506,53
11.534.417,59 11.691.578,29
11.616.725,82 11.075.442 47
1.594.152,65 1571.809,14
543.285,56 213743821 579.088,38
(277.697,50)
3.281.576,15 3.657.003,73
664.965,59 688.410,25
270,00 270,00
196.670,07 196.940,07 11051143
2.090.187,42 2.060.677,11
3.639.498,52 2.629.23529
601.842,71 570.481,18
3.037.655,81 2.058.754,11
2.826.155,14 1.848.365,38
211.500,67 210.388,73
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2008 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2008 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2008 wurden nach MalRgabe der Ver-
ordnung tiber Formblatter fur 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 Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitanteilige Ab-
schreibungen, angesetzt.

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich 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.

Fur geringwertige Wirtschaftsguter, die im Geschaftsjahr 2008 angeschafft wurden, wurde ein Sammel-
posten gebildet, der tiber 5 Jahre abgeschrieben wird.

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

abgeschrieben. Des Weiteren wurden andere Aufwendungen abgegrenzt, die das Jahr 2009 betreffen.
Fur latente Steuern wurde das Wahlrecht gemaf § 274 Abs. 2 HGB nicht ausgeibt.

Pensionsriickstellungen
Pensionsriickstellungen sind auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet

worden. Die Wertermittlung erfolgte nach dem Teilwertverfahren gemaR § 6a EStG unter Anwendung der
(Heubeck-) Richttafeln 2005 G mit einem Rechnungszinsfult von 6 %.

Sonstige Ruickstellungen

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet fiir Jahresabschluss- und Priifungskosten, Berufs-
genossenschaftsbeitrage, Urlaubsanspriiche, Jubildaumsanspriiche, Prozesskosten sowie fiir unterlassene
Instandhaltungsaufwendungen, die in den ersten drei Monaten des Folgejahres nachgeholt werden.

Verbindlichkeiten

Sie sind ausnahmslos zum Riickzahlungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Im Voraus erhaltene Pachten wurden abgegrenzt.

Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

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

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen ...

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Zugange

Abgdnge

des Geschaftsjahres

€ € €
148.969,27 757135 -4.023,08
162.987.522,73 4.711.525,38
187.320,74
645.130,52 79.353,03
690.224,93 25.317,96 -22.583,25
0,00 434.354,27
93.139,05 35.772,16
164.603.337,97 5.286.322,80 -22.583,25
2.556,46
164.754.863,70 5.293.894,15 -26.606,33




Umbuchungen

Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen

Buchwert am

(kumulierte) 31.12.2008 Geschaftsjahr 31.12.2007
€ € € €

139.011,54 13.506,00 9.021,35 14.956,00
+7.400,00 73.608.203,17 94.098.244,94 3.198.034,84 92.577.354,40
140.918,34 46.402,40 1.113,00 4751540
-1.519,00 71.566,03 651.398,52 573.564,49
459.276,64 233.683,00 73.406,96 281.772,00
+28.049,09 462.403,36 0,00
-33.930,09 94.981,12 93.139,05
0,00 74.279.964,18 95.587.113,34 3.272.554,80 93.573.345,34
2.556,46 2.556,46
0,00 74.418.975,72 95.603.175,80 3.281.576,15 93.590.857,80
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2. Inder Position ,,Unfertige Leistungen sind 6.430.035,93 € (Vorjahr 5.488.724,55 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten.

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

4. Inden ,Sonstigen Riickstellungen“ sind folgende Riickstellungen enthalten:

€
Jahresabschluss- und Priifungskosten 46.000,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 11.500,00
Urlaubsanspriiche 931,00
Jubildumsanspriche 13.880,00
Prozesskosten 500,00

Unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten 3 Monaten des Folgejahres nachgeholt werden  1.486,00

5. Fur Verpflichtungen aus vor dem 01.01.1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Riick-
stellungen in vollem Umfang gebildet.

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

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

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
= =
Forderungen aus Vermietung 9.783,03 12.466,70
Sonstige Vermogensgegenstande 17.300,00 10.300,00
Gesamtbetrag 27.083,03 22.766,70

2008



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

1. AuRerordentliche Aufwendungen und Ertrage, die fir 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 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
flir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

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

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

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

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit
kaufmannische Mitarbeiter 11,00 6,00
technische Mitarbeiter 9,00 3,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 7,00

Auszubildende 1,00

6. Mitgliederbewegung

Anzahl

Stand: 01.01.2008 6.989
Zugang 235

Abgang 253

Stand: 31.12.2008 6.971

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 4.93117 €
vermindert.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um 11.250,00 € vermindert.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 5.285.250,00 €.

7. Als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft haben wir im Berichtsjahr 2008 auf der Grundlage des
Jahressteuergesetzes 2008 das Antragswahlrecht zur Nichtanwendung der Abgeltungsteuer auf den
EK 02-Bestand nach § 38 und 40 KStG ausgetibt. Die bisherige Rechtslage findet somit weiterhin
Anwendung.

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



0.

Mitglieder des Vorstandes:

Klaus-Dieter Grol3e 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-Jurgen FaBbender Dipl.-Ing., Techn. Angestellter

Dirk Gortz stellv. Vorsitzender Dipl.-Ing., Vertriebsleiter
Hans-Dieter Habig Bauingenieuri. 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
Aufsichtsrates.

Duisburg, im Marz 2009

Der Vorstand
Grofe Meyer Trippelsdorf
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