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4 [agebericht Jahresabschluss 2010

1. Geschift und Rahmenbedingungen 2010
1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im Verlauf des Jahres 2010 verlangsamte sich die Erholung der
Weltwirtschaft. Der im Winterhalbjahr 2009/2010 stiirmische
Wiederaufschwung des Welthandels verlangsamte sich im
Jahresverlauf (insbesondere in den USA und in Japan). Die
durch die Finanzkrise offen gelegten strukturellen Probleme
wurden noch nicht liberwunden. So waren beispielsweise in
den USA die Verschuldung der privaten Haushalte und die Ar-
beitslosenquote nach wie vor hoch, der Immobiliensektor stark
geschrumpft und der Finanzsektor noch nicht vollstdndig er-
holt. Aufgrund der verschlechterten Haushaltslage waren die
meisten fortgeschrittenen Volkswirtschaften gezwungen, in
der Finanzpolitik auf einen Konsolidierungskurs umzuschwen-
ken. In wichtigen Schwellenldandern war die wirtschaftliche
Erholung hingegen bereits so weit fortgeschritten, dass die
Wirtschaftspolitik konjunkturell dampfende Mittel einsetzte.
Fiir das Jahr 2011 geht man allgemein davon aus, dass die
konjunkturelle Dynamik in den fortgeschrittenen Volkswirt-
schaften nur gering sein wird. Ein nachhaltiger Aufschwung
wird nicht erwartet, da die strukturellen Probleme fortbeste-
hen.

In der Europdischen Union blieb die Erholung vor allem auf-
grund der dimpfenden Wirkung der ausgepragt restriktiven
Finanzpolitik verhalten. Die Konjunktur wird sich 2011 in den
Ldndern des Euroraumes weiterhin heterogen entwickeln.
Insbesondere besteht die Gefahr, dass die Produktion in den
Ldndern der Peripherie erneut bzw. weiterhin schrumpft, da
hier die fiskalischen Impulse deutlich restriktiver sind und an-
gesichts der zum Teil noch sehr schwachen preislichen Wett-
bewerbsfahigkeit weitere Reformen anstehen, die zundchst zu
einem Riickgang der verfiigbaren Einkommen fiihren.

Die Schulden- und Vertrauenskrise einiger Staaten im Euro-
raum ist keineswegs ausgestanden. Eine Zuspitzung mit gene-
rell hoheren Risikopramien fiir Anleihen im Euroraum oder gar
einer Inanspruchnahme des Europdischen Finanzstabilisier-
ungsmechanismus durch weitere Schuldnerlander wiirde sich
negativ auswirken.

Die deutsche Wirtschaft befand sich 2010 in einer Auf-
schwungphase. Die wahrend der Wirtschafts- und Finanzkrise
eingebrochene Produktion erholte sich brancheniibergrei-
fend. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2010 um 3,6 % (Vorjahr - 4,7 %).
Wachstumsimpulse kamen 2010 nicht mehr allein von einem
Anstieg der Exporte. Die Verbesserung der Binnenkonjunktur
betraf sowohl die privaten Konsumausgaben (+ 0,5 %) als
auch die Unternehmensinvestitionen. Die Ausriistungsinvesti-
tionen stiegen um 9,4 %, die Bauinvestitionen um 2,8 %.

Der Staatskonsum hat 2010 preisbereinigt um 2,2 % zuge-
nommen, eine weitere Folge der seit Ende 2008 massiv vorge-
nommenen wirtschaftspolitischen Investitionen.

Fiir 2011 gehen die Prognosen davon aus, dass sich die kon-
junkturelle Erholung (+ 2,3 %) fortsetzt. Das Expansionstempo
wird dabei maBgeblich von der Inlandsnachfrage bestimmt
werden. Erstmals seit mehreren Jahren ist mit einem spiirbaren
Anstieg des privaten Konsums zu rechnen. Risiken bei der
wirtschaftlichen Entwicklung bestehen beispielsweise durch
die Gefahr einer erneuten Rezession in den USA, mdglicher
massiver Korrekturen in China als Folge von Ubersteigerungen
an dortigen Immobilienmarkten sowie einer negativen wirt-
schaftlichen Entwicklung im Euroraum. Auswirkungen auf-
grund der zum Zeitpunkt der Berichterstellung erkennbaren
Probleme Japans in Folge der verheerenden Erdbeben- und
Flutkatastrophe im Mdrz 2011 kénnen ebenso im Jahresverlauf
zu einer konjunkturellen Abschwachung fiihren.

Die positiven konjunkturellen Daten fanden auch eine Abbil-
dung im Bereich des Arbeitsmarktes. Die Zahl der Erwerbstati-
gen und der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nahm
auch 2010 zu. Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag bei 7,2
% (3.016.000 Personen), (Vorjahr 7,8 % [ 3.276.000 Personen).
Die Zahl der Erwerbstatigen erhdhte sich auf 40.918.000 Per-
sonen (Vorjahr 40.416.000 Personen).

Die Prognosen fiir 2011 gehen im Jahresdurchschnitt von einer
durchschnittlichen Arbeitslosenzahl unter 3 Mio. - erstmals
seit 1992 - aus.

Im Bereich der Bauwirtschaft gingen die Umsdtze nach vor-
laufigen Berechnungen in 2010 gegeniiber 2009 um real
0,6 % auf 81,1 Mrd. Euro zuriick. Wahrend die Umsétze im
privaten Wohnungsbau um 5,7 % stiegen, sanken diese im
offentlichen Bereich trotz Konjunkturpakete um 1,9 %.

Fiir 2011 wird ein Umsatzplus von 1,6 % erwartet. Die Zahl
der Beschaftigten im Bauhauptgewerbe betrug 2010 716.000
Beschiftigte (Vorjahr 705.000 [ +1,6 %).

Von Januar bis Dezember 2010 wurde in Deutschland der
Bau von 187.700 Wohnungen (einschlieBlich BestandsmaB-
nahmen) genehmigt. Das waren 5,5 % (+9.700) mehr als 2009.
Davon waren 164.600 Neubauwohnungen (+6,8 %). Der An-
stieg von Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Mehrfamili-
enh3usern (+8,5 %) fiel dabei héher aus als bei Wohnungen in
Ein- (+5,0 %) und Zweifamilienhausern (+5,6 %).

Die Lage am Kapitalmarkt war auch im Verlauf des Jahres 2010
durch zum Teil erhebliche Senkungen des Zinsniveaus gekenn-
zeichnet. So verminderten sich z. B. die von der deutschen
Bundesbank verdffentlichten Effektivzinssatze fiir Kredite an
nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro mit
einer Laufzeit lGber 5 Jahren zwischen November 2009 und
November 2010 von 4,22 % auf 3,66 %. Fiir Kredite lber
1 Mio. Euro war eine Minderung von 4,20 % auf 3,44 % zu
verzeichnen.

Das Volumen der Kreditvergabe an nichtfinanzielle Unterneh-
men nahm zwischen November 2009 und November 2010
tendenziell zu.

Die Entwicklung der Bauzinsen ist, orientiert an den Be-
wegungen innerhalb der Kapitalmarkte, nicht kalkulierbar.
Konnte das Jahr 2010 mit einer kontinuierlich guten Zinsent-
wicklung abschlieBen, sehen Finanzexperten fiir das Jahr 2011
eher eine Trendwende in der zweiten Jahreshalfte mit einem
weiteren Anstieg. Die konjunkturelle Entwicklung hierzulan-
de, die mit einem deutlichen Wirtschaftswachstum verbunden
ist, kbnnte eine allgemeine Preiserhdhung auslosen, die zum
Anstieg der Inflationsrate flihren kann. Bereits jetzt warnen
Experten vor einer Inflationsrate von rund 3 %. Sollten diese
Prognosen tatsachlich eintreffen, wird die Wahrscheinlichkeit
steigen, dass die Europdische Zentralbank dieser Entwicklung
mit einem Anheben des Leitzinssatzes entgegen steuern muss.

1.2. Wohnungswirtschaftliche Lage
1.2.1. Rahmenbedingungen

Der Mietwohnungsmarkt stellte sich auch 2010 als Mieter-
markt dar. Die Wohnungsnachfrage blieb regional sehr unter-
schiedlich.

Der durchschnittliche Leerstand bewegte sich auf dem Niveau
der Vorjahre. Auch auf angespannten Wohnungsmarkten kam
es zu punktuellen Leerstdnden in unattraktiven Lagen, sozial
problematischen Quartieren oder schlecht verwalteten Be-
standen. Neben diesen Faktoren werden zukiinftig Regionen
und landliche Rdume mit einem geringen Arbeitsmarkt- und
Ausbildungsangebot verstarkt von Leerstand im Mietwoh-
nungs- und Eigenheimbereich aufgrund des demographischen
Wandels betroffen sein. Die Nettokaltmieten betrugen im
Bundesdurchschnitt 4,75 €/m? (+0,13 €/m? [ +2,8 %), in den
alten Bundeslandern 4,91 €/m? (+0,19 €/m? [ +3,9 %). Be-
dingt durch die weiterhin niedrige Inflationsrate von 1,1 %
stiegen die Nettokaltmieten auf niedrigem Niveau liberdurch-
schnittlich.

Die Betriebskostensteigerungen ibertrafen die Inflationsra-
te deutlich, wobei erneut lberdurchschnittliche Preissteige-
rungen im Bereich der Energiekosten auftraten.

1.2.2. Wohnungsmarktlage in Duisburg

Der Mietwohnungsmarkt in Duisburg entsprach auch in 2010
der bundes- und landesweiten Tendenz eines entspannten
Wohnungsmarktes. Die Angebots- und Nachfragesituation an
Mietwohnungen in Duisburg war auch im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr durch einen Angebotsiiberhang gekennzeichnet.
Die unterschiedliche Entwicklung innerstadtischer Teilmarkte
setzte sich - wie bereits in den Vorjahren angemerkt - fort.

Leerstdnde waren im gesamten Duisburger Stadtgebiet in un-
terschiedlicher Intensitdt sichtbar. Leerstandsballungen traten
in den Bereichen des hochverdichteten Mietwohnungsbaus
der 70er Jahre vermehrt auf. Wohnungen mit sichtbarem In-
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standhaltungs- und Modernisierungsstau, schlechter Ausstat-
tung und Lage waren auch von Leerstandsproblemen betrof-
fen.

Steigerungen der Nettokaltmieten waren bei Neuvermietungen
zu realisieren. Das Bestandsmietenniveau im Geltungsbereich
des Duisburger Mietspiegels (Stand 1.12.2009) gab nur wenig
Erhéhungsspielraum. Im Bereich der Mietnebenkosten kam es
jedoch wieder zu erheblichen Preissteigerungen (Energie- und
Wirmeversorgung). Fiir 2011 wurden deutliche Anpassungen
im Bereich Miillabfuhr und Grundsteuer angekiindigt, die das
Wohnen in unserer Region weiter verteuern werden.

Die Stadt Duisburg begleitete auch im Jahr 2010 gemeinsame
Aktionen mit der Wohnungswirtschaft liber die Initiative
WoleDu (Wohnen und Leben in Duisburg) zur nachhaltigen
Steigerung der Standortqualitat. Die Projekte ,Duisburg 2027"
und das Handlungskonzept ,WohnVision Duisburg”, bei deren
Erarbeitung die Wohnungswirtschaft in mehreren Arbeits-
gruppen eingebunden war, fanden in 2010 ihre geplanten Pro-
jektenden. Die zukiinftige Realisierung der definierten nach-
haltigen Stadtentwicklungsziele hdngt aber in erster Linie von
den der Stadt Duisburg zur Verfligung stehenden finanziellen
Mitteln ab.

Die Daten der Stadt Duisburg zur Einwohnerentwicklung wei-
sen einen Bevolkerungsriickgang zum 31.12.2010 auf 488.218
Einwohner (Vorjahr 490.266 | Verinderung: -2.048) fiir das
gesamte Stadtgebiet aus.

Diese Entwicklung entspricht tendenziell dem Ergebnis der in
Auftrag gegebenen verschiedenen Studien zur Bevolkerungs-
entwicklung, die einen Riickgang der Einwohnerzahlen in
Duisburg auf ca. 475.000 bis zum Jahr 2020 prognostizieren.
Das stadtische Amt fiir Statistik geht in einer Prognose fiir das
Jahr 2027 von einem Riickgang auf nur noch 450.000 Ein-
wohner aus.

Bevélkerungsentwicklung Duisburg 2006 - 2010

2006 498.466 -2448
2007 495.668 -2.798
2008 492.870 -2.798
2009 490.266 -2.604
2010 488.218 -2.048

Der Stadtteil Rheinhausen hat gegeniiber dem Vorjahr einen
weiteren Riickgang der Bevdlkerung von 77.244 auf 76.916
Einwohner (Veranderung: -328 Einwohner [ -0,42 %) zu
verzeichnen. Der Ortsteil Friemersheim hat - bedingt durch
eine von Amts wegen im Oktober 2010 durchgefiihrte Regi-
sterbereinigung - einen statistischen Riickgang von 343 Ein-
wohnern zu verzeichnen. Der tatsdchliche Riickgang liegt im
Durchschnitt der Vorjahre (-100). Die Arbeitslosenquote im
Bezirk der Agentur fiir Arbeit Duisburg betrug zum 31.12.2010
12,7 % (Vorjahr 12,9 %). Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
betrug sie 13,9 % (Vorjahr 13,4 %).
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1.3. Der Verlauf des Geschiiftsjahres zo10

Mit den Geschéaftsbereichen Vermietung, Modernisierung und
Instandhaltung sind wir seit 1919 ein kompetenter und ver-
lasslicher Partner fiir unsere Mitglieder. Den sich stetig veran-
dernden Qualitdts- und Wohnanforderungen tragen wir durch
Um- und Ausbau sowie umfangreiche Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBBnahmen Rechnung. Das seit 2007 auf-
gelegte Neubauprogramm ,Revitalisierung Altsiedlung” mit
seinen drei geplanten Bauabschnitten (Bauabschnitt I. und II.
sind bereits realisiert) trigt dazu bei, das Angebot an moder-
nem Wohnraum deutlich zu erweitern.

Die Nachfragesituation war auch in 2010 in den Wohnungs-
teilmarkten im Duisburger Westen stabil. Im Bereich gut aus-
gestatteter Wohnungen lag die Nachfrage teilweise liber dem
Angebot.

Zur Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit treten wir seit
2002 im Rahmen der Aktion ,Die Duisburger Wohnungs-
genossenschaften. Ein sicherer Hafen" erfolgreich mit den
Duisburger Wohnungsbaugenossenschaften in einem gemein-
samen Werbeverbund auf. Die Wahrnehmung der Genos-
senschaften in der Offentlichkeit als sichere, zukunfts- und
kundenorientierte Unternehmensform hat sich seither deut-
lich und nachhaltig verbessert. Seit 2008 sind wir Mitglied
der ,Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.".

Seit Mai 2010 unterstiitzen wir als Griindungsmitglied das
.Friemersheimer Biindnis fiir Familie"

1.3.1. Modernisierungs-, Neubau-
und Instandhaltungstdtigkeit

1.3.1.1. Modernisierung

Wie in den Vorjahren konzentrierten sich unsere Moderni-
sierungsmaBnahmen auf die nachhaltige Verbesserung der
Wohnqualitdt und des Wohnumfeldes. Im Herbst 2010 wurde
mit der Modernisierung der Wohnanlage Krefelder Str. 217-
219 mit insgesamt 17 Wohnungen begonnen. Die Fertigstel-
lung erfolgte im Friihjahr 2011.

Die MaBnahme umfasste die ,klassische Modernisierung”
durch energetische Verbesserungen an Fassade, Dach und
Fenstern. Alle Wohnungen wurden mit Balkonen ausgestattet.
Die AuBenanlagen wurden komplett erneuert, die Wohnungs-
eingdnge barrierearm gestaltet. Die Wohnungen waren wah-
rend der Durchfiihrung der Arbeiten bewohnt.
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1.3.1.2. Neubau

Auf dem Grundstiick an der WilhelmstraBe wurde im Sommer
2009 mit dem Bau von 25 Wohnungen (II. Bauabschnitt) in
vier Gebauden in Verbindung mit der Erstellung einer Tiefga-
rage mit 58 Stellplatzen begonnen. Die Bezugsfertigstellung
der Wohnungen erfolgte in mehreren Teilabschnitten bis zum
31.12.2010. Die Vorbereitungen fiir den geplanten Ill. Bauab-
schnitt mit weiteren 15 Wohnungen wurden durch die Ertei-
lung der amtlichen Baugenehmigung zum Abschluss gebracht.
Als Baubeginn des Ill. Bauabschnitts ist der Juli 2011 vorge-
sehen. Nach Abschluss der gesamten BaumaBnahme verfiigt
unsere Genossenschaft zukiinftig in zentraler Lage iber 61
Wohnungen fiir unterschiedliche Altersgruppen mit modernen
Ausstattungsstandards.

1.3.1.3. Instandhaltung

Im Berichtsjahr 2010 wurden insgesamt 1.449.402 € (Vor-
jahr 1.826.911 €) fiir Instandhaltungsaufgaben aufgewendet.
Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet das eine Verminderung um
20,66 %.

Um die Vermietbarkeit von Wohnungen zu gewahrleisten,
wurden 30 Mieteinheiten einer umfangreichen Einzelmoder-
nisierung unterzogen.

Die Kosten hierfiir betrugen 420.458 €.

Fiir die (ibrige laufende und auBerordentliche Bestandspflege
in unserem Wohnungsbestand wurden insgesamt 1.028.944 €
(Vorjahr 1.199.059 €) aufgewendet. Dies ergibt eine Minde-
rung um 14,18 % gegeniiber dem Vorjahr.

Bezogen auf die Gesamtwohnfldche betragt der Anteil der
Gesamtinstandhaltung 16,44 €/m? (Vorjahr 21,13 €/m?). Be-
zogen auf den Anteil der laufenden und auBerordentlichen In-
standhaltung betrigt der Anteil 11,67 €/m? (Vorjahr 13,87 €/
m?). Die Instandhaltungsaufwendungen liegen weiterhin - wie
in den Vorjahren - {iber den kalkulatorischen Ansdtzen der II.
Berechnungsverordnung.

Instandhaltungsplanung 2011

Der Instandhaltungsplan fiir das Geschaftsjahr 2011 sieht
Ausgaben von insgesamt 1.500.000 € vor. Die Struktur der
Ausgaben sieht folgende Schwerpunkte vor, die auf der fol-
genden Seite im Schaubild aufgefihrt sind.

Die geplanten Gesamtinvestitionen fiir das Jahr 2011 im Be-
reich Modernisierung, Instandhaltung und Neubau liegen
weiterhin auf hohem Niveau. Die konsequente Bestandspflege
wird nach wie vor der Schwerpunkt unserer Tatigkeiten in den
kommenden Jahren sein.
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1.3.2. Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft verfiigt zum 31.12.2010 lber:

a

Als Gemeinschaftsanlagen unterhalten wir fiir unsere Mieter 5
zentrale Waschkiichen und 9 Kinderspielplatze.

Die Bestandserh6hung um 14 Mieteinheiten bzw. Wohnungen
resultiert aus dem Verkauf von 6, dem Abriss von 5 Woh-
nungen und dem Zugang von 25 Mieteinheiten durch Fertig-
stellung des Neubaus Wilhelmstr. 7-13.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr fanden 98 (Vorjahr 131) Woh-
nungswechsel und ein Wechsel in einer Gewerbeeinheit statt.
Damit liegt die Fluktuationsrate bei 7,1 % (Vorjahr 9,5 %).
Bei der Neuvermietung von Wohnraum ergaben sich keine un-
erwarteten Schwierigkeiten. Wohnungen mit unzeitgemaBem

Ausstattungsstandard wurden vor der Weitervermietung mo-
dernisiert.
Die Kiindigungen verteilen sich wie folgt:

__
=11

Die Analyse der Kiindigungsgriinde ergibt folgendes Bild:

Kiindigungsschwerpunkte sind:

Wohnungswechsel wegen ungeniigender GréBe der Wohnung
(Anteil 2010: 10,10 % /[ Vorjahr: 10,69 %)

Wohnungswechsel innerhalb der Genossenschaft
(Anteil 2010: 14,14 % [ Vorjahr 12,98 %)

Wohnungswechsel wegen altersbedingter Faktoren
(Anteil 2010: 24,24 % [ Vorjahr: 25,95 %).

Als mdgliche MaBnahmen zur Verbesserung werden in
unserem Unternehmen Kleinwohnungen durch Zusammenle-
gungen zu groBeren Einheiten nachfragegerecht umgebaut.
Eine Einflussnahme des Unternehmens auf Arbeitsplatzverla-
gerung und demographische Entwicklung ist nicht mdglich.
Als direkte Folge ergibt sich eine erhdhte Instandsetzungs-
notwendigkeit in Wohnungen, deren ehemalige langjahrige
Nutzer das Nutzungsverhdltnis aus Altersgriinden aufgeben
mussten. Die Wiedervermietung ist aufgrund der hohen
Wohn- und Standortqualitdten in den meisten Fallen prob-
lemlos gegeben.

Zur Unterstiitzung der bestehenden sozialen Strukturen er-
folgte im Jahr 2007 die Griindung des Nachbarschaftshilfe-
vereins ,Nachbarn helfen - Nachbarschaftshilfe Friemersheim
eV." In Zusammenarbeit mit anderen Marktteilnehmern soll
dadurch fiir altere Nutzer der Verbleib in der gewochnten
Umgebung - auch durch Ergdnzung des Angebotes an al-
tersgerechten Wohnungen auf geeigneten Grundstiicken im
Ortskern von Friemersheim - dauerhaft sichergestellt werden.
Seit Mai 2010 unterstiitzen wir als Griindungsmitglied das
«Friemersheimer Biindnis fiir Familie" gemeinsam mit anderen
ortsansassigen Partnern.
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Trotz des weiterhin angespannten Wohnungsmarktes in
Duisburg hatte die Genossenschaft auch im Geschaftsjahr
2010 geringe Leerstdnde zu verzeichnen. Strukturelle Leer-
stande sind weiterhin nicht vorhanden.

Die auf den gesamten Leerstand entfallenden Mietausfalle be-
tragen 192.710 € (Vorjahr 211.546 €). Der prozentuale Anteil
betrigt 4,05 % (Vorjahr 4,58 %) der Sollmieten. Beriicksichtigt
man jedoch nur die Leerstdnde, die aufgrund von kurzfristigen
Vermietungsschwierigkeiten entstanden sind, betragen die
Mietausfille 60.543 € (Vorjahr 69.270 €). Der prozentuale An-
teil an den Sollmieten betrégt hierbei 1,28 % (Vorjahr 1,50 %).
Die durchschnittliche Sollmiete betrigt 4,50 €/m?/Monat
(Vorjahr 4,43 €/m2/Monat).

Die Steigerung der Ertrage aus Sollmieten um rd. 160.000 €
resultiert aus den Mitte 2010 vorgenommenen Mietanpas-
sungen im Bereich der freifinanzierten Wohnungen, der Nut-
zung von Erhéhungsspielrdumen bei Neuvermietungen sowie
der Vermietung der Neubauwohnungen an der Wilhelmstr.
7-13 zum Ende des Jahres.

Auf uneinbringliche oder zweifelhafte Mietforderungen wur-
den direkte Abschreibungen und Wertberichtigungen in Hohe
von 53.506 € (0,83 % der Umsatzerl6se) vorgenommen.

Durch eine deutliche Verbesserung des Forderungsmanage-
ments konnte wie im Vorjahr die Zahl der gerichtlich erwirk-
ten Zwangsraumungen auf einem niedrigen Niveau gehalten
werden.

Die in Teilen der Mieterschaft problematische Zahlungsmoral
bedeutet dennoch auch weiterhin eine hohe zusatzliche Bela-
stung fiir die Genossenschaft. In Fallen unverschuldeter Riick-
standsbildung suchen wir gemeinsam mit dem Nutzer nach
einvernehmlichen Ldsungsmdglichkeiten. In den Fallen, in
denen es nicht zur gemeinsamen Losung kommt, wenden wir
die mietrechtlichen Instrumente zur Durchsetzung berech-
tigter Anspriiche gegeniiber sdumigen Zahlern im Interesse
der Genossenschaft konsequent an.

Die Zahl der nachhaltigen Storungen des nachbarschaftlichen
Zusammenlebens hat sich auf dem Niveau des Vorjahres stabi-
lisiert. Die Mitwirkung der Genossenschaft bei der Sicherstel-
lung eines geregelten Miteinanders kann sich nur auf den Teil,
der iiber die klaren Regelungen des Nutzungsvertrages und der
Hausordnung abgedeckt ist, beschranken.



10 Lagebericht Jahresabschluss 2010

1.3.3. Mitgliederentwicklung

Die Mitgliederzahl zum 31.12.2010 betrug 2.615 eingetragene
Genossen. Gegenliber dem Vorjahr bedeutet dies einen Zugang
um 7 Mitglieder.

Die Mitgliederzahl zum 31.12.2010 betrug
2.615 eingetragene Genossen. Gegeniiber
dem Vorjahr bedeutet dies einen Zugang
um 7 Mitglieder.

1.3.4. Grundstiicksbewirtschaftung

Die Flache der mit Mietwohnungen bebauten Grundstiicke
und im Bereich der Bauvorbereitungskosten betrdgt insgesamt
211.023,34 m2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bau-
ten haben eine Flache von 3.562 m2

Die unbebauten Grundstiicke verfiigen liber eine GesamtgréBe
von 2.681 m? und verteilen sich wie folgt:

218 m? KronprinzenstraBe
2.463 m? AugustastraBe { Am Borgardshof

Weiterhin geplant ist die Bebauung des Grundstiicks Augu-
stastraBe/Am Borgardshof im Rahmen eines Modellvorhabens
«Kosten- und flichensparendes Bauen"

1.3.5. Grundstiicksgeschdifte

Im Zusammenhang mit der nutzer- und genossenschaftsnahen
Privatisierung von Hausern im Bereich der Altsiedlung, wurden
mit 6 weiteren Nutzern Kaufvertrage geschlossen.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren zo10

*Anmerkungen zur Ermittlung der Kennzahlen
Gesamtkapitalrentabilitdt = Jahresiiberschuss +
Fremdkapitalzinsen /Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitdt = Jahresiiberschuss/Eigenkapital am 31.12.

Eigenkapitalquote = langfristiges Eigenkapital /Bilanzsumme
Cashflow = Jahresiiberschuss + Abschreibungen auf Vermdgens-
gegenstidnde des Anlagevermdgens + Zunahme der langfristigen
Riickstellungen + Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

2. Darstellung der Lage 2010

2.1. Ertragslage
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Das aufgegliederte Jahresergebnis 2010 hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

Die Genossenschaft schlieBt somit mit einem Jahresiber-
schuss in Héhe von 303 T€ (Vorjahr 95 T€) das Geschéftsjahr
2010 ab. Der Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus
dem positiven Betriebsergebnis in Hohe von 573 T€. Das po-
sitive Betriebsergebnis wiederum umfasst die Ergebnisse aus
den Leistungsbereichen Hausbewirtschaftung +624 T€ (Vor-
jahr +155 T€), Bau- und Modernisierungstitigkeit -381 T€

(Vorjahr -250 T€) sowie Verkaufstatigkeit in der Altsiedlung
+330 T€ (Vorjahr +387 T€).

Die Verbesserung des Ergebnisses aus dem Leistungsbereich
Hausbewirtschaftung in Hoéhe von 469 T€ gegeniiber dem
Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus verringerten Instand-
haltungskosten.
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2.2. Vermégens- und Finanzlage

Die Vermdgenslage und die Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft stellen sich in einer Gegeniiberstellung wie folgt dar:

Die Zuginge beim Anlagevermdgen (+ 2.414 T€) resultieren
im Wesentlichen aus Aktivierungen in den Bereichen ,Grund-
stiicke mit Wohnbauten” und ,Grundstiicke mit anderen
Bauten" (insgesamt + 3.318 T€), aus Zugingen bei den im-
materiellen Vermdgensgegenstinden (+ 14 T€), bei der Be-
triebs- und Geschiftsausstattung (+ 47 T€), sowie im Bereich
der Bauvorbereitungskosten (+ 65 T€), gemindert um Buch-
wertabgange wegen Verkauf im Bereich ,Grundstiicke mit
Wohnbauten" (- 4 T€) und um die Abschreibungen des Ge-
schaftsjahres (- 1.026 T€).

Die Verdnderungen beim Umlaufvermdgen (- 504 T€) erge-
ben sich aus den Minderungen bei den unfertigen Leistungen
(- 112 T€), den fliissigen Mitteln (- 227 T€) sowie den brigen
Aktiva (- 165 T€).

Die langfristige Eigenkapitalquote ist bei gestiegenen Ver-
mogenswerten (+ 1.910 T€) im Verhéltnis zur Bilanzsumme
gegeniiber dem Vorjahr leicht gesunken und betrdgt zum
Bilanzstichtag 28,0 % (Vorjahr 28,5 %). Die Gesamtkapital-
rentabilitdt betrdgt 2,9 % (Vorjahr 2,3 %). Die Eigenkapital-
rentabilitit betrdgt 2,8 % (Vorjahr 0,9 %).

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2010 nach
Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende
Deckungsverhaltnisse:
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Im langfristigen Bereich ist eine leichte Unterdeckung der
Vermdgenswerte durch Finanzierungsmittel gegeben. Gleiches
gilt fiir den kurzfristigen Bereich. Die Vermdgens- und Finanz-
lage der Genossenschaft ist geordnet. Die Liquiditat der Ge-
nossenschaft ist gegeben.

3. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten. Im laufenden Geschaftsjahr
2011 sind fiir die Genossenschaft keine Risiken erkennbar, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
kdénnen.

4. Risikobericht
4.1. Risikomanagement

Die Genossenschaft hat ein auf ihre BetriebsgréBe und Ri-
sikostruktur abgestimmtes Risiko-Managementsystem (IKS,
Planung und Controlling sowie Risikofriiherkennungssystem)
eingerichtet.

Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken
der laufenden Geschafte werden u.a. durch laufende interne
Kontrollen des Priifungsausschusses des Aufsichtsrates Rech-
nung getragen. Dies gilt auch fiir die laufende Kontrolle durch
den Bauausschuss und die Wohnungskommission. Es besteht
eine regelmdBige Berichterstattung des Vorstandes an den
Aufsichtsrat in Form von Quartalsberichten.

Die jahrliche Priifung der Geschaftstatigkeit erfolgt durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V., Diisseldorf.

4.2. Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Die Umsetzung der Modernisierungs-, Neubau- und Instand-
haltungsplanung zur nachhaltigen Verbesserung unseres
Wohnungsbestandes wird auch in den Folgejahren hochste
Prioritdt besitzen. Die Anpassung technischer Standards und
Gestaltung des Wohnumfeldes zur Sicherung der Vermie-
tungschancen sind wesentlicher Bestandteil dieser MaBnah-
men. Die weiteren Verbesserungen des Wohnungsbestandes
durch gezielte Investitionen in die Qualitdt erhdhen die
Attraktivitat der Bestandsobjekte.

Vermietungsrisiken kdnnen sich aus der vom Unternehmen
nicht beeinflussbaren Entwicklung des Nachfrageverhaltens
ergeben.
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Durch das Unternehmen nicht beeinflussbar sind die wirt-
schaftlichen, arbeitsmarktpolitischen und soziologischen Ein-
flussfaktoren und Entwicklungen, die sich mittelbar auf den
Wohnungsmarkt auswirken kénnen.

Die Ertragslage kann als nachhaltig gesichert angesehen
werden. Die Durchflihrung der fiir den Planungszeitraum vor-
gesehenen BaumaBnahmen in den Bereichen Neubau, Umbau,
Modernisierung und Instandhaltung wird durch die Bereit-
stellung von Eigen- und Fremdkapital fristgerecht finanziert.
Risiken aus eventuell steigenden Kapitalkosten wurde durch
entsprechende Verteilung der Zinsfestschreibungszeitraume
Rechnung getragen. Die Vermdgens- und Finanzlage ist gesi-
chert und durch mehrjahrige Planung nachgewiesen. Wesent-
liche und bestandsgefdhrdende Risiken, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnen, sind
nicht erkennbar. Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft
war und ist jederzeit gewahrleistet.

4.3. Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommenen
langfristigen Darlehen sind ausnahmslos dinglich gesichert.
Das Liquiditdts- und Zinsanderungsrisiko wird im Zuge der
Finanzplanung laufend liberwacht. Risiken nach § 289, Absatz
2 Nr. 2a/b HGB sind nicht gegeben.

5. Prognosebericht

Mit dem Bezug von 25 Wohnungen an der WilhelmstraBe (I.
Bauabschnitt) zum 1. Dezember 2010 verfiigt die Genossen-
schaft iiber eine zusammenhdngende Wohnanlage mit 46
altersgerechten Wohnungen in zentraler Lage. Die Bauarbei-
ten auf dem benachbarten Grundstiick des Ill. Bauabschnittes
werden im Sommer 2011 beginnen. Die Bezugsfertigstellung
dieser weiteren 15 Wohnungen ist fiir den Zeitraum September
- Oktober 2012 vorgesehen. Zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung waren alle 46 Wohnungen des I. und Il. Bauabschnittes
vermietet. Die Fertigstellung der mit 58 Tiefgarageneinstell-
platzen (fiir die gesamte BaumaBnahme der Bauabschnitte I,
[l und Ill) ausgestatteten Tiefgarage erfolgte zum 01.04.2011.

Die Bebauung des Grundstiickes Am Borgardshof mit bis zu 24
Mietwohnungen befindet sich fiir das Geschiftsjahr 2011/12
in Planung. Die Durchfiihrung dieser NeubaumaBnahme
erfolgt unter Beachtung der Nachfragesituation und der
Finanzkraft der Genossenschaft. Aus heutiger Sicht ist die
Vermietung dieser Wohnungen durch die vorhandene Nach-
frage der Mitglieder der Genossenschaft gesichert.

Die nachfragegerechte Anpassung des Wohnungsangebotes
bleibt eines der Hauptziele unseres wirtschaftlichen Han-
delns. Schwerpunkte der Bestandspflege sind die Umsetzung
der Entwicklungskonzepte fiir die Wohnsiedlungen der 20er
und 30er Jahre, der Um- und Ausbau, die Zusammenlegung
von Kleinwohnungen mit Wohnflachen unter 50 m? sowie die
Ergénzung von Wohnungen mit Balkonen. Diese MaBnahmen
werden dazu beitragen, die Vermietbarkeit der Wohnungen
dauerhaft zu sichern. Dabei gilt unsere besondere Aufmerk-
samkeit auch zukilnftig der wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklung des Immobilienstandortes Duisburg.

Die Genossenschaft geht von einer weiterhin guten Vermiet-
barkeit der bewirtschafteten Bestande aus und erwartet auch
fiir das laufende und die zukiinftigen Geschaftsjahre einen
stabilen und positiven Geschaftsverlauf.

Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
seinen Dank fiir die im Jahr 2010 geleistete Arbeit aus. Er
bedankt sich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die
kooperative und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Duisburg, den 15. April 2011

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Fritz Knorr  Dirk Oesterwind

Jahresabschluss 2010
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2010 wurde nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuches unter Beriicksich-
tigung der Verordnung liber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind keine wesentlichen Veranderungen zum Vorjahr
eingetreten.

Aufgrund der erstmaligen Anwendung der durch das Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetz (im Folgenden BilMoG genannt)
gednderten Vorschriften auf den Jahresabschluss wurden die
Form der Darstellung bzw. die bisher angewandten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden gedndert. Eine Vergleich-
barkeit mit den Vorjahreszahlen ist bei einzelnen Posten des
Jahresabschlusses deshalb nicht gegeben. Anderungen mit
wesentlicher Bedeutung werden nachfolgend aufgezeigt. Eine
Erlduterungspflicht der Abweichungen im Anhang besteht
gem. Art. 67 Abs. 8 EGHGB jedoch nicht. Die Vorjahreszahlen
wurden zuldssigerweise nicht an die neuen Vorschriften des
BilMoG angepasst.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtko-
stenverfahren gewahlt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermdgen

Das Anlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet.

Zugdnge

Fiir die Zugdnge in 2010 sind als Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten neben den Fremdkosten angemessene Teile der
Fertigungsgemeinkosten beriicksichtigt. Kosten fiir die tech-
nischen Eigenleistungen (eigene Architektenleistungen) wer-
den aktiviert soweit sie angefallen sind. Fremdkapitalzinsen
gemal § 255 Absatz 3 HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht
aktiviert. Die Kosten der Modernisierung werden als Kosten
der Erweiterung und wesentlichen Verbesserung nach § 255
Absatz 2 Satz 1 HGB aktiviert.

Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf Gegenstande des Anla-
gevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

- Die Nutzungsdauer bei den entgeltlich erworbenen Lizenzen
betrigt 3 Jahre (Abschreibungssatz 33 1/3 %).

- Bei den Alt- und Neubauten werden die Restbuchwerte
einschlieBlich der Zugdnge nach der Restnutzungsdauer der
jeweiligen Gebdude bzw. Wirtschaftseinheit abgeschrieben.
Die Gesamtnutzungsdauer ist fiir die Altbauten und fiir die bis
1953 errichteten Bauten auf 66 Jahre und fiir die danach bis
2007 erstellten Neubauten auf 75 Jahre festgesetzt worden.
Bei neu erworbenen Objekten und bei Neubauten, die nach
dem 01.01.2008 erstellt wurden, ist die Nutzungsdauer auf 50
Jahre festgesetzt worden. Nach Umbau bzw. Modernisierung
wird in einigen Fallen die Restnutzungsdauer neu festgesetzt.
- Bei Garagen wird eine Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren
angesetzt.

- AuBenanlagen werden seit dem Geschaftsjahr 2003 geson-
dert erfasst und mit 10% abgeschrieben.

- Die Maschinen sowie die Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung werden unter Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode nach der geschatzten Nutzungsdauer abgeschrieben.
Fiir alle Gegenstdnde, die nach dem 31.12.2000 angeschafft
wurden, wird die AfA-Tabelle des Bundesministeriums der
Finanzen mit den jeweiligen Abschreibungssdtzen angewen-
det. Die Nutzungsdauern der Gegenstdnde liegen zwischen 3
und 13 Jahren. Die Zugdnge werden zeitanteilig abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgliter, die nach dem 01.01.2008
angeschafft wurden und deren Anschaffungskosten zwischen
151,00 € und 1.000,00 € liegen, werden gemaB Neuregelung
des § 6 Abs. 2a EstG als Sammelposten pro Jahr erfasst und
auf die Dauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Beteiligungen, Wertpapiere des Anlagevermdgens und
andere Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten (Nominal-
werte) bewertet abzliglich notwendiger Abschreibungen.

Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen

Die unter dieser Position erfassten, mit den Mietern noch
nicht abgerechneten, umlagefahigen Betriebskosten sind zu
den tatsdchlich entstandenen Kosten abziiglich Wertberich-
tigungen bilanziert.

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdinde

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sind zu
Nominalwerten angesetzt. Zweifelhafte Forderungen aus
Vermietung wurden einzeln wertberichtigt oder direkt abge-
schrieben.

Rechnungsabgrenzungsposten

Aktivisch abgegrenzt werden Geldbeschaffungskosten, die
tber 10 Jahre bzw. entsprechend des Zinsfestschreibungszeit-
raumes abgeschrieben werden.

Riickstellungen fiir Pensionen

Riickstellungen fiir Pensionen wurden in Anwendung des
BilMoG erstmalig nach dem Barwertverfahren unter Berlick-
sichtigung von zukiinftigen Rentenanpassungen errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen wurden die Sterbetafeln
nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2005 G) sowie
ein Abzinsungssatz gemaB Zinsstrukturkurve der Deutschen
Bundesbank zugrunde gelegt.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1,5 % p.a. beriick-
sichtigt.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsmethoden
des BilMoG ergibt sich eine auBerordentliche Zufiihrung in
Hoéhe von 3.798,00 €. Die Zufiihrung wurde in 2010 in voller
Hohe vorgenommen.
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Riickstellungen

Riickstellungen wurden entsprechend § 249 Absatz 1 HGB ge-
bildet und bei ldngeren Laufzeiten abgezinst.

Die Bildung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung in Hohe des notwendigen Erflillungsbetrages. Kiinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden dabei beriicksichtigt.

Fiir Bauinstandhaltungen besteht eine Riicklage (Bauerneue-
rungsriicklage).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen ange-
setzt. Alle gewadhrten Aufwendungsdarlehen gemaB3 § 88 des
[l. WoBauG wurden passiviert.
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C. Erlduterungen zur Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung

I Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2010

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.687.072,45 €
(Vorjahr 1.799.058,61 €) noch nicht abgerechnete Betriebsko-
sten enthalten.

3. In der Position ,Forderungen aus der Vermietung” ist ein
Betrag in HGhe von 2.098,94 € (Vorjahr 3.686,74 €) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
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4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind
keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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5. Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie 9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt
folgt dar: dar:

6. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: -
Jahresabschluss- und Priifungskosten 38.000,00 €.

7. Fiir zugesagte Pensionen sind Riickstellungen in vollem Um-
fang gebildet.

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht- 10. Eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr haben
lich entstehen. folgende Verbindlichkeiten:
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuBerordentliche Ertrdge sind nicht angefallen. AuBeror-
dentliche Aufwendungen betreffen die Anpassung von Pensi-
onsriickstellungen durch das BilMoG.

2. Im Geschéftsjahr 2010 ergaben sich durch den Verkauf von
6 Hausern in der Altsiedlung periodenfremde Ertrdge in Hohe
von 444.290,86 €.

Ferner sind auBerplanmaBige Abschreibungen in Héhe von
47.911,50 € angefallen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine weiteren
wesentlichen periodenfremden Aufwendungen und Ertrage
erfasst.

3. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung bestehen
aus:

Betriebskosten 1.682.444,42 €
Instandhaltungskosten 1.449.402,42 €
Sonstige 10.932,40 €

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhdltnisse im Sinne der
§§ 251 und 268 Absatz 7 HGB.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter = 7

Technische Mitarbeiter = 3

AuBerdem war im Jahre 2010 durchschnittlich ein Auszubil-
dender beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung (Anzahl der Mitglieder):

Am 01.01.2010 2.608
Zugénge 2010 140
Abgénge 2010 133
Mitgliederstand am 31.12.2010 2.615

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 125.676,43 € erhdht.

Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr um 4.200,00 €
erhdht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
1.569.000,00 €.

4. Zustéandiger Priifungsverband:
VdW Rheinland-Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

5. Mitglieder des Vorstandes:
Dietmar Vornweg

Dirk Oesterwind

Fritz Knorr

6. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Ulrike Ambaum

Udo Carstens, stellvertretender Vorsitzender
Edelgard Franken

Stephan Ketels, seit dem 30.06.2010
Pia Kiihnen

Michael Loogen, Vorsitzender

Birgit Lorenz

Dirk Miklikowski

Klaus Ritter

Hans Schregel

Marco Siedler

Elfriede Weggen

E. Weitere Angaben

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn 2010 in Héhe von
71.087,54 € zur Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % auf
die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 01.01.2010 zu
verwenden.

Duisburg, den 15. April 2011

Gemeinniitziger Spar- und Bauverein Friemersheim e.G.

Der Vorstand

Vornweg Oesterwind Knorr

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2010 durch den Vor-
stand lber die Entwicklung des Unternehmens, insbesondere
uber die anstehenden und geplanten Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten, sowie lber allgemeine
Entwicklungen am Wohnungsmarkt unterrichten lassen.

Die wichtigsten Geschaftsvorgdnge sowie die Lage des
Unternehmens wurden in gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand erldutert und beraten. Zusatzlich priiften die Kom-
missionen stichprobenweise Rechnungsvorgange, besichtigten
BaumaBnahmen und befassten sich mit der Vermietungssitua-
tion. Die Ergebnisse sind in Niederschriften festgehalten.

Insgesamt wurden 8 Sitzungen des Aufsichtsrates durchge-
flihrt, davon 6 gemeinsam mit dem Vorstand. Dieser nahm
auch regelmaBig an den Kommissionssitzungen teil.

Der Aufsichtsrat hat damit die im Gesetz, in der Geschafts-
anweisung und in der Satzung (88 25 bis 29) festgehaltenen
Pflichten erfiillt.

Die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung mit Anhang fiir
das Berichtsjahr 2010 mit den entsprechenden Unterlagen
wurden von der Priifungskommission am 14.04.2011 gepriift
und in der gemeinsamen Sitzung am 05.05.2011 ausfihrlich
erdrtert.

Die Unternehmenslage wird im vorliegenden Rechnungswerk
zutreffend dargelegt. Es besteht kein Zweifel an der Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfiihrung. Die Ertragslage ist gesichert.
Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet; die
Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstands zu, den
Jahresiiberschuss in Hohe von 303.323,37 € wie folgt zu ver-
wenden:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage 30.332,34 €
Einstellung in die freien Riicklagen 201.903,49 €

Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von 71.087,54 € wird
ausgewiesen, um eine vierprozentige Dividende auf das Ge-
schaftsguthaben zum 01.01.2010 auszuschiitten.

Das vorgelegte Rechnungswerk und der Vorschlag des Vor-
standes zur Gewinnverwendung werden der Mitgliederver-
sammlung zur Annahme empfohlen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern seinen Dank fiir die geleistete Arbeit
aus.

Duisburg, den 05.05.2011
Der Aufsichtsrat
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