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1. Geschift und Rahmenbedingungen 2011
1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Naturkatastrophen, Revolutionen und Finanzmarktturbulen-
zen - drei Themen, die 2011 die Welt(wirtschaft) nachhaltig
verdanderten. Neben der Naturkatastrophe in Japan und den
Revolutionen im arabischen Raum war die noch nicht Gber-
wundene Staatsschuldenkrise in Europa und auch - unter
anderen Rahmenbedingungen - in den USA der groBte Ein-
flussfaktor auf die weltwirtschaftliche Entwicklung im Jahr
2011. Der weltweite Vertrauenseinbruch setzte im Juli ein,
als zeitgleich in den USA um die Ausweitung der Obergrenze
fiir 6ffentliche Schulden und in der Europdischen Union um
ein neues Hilfspaket fiir Griechenland sowie eine Reform des
Rettungsfonds gerungen wurde. Die diesseits und jenseits des
Atlantiks prasentierten Ergebnisse wurden an den Markten
nicht als Losung der Schuldenprobleme aufgefasst und konn-
ten den Vertrauensverlust nicht aufhalten. Wachstumsim-
pulse wurden in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften in
der zweiten Jahreshdlfte durch eine expansive Geldpolitik
sowie die hohe, wiewohl abgeschwadchte Wachstumsdynamik
in den Schwellenlandern Asiens, Lateinamerikas und Mittel-
und Osteuropas generiert. Dieser Effekt wird sich voraussicht-
lich auch in 2012 fortsetzen.

Im Bereich der Europdischen Union sind die Staatsfinanzen
durch die Finanzkrise massiv in Mitleidenschaft gezogen wor-
den. Etwa die Halfte des Anstiegs der Defizitquote seit 2007
war auf MaBnahmen zur Stiitzung der Konjunktur und Auf-
wendungen zur Stabilisierung des Finanzsektors zurlickzu-
fiihren. Die andere Halfte reflektiert Einnahmeausfalle und
Ausgabenzuwichse, die Folge des konjunkturellen Einbruchs
waren. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass
diese Defizite im Zuge eines Aufschwungs automatisch wie-
der verschwinden. Urséchlich fiir diese Annahme ist, dass die
Rezession in einer Reihe von Landern mit strukturellen Um-
briichen - insbesondere im Immobilienmarkt und im Ban-
kensektor - einherging, die das Produktionspotenzial gesenkt
haben diirften und wohl auch das Potenzialwachstum auf
langere Zeit driicken werden. Hinzu kommt die Belastung
durch den Schuldendienst, der infolge des hoheren Schulden-
standes und wegen gestiegener Risikoprdmien zunimmt.

Die deutsche Wirtschaft befand sich auch 2011 in einer Auf-
schwungphase. Im Jahresverlauf 2011 wurde auch das Vorkri-
senniveau des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts wieder
tiberschritten. Der wirtschaftliche Aufschwung fand dabei aus
den bereits erwdhnten Griinden hauptsachlich in der ersten
Jahreshilfte statt.

Wachstumsimpulse kamen 2011 vor allem aus dem Inland.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg das reale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2011 um 3,0 % (Vorjahr 3,7 %).
Insbesondere die privaten Konsumausgaben erwiesen sich als
Stiitze der wirtschaftlichen Entwicklung. Daneben war das

Jahr 2011 wiederum gepragt von einer kréftigen Investitions-
dynamik, wahrend der AuBenhandel einen geringeren Anteil
am BIP-Wachstum hatte.

Dabei zeigte er sich aber weiterhin dynamisch: Deutschland
exportierte im Jahr 2011 preisbereinigt 8,2 % mehr Waren
und Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen
die Importe etwas weniger stark (+7,2 %). Die Differenz zwi-
schen Exporten und Importen - der AuBenbeitrag - steuerte
0,8 Prozentpunkte zum BIP-Wachstum 2011 bei. Der starkste
Nachfrageimpuls kam allerdings aus der Binnenwirtschaft:
Ausriistungsinvestitionen, Bauinvestitionen und Vorratsver-
anderungen zusammen genommen trugen mit plus einem
Prozentpunkt kraftig zum Anstieg des BIP bei. MaBgeblich zu
dieser positiven Entwicklung haben die Ausriistungsinvestiti-
onen beigetragen: In Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge
investierten Staat und Unternehmen zusammen 8,3 % mehr
als ein Jahr zuvor. Damit konnte ein GroBteil der Riickgénge
aus dem Krisenjahr 2009 wieder aufgeholt werden. Die Bau-
investitionen erhdhten sich um 5,4 % und damit so stark wie
seit 1994 nicht mehr.

Der Staat erhhte seine Konsumausgaben 2011 ebenfalls, und
zwar um 1,2 %. Den Bemiihungen um eine Konsolidierung der
offentlichen Haushalte geschuldet, nahmen die Staatsausga-
ben aber nicht mehr so stark zu wie in den Vorjahren.

Fiir 2012 gehen die Prognosen davon aus, dass sich die kon-
junkturelle Erholung (+0,9 %) fortsetzt. Es bestehen nach wie
vor aber betrdchtliche Risiken. Das groBte Risiko wird allge-
mein in einer weiteren Zuspitzung der Schulden- und Vertrau-
enskrise gesehen, bei der das europdische Finanzsystem erneut
ins Wanken geriete. Hier ist insbesondere relevant, dass sich
viele Staaten eine Rekapitalisierung der nationalen Banken
wohl nicht mehr leisten kénnten, da die &ffentlichen Haus-
halte bereits sehr stark angespannt sind. Eine Bankenkrise im
Euroraum wiirde angesichts der Vernetzung im Finanzsektor
vermutlich auf andere Lander libergreifen und hatte gravie-
rende Konsequenzen fiir die Wirtschaft in Deutschland.

Die positiven konjunkturellen Daten fanden auch eine Abbil-
dung im Bereich des Arbeitsmarktes. Die Zahl der Erwerbs-
tatigen und der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
nahm auch 2011 zu. Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag
bei 7,1 % (2.780.000 Personen), (Vorjahr 7,7 % [ 3.016.000
Personen). Die Zahl der Erwerbstitigen erhéhte sich auf
41.416.000 Personen (Vorjahr 40.918.000 Personen). Fiir 2012
gehen die Prognosen von einem verlangsamten Anstieg der
Zahl der Erwerbstitigen (+0,4 %) und einem Riickgang der
Zahl der registrierten Arbeitslosen auf im Jahresdurchschnitt
2,8 Mio. aus.

Der Beschiftigungsaufbau, der im Jahr 2011 mit dem Uber-
schreiten der 41-Millionen-Marke einen neuen Hohepunkt
markiert, beruht bei genauerer Analyse auf einem langerfri-
stigen strukturellen Wandel der Arbeitswelt, der auch eini-
ge Schattenseiten birgt: der Beschaftigungsaufbau seit der



Wiedervereinigung (+2,4 Millionen Erwerbstitige bis 2011)
war begleitet vom Bedeutungszuwachs sogenannter aty-
pischer Beschaftigungsverhaltnisse - das sind Teilzeitbeschaf-
tigungen von weniger als 20 Wochenstunden einschlieBlich
geringfiigiger Beschaftigungen, befristete Arbeitsverhaltnisse
und Leiharbeit. Diese marginal Beschaftigten sind von 1991
bis 2011 um mehr als 3,3 Millionen gestiegen, wahrend
gleichzeitig die Zahl der in Vollzeit sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten um fast 5,4 Millionen sank. Wichtig fiir die
volkswirtschaftliche Beurteilung ist dabei: der Anstieg der
Erwerbstdtigenzahlen ging nicht mit entsprechenden Zuwach-
sen beim Arbeitsvolumen einher. Im Vergleich zu 1991 ist das
gesamtwirtschaftliche Arbeitsvolumen in 2011 sogar um fast
zwei Milliarden Stunden gesunken, wahrend die Beschéafti-
gung um 2,4 Millionen Personen anwuchs. Ein geringeres Jah-
resarbeitsvolumen wurde demzufolge auf mehr Erwerbstatige
verteilt. Die Schattenseiten des strukturellen Wandels zeigen
sich insbesondere dann, wenn es sich bei den neu entstan-
denen Erwerbstatigkeiten um prekére Beschaftigungsverhalt-
nisse handelt und das erzielte Lohneinkommen zu gering ist,
um den eigenen Lebensunterhalt nachhaltig zu sichern.

Die Bauinvestitionen erhéhten sich im Jahr 2011 preisberei-
nigt um 5,4 %. Dies war der starkste Anstieg seit dem Jahr
1994. Getragen wurde dieser Aufschwung insbesondere durch
die kriftigen Zuwichse bei den Wohnbauten (+5,9 %). Mit
einem Anteil von 57 % an der Gesamtsumme der Bauinvestiti-
onen sind die Wohnbauten zudem die bedeutendste Teilsparte
unter den Bauarten.

Der gewerbliche Bau 2011 erholte sich vom Einbruch der bei-
den letzten Jahre und stieg um 6,6 %. Der 6ffentliche Hoch-
bau, der 2009 und 2010 offensichtlich durch die MaBnahmen
der Konjunkturprogramme im Zusammenhang mit der Finanz-
und Wirtschaftskrise des Jahres 2008 geprdgt war, brach
regelrecht ein und notierte im Jahresmittel um 4,9 % unter
dem Vorjahresergebnis. Im offentlichen Tiefbau wirkten die
Impulse der Konjunkturpakete dagegen 2011 noch deutlich
nach. Die Investitionen stiegen in diesem Bausegment auf-
grund der langeren planerischen Vorlaufzeiten erstmals seit
der Krise stark um 4,9 % an.

Zinsentwicklung Bundesbank

< 1 Jahr
Laufzeit 2011-01 2011-12 +/- 2011-01
Termin % % 0o-Pkte. %
Volumen
< 1 Mio. Euro 3,36 3,92 0,56 4,25
> 1 Mio. Euro 2,50 2,93 0,43 3,34
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Von Januar bis Dezember 2011 wurde in Deutschland der
Bau von 228.400 Wohnungen (einschlieBlich BestandsmaB-
nahmen) genehmigt. Das waren 21,7 % mehr als 2010. Davon
waren 204.800 Neubauwohnungen (+22,14 %). Der Anstieg
von Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern (+25,2 %) fiel dabei hoher aus als bei Wohnungen in Ein-
(+18,7 %) und Zweifamilienh3usern (+6,3 %).

Mit Auslaufen der Konjunkturpakete und den zunehmenden
Bestrebungen zur Konsolidierung der dffentlichen Haushalte
wird der Zuwachs in 2012 deutlich riickldufig sein. Fiir das
Jahr 2012 wird Uber alle Sparten ein Umsatzplus von 1,6 %
erwartet.

Die Lage am Kapitalmarkt war im Verlauf des Jahres 2011 nach
wie vor gepragt durch ein anhaltend niedriges Zinsniveau.
Die Zinsentwicklung zwischen Anfang und Ende des Jahres
2011 entwickelte sich allerdings uneinheitlich. Wahrend die
Effektivzinssatze im kurz- und mittelfristigen Bereich stiegen,
gingen sie im langfristigen Bereich im Jahresverlauf zuriick.
Die von der deutschen Bundesbank verdffentlichten Effektiv-
zinssatze flir Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften
(Neugeschaft) entwickelten sich wie im unteren Schaubild
dargestellt.

Die Entwicklung der Bauzinsen ist nach wie vor mit den uns
bekannten herkdmmlichen volkswirtschaftlichen Modellen
und Berechnungsmethoden nicht kalkulierbar. Weder die
hohe europaweite Inflationsrate, noch die Belastungen durch
den Euro-Rettungsschirm fiir Griechenland haben die Euro-
paische Zentralbank EZB dazu bewegt, von ihrer bisherigen
Strategie abzuriicken. Der giiltige Leitzins (1,0 %) der EZB
wirkt sich nachhaltig auf die Entwicklung des Zins-Niveaus
aus und stellt auch fiir 2012 historisch niedrige Zinsen in Aus-
sicht. Hatten sich viele Volkswirte zur Jahreswende auf eine
Zinswende eingestellt und damit gerechnet, dass die EZB mit
ihrer Zinssenkungspolitik nun pausieren wiirde, hat sich nun
der extrem giinstige Zins etabliert. Ein deutlicher Anstieg der
Inflationsraten konnte aber dazu fiihren, dass die Europdische
Zentralbank dieser Entwicklung mit einem Anheben des Leit-
zinssatzes entgegen steuern muss.

1-5 Jahre > 5 Jahre
2011-12 +/[- 2011-01 2011-12 +/-
% 0-Pkte. % % 0%-Pkte.
4,61 0,33 3,96 3,68 -0,38
3,71 0,37 3,95 3,59 -0,36
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1.2. Wohnungswirtschaftliche Lage
1.2.1. Rahmenbedingungen

Die grundsatzlichen Wohnungsmarktmerkmale der letzten

Jahre verfestigten sich im Jahr 2011:

- der Mietwohnungsmarkt ist bis auf
wenige Ausnahmen ein Mietermarkt.

- die Wohnungsnachfrage blieb regional sehr unterschiedlich.

- auf angespannten Wohnungsmarkten kommt
es zu strukturellen Leerstanden in unattraktiven Lagen,
sozial problematischen Quartieren oder schlecht
verwalteten Bestanden.

- in Regionen und ldndlichen Rdumen mit einem geringen
Arbeitsmarkt- und Ausbildungsangebot verstarkt sich der
Leerstand im Mietwohnungs- und Eigentumsbereich.

- der demografische Wandel ist am
Wohnungsmarkt angekommen.

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt 4,86
€/m? (+2,2 %), in den alten Bundesliandern 5,05 €/m? (+2,7
%). Die Steigerungen entsprechen einem Inflationsausgleich
(Quote 2011 +2,3 %).

Die prozentuale Steigerung der Nebenkosten (ibertraf die
Inflationsrate deutlich, wobei erneut Uberdurchschnittliche
Erhéhungen um +9,5 % im Bereich der Energiekosten auftra-
ten. Strom verteuerte sich 2011 um +7,3 %, Gas um +4,6 %,
Heizol um +24.5 % und Fernwadrme um +8 %.

1.2.2. Wohnungsmarkt in Duisburg

Die Angebots- und Nachfragesituation an Mietwohnungen
in Duisburg war auch im abgelaufenen Geschaftsjahr durch
einen Angebotsiiberhang gekennzeichnet. Die unterschied-
liche Entwicklung innerstadtischer Teilmdrkte setzte sich
unvermindert fort. Leerstande waren im gesamten Duisburger
Stadtgebiet in unterschiedlicher Intensitdt sichtbar. Leer-
standskonzentrationen traten in den Bereichen des hochver-
dichteten Mietwohnungsbaus der 70er Jahre vermehrt auf.
Wohnungen mit Instandhaltungs- und Modernisierungsstau,
schlechter Ausstattung und Lage waren auch von Leerstands-
problemen betroffen.

Steigerungen der Nettokaltmieten waren bei Neuvermie-
tungen zu realisieren. Erhdhungsspielrdume durch Anwen-
dung des Duisburger Mietspiegels bestehen lageabhangig. Im
Bereich der Mietnebenkosten kam es wieder zu erheblichen
Preissteigerungen (Energie- und Wirmeversorgung). In 2011
erfolgte eine Erhohung der Grundsteuer. Zum 01.01.2012
wurde die Gebiihrenstruktur der Wirtschaftsbetriebe Duisburg
fir den Bereich der Restmiillentsorgung grundlegend neu
strukturiert. Eine mdgliche Erhéhung der Gebiihren gegendi-
ber dem alten Berechnungsschema kann sich rechnerisch in

Abhédngigkeit zur Wohnungsanzahl ergeben. Durch die Stei-
gerungen im Bereich der Nebenkosten vermindert sich der
Mieterh6hungsspielraum der Hauseigentiimer.

Die Stadt Duisburg begleitete auch im Jahr 2011 gemein-
same Aktionen mit der Wohnungswirtschaft im Rahmen ihrer
finanziellen und politischen Mdglichkeiten. Die Initiative Wo-
LeDu (Wohnen und Leben in Duisburg) war ganzjihrig pri-
sent. Grundlegende oder richtungsweisende Entscheidungen
wurden auf Grund der politischen Handlungsunfahigkeit
des Oberbiirgermeisters der Stadt Duisburg nicht getroffen.
Diese auch fiir die Wohnungswirtschaft untragbare Situation
wird sich nach der anstehenden Neuwahl des Oberbiirger-
meisters im Juni 2012 erwartungsgemaB aufldsen. Die Rea-
lisierung der definierten Stadtentwicklungsziele hiangt aber
in erster Linie von der zukiinftigen Haushaltslage der Stadt
Duisburg ab.

Die Daten der Stadt Duisburg zur Einwohnerentwicklung
weisen einen Bevolkerungsriickgang zum 31.12.2011 auf
486.838 Einwohner (Vorjahr 488.218 [ Veridnderung: -1.380)
fiir das gesamte Stadtgebiet aus.

Diese Entwicklung entspricht tendenziell dem Ergebnis der in
Auftrag gegebenen verschiedenen Studien zur Bevdlkerungs-
entwicklung, die einen Riickgang der Einwohnerzahlen in
Duisburg auf ca. 475.000 bis zum Jahr 2020 prognostizieren.

Bevélkerungsentwicklung Duisburg 2006 - 2011

2006 498.466 -2.448
2007 495.668 -2.798
2008 492.870 -2.798
2009 490.266 -2.604
2010 488.218 -2.048
201 486.838 -1.380

Der Stadtteil Rheinhausen hat gegeniiber dem Vorjahr einen
weiteren Riickgang der Bevdlkerung von 76.916 auf 76.694
Einwohner (Verénderung: -222 Einwohner [ -0,29 %) zu ver-
zeichnen.

Die Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile Bergheim, Frie-
mersheim und Rumeln-Kaldenhausen, in denen wir schwer-
punktmaBig mit Immobilien vertreten sind, entwickelt sich
prozentual entsprechend mit einem weiteren Riickgang der
Bevolkerung.

Die Arbeitslosenquote im Bezirk der Agentur flir Arbeit
Duisburg betrug zum 31.12.2011 12,4 % (Vorjahr 12,7 %). Die
Quote entspricht 30.029 arbeitslos gemeldeten Biirgern.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung betrug sie 13,3 % (Vor-
jahr 13,9 %).
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1.3. Der Verlauf des Geschiiftsjahres 2011

Mit den Geschaftsbereichen Vermietung, Modernisierung und
Instandhaltung sind wir seit 1919 ein kompetenter und ver-
lasslicher Partner fiir unsere Mitglieder. Den sich stetig veran-
dernden Qualitats- und Wohnanforderungen tragen wir durch
Um- und Ausbau sowie umfangreiche Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen Rechnung.

Die Nachfragesituation war auch in 2011 in den Wohnungs-
teilmarkten Bergheim, Friemersheim und Rumeln-Kaldenhau-
sen stabil. Im Bereich gut ausgestatteter Wohnungen lag die
Nachfrage teilweise {iber dem Angebot. Die Fertigstellung von
mittlerweile 46 Wohnungen des I. und Il. Bauabschnitts des
seit 2007 aufgelegten Neubauprogramms ,Revitalisierung Alt-
siedlung” tragt dazu bei, das Angebot an modernem Wohn-

2003

Bevdlkerung
Rumeln-Kaldenhausen
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raum deutlich zu erweitern. Weitere 15 Wohnungen werden
ab dem |. Quartal 2012 neu errichtet.

Zum Ausbau und zur Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit
treten wir im Rahmen des Verbundes ,Die Duisburger Woh-
nungsgenossenschaften. Ein sicherer Hafen" erfolgreich mit
den Duisburger Wohnungsbaugenossenschaften in einem
gemeinsamen Werbeverbund auf. Die Wahrnehmung der
Genossenschaften in der Offentlichkeit als sichere, zukunfts-
und kundenorientierte Unternehmensform hat sich seither
deutlich und nachhaltig verbessert.

Seit 2008 sind wir Mitglied der ,Marketinginitiative der Woh-
nungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.". Seit Mai 2010
unterstiitzen wir als Griindungsmitglied das ,Friemersheimer
Biindnis fiir Familie”.
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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 Spatherbst 2011
wurde mit der Modernisierung der Wohnanlage Reichsstr. 56-
60 mit insgesamt 16 Wohnungen begonnen. Die Fertigstellung
erfolgte zu Beginn des Jahres 2012.

Die MaBnahme umfasste die ,klassische Modernisierung”
durch energetische Verbesserungen an Fassade, Dach und
Fenstern. Alle Wohnungen wurden mit Balkonen ausgestat-
tet. Die Wohnungseingdnge wurden barrierearm gestaltet. Die
Wohnungen waren wahrend der Durchfiihrung der Arbeiten
bewohnt.

1.3.1.2. Neubau

Auf dem Grundstiick an der Wilhelm-/Ewaldstrasse wurde zu
Beginn des Jahres 2012 mit dem Bau von 15 Wohnungen (lII.
Bauabschnitt) begonnen. Die Bezugsfertigstellung der Woh-
nungen soll noch im Jahre 2012 erfolgen. Nach Abschluss
der gesamten BaumaBnahme verfligt unsere Genossenschaft
zukiinftig in zentraler Lage liber 61 Wohnungen fiir unter-
schiedliche Altersgruppen mit modernen Ausstattungsstan-
dards.

1.3.1.3. Instandhaltung

Im Berichtsjahr 2011 wurden insgesamt 1.224.825 € (Vorjahr
1.449.402 €) fiir Instandhaltungsaufgaben aufgewendet. Ge-
geniiber dem Vorjahr bedeutet das eine Verminderung um 15,5
%. Um die Vermietbarkeit von Wohnungen zu gewdhrleisten,
wurden 34 (Vorjahr 30) Mieteinheiten einer umfangreichen
Einzelmodernisierung unterzogen. Die Kosten hierfiir betrugen
535.465 € (Vorjahr 420.458 €).

Fiir die librige laufende und auBerordentliche Bestandspflege
in unserem Wohnungsbestand wurden insgesamt 689.360 €
(Vorjahr 1.028.944 €) aufgewendet. Dies ergibt eine Minde-
rung um 33,0 % gegeniiber dem Vorjahr.

Bezogen auf die Gesamtwohnfldche betrdgt der Anteil der
Gesamtinstandhaltung 13,89 €/m?2 (Vorjahr 16,44 €/m?). Be-
zogen auf den Anteil der laufenden und auBerordentlichen
Instandhaltung betrdgt der Anteil 7,82 €/m?2 (Vorjahr 11,67 €/
m?). Die Instandhaltungsaufwendungen liegen weiterhin - wie
in den Vorjahren - {iber den kalkulatorischen Ansdtzen der II.
Berechnungsverordnung.

Instandhaltungsplanung 2012

Der Instandhaltungsplan fiir das Geschéftsjahr 2012 sieht
Ausgaben von insgesamt 1.400.000 € vor. Die Struktur der
Ausgaben sieht folgende Schwerpunkte vor, die im unten dar-
gestellten Schaubild aufgefiihrt sind.

Die geplanten Gesamtinvestitionen fiir das Jahr 2012 im
Bereich 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.

Instandhaltung allgemein 400.000 €
AuBenanlagen/Spielpldtze 55.000 €
Dacharbeiten/Kaminabbriiche 100.000 €
AuBenanstrich 62.000 €
Abbrucharbeiten 16.000 €
Kellerisolierungen 25.000 €
Kellerabgdnge 25.000 €
Warmwasser-/Heizanlagen

und Austausch Wasserfilter 46.000 €
Dichtigkeitspriifungen/Hausanschliisse 35.000 €
Nutzerwechsel 500.000 €
Treppenhduser 16.000 €
Feuchtigkeit 5.000 €
Badmodernisierung 115.000 €
Summe 1.400.000 €

1.3.2. Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft verfiigt zum 31.12.2011 lber:

Anzahl der Wohn- [ bzw.
Einheiten  Nutzflache in m?

Wohnungen Altbau 644 37.187,62
Wohnungen Neubau 731 49.156,36
- davon Wiederaufbauten 44 2.488,59
Wohnungen insgesamt 1.375 86.343,98
gewerbliche Einheiten 1 1.798,96
- davon eigengenutzte

Biirordume 1 316,29
Garagen 306 -
Einstellplatze 187 -
Einheiten insgesamt 1.879 88.142,94



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

Die Bestandsminderung um 4 Mieteinheiten bzw. Wohnungen
resultiert aus dem Verkauf von 2 Wohnungen und dem Abgang
von 2 Wohnungen bzw. Mieteinheiten im Zuge von Zusam-
menlegungen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr fanden 134 (Vorjahr 98) Woh-
nungswechsel statt. Damit liegt die Fluktuationsrate bei 9,7 %
(Vorjahr 7,1 %). Bei der Neuvermietung von Wohnraum erga-
ben sich keine unerwarteten Schwierigkeiten. Wohnungen mit
unzeitgemaBem Ausstattungsstandard wurden vor der Wei-
tervermietung modernisiert.

Die Kiindigungen verteilen sich wie folgt:

=i
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Die Analyse der Kiindigungsgriinde ergibt folgendes Bild:

Als Kiindigungsschwerpunkte 2011 ergeben sich

a) der Wohnungswechsel wegen Arbeitsplatz-
oder Ortswechsel
(Anteil 2011: 28,36 % [ Vorjahr: 14,35 %)

b) der Wohnungswechsel wegen altersbedingter Faktoren
(Anteil 2011: 24,63 % [ Vorjahr: 24,24 %).

Auf die individuellen Kiindigungsgriinde haben wir als Vermie-
ter keinen Einfluss. Der starke Anstieg des Grundes ,Arbeits-
platz- und Ortswechsel" hdngt mit der gesamtwirtschaftlichen
Situation und der stagnierenden Entwicklung am Duisburger
Arbeitsmarkt zusammen. Eine Einflussnahme des Unterneh-
mens auf die demografische Entwicklung ist nicht mdglich.

Als mdgliche MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnungsan-
gebotes werden in unserem Unternehmen Kleinwohnungen
durch Zusammenlegungen zu gréBeren Einheiten nachfra-
gegerecht umgebaut. Die Wiedervermietung ist aufgrund der
hohen Wohn- und Standortqualitdten in den meisten Fallen
problemlos gegeben.

Zur Unterstlitzung der bestehenden sozialen Strukturen
erfolgte im Jahr 2007 die Griindung des Nachbarschaftshilfe-
vereins ,Nachbarn helfen - Nachbarschaftshilfe Friemersheim
e.V." In Zusammenarbeit mit dem DRK Kreisverband Duisburg
e.V. wird insbesondere durch Angebote fiir dltere Nutzer der
Verbleib in der gewohnten Umgebung - auch durch Ergdnzung
des Angebotes an altersgerechten Wohnungen auf geeig-
neten Grundstiicken im Ortskern von Friemersheim durch die
Genossenschaft - dauerhaft sichergestellt. Eine Erweiterung
der Angebote in Richtung ,Jugend und Familie" erfolgte im
Mai 2010 durch die Griindung des ,Friemersheimer Blindnisses
fiir Familie" gemeinsam mit anderen ortsansdssigen Partnern.
Trotz des weiterhin angespannten Wohnungsmarktes in
Duisburg hatte die Genossenschaft auch im Geschéftsjahr
2011 geringe Leerstdnde zu verzeichnen. Strukturelle Leer-
stande sind weiterhin nicht vorhanden.
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Die auf den gesamten Leerstand entfallenden Mietausfalle
betragen 237.798 € (Vorjahr 192.710 €). Der prozentuale
Anteil betrdgt 4,70 % (Vorjahr 4,05 %) der Sollmieten. Be-
rlicksichtigt man jedoch nur die Leerstdnde, die aufgrund von
kurzfristigen Vermietungsschwierigkeiten entstanden sind,
betragen die Mietausfille 51.873 € (Vorjahr 60.543 €). Der
prozentuale Anteil an den Sollmieten betrdgt hierbei 1,02 %
(Vorjahr 1,28 %).

Die durchschnittliche Sollmiete betrdgt 4,78 €/m2/Monat
(Vorjahr 4,50 €/m2/Monat).

Die Steigerung der Ertrage aus Sollmieten um rd. 297.000 €
resultiert aus der ganzjahrigen Auswirkung der Mitte 2010
vorgenommenen Mietanpassungen im Bereich der freifinan-
zierten Wohnungen, der Nutzung von Erhéhungsspielraumen
bei Neuvermietungen sowie der ganzjahrigen Auswirkung
durch Vermietung der Neubauwohnungen an der Wilhelmstr.
7-13 zum Ende des Jahres 2010.

Auf uneinbringliche oder zweifelhafte Mietforderungen wur-
den direkte Abschreibungen und Wertberichtigungen in Hohe
von 57.329 € (0,84 % der UmsatzerlGse) vorgenommen.

Durch ein gutes Forderungsmanagement konnte wie im Vor-
jahr die Zahl der gerichtlich erwirkten Zwangsrdaumungen 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 Ldsungsmdoglichkeiten. In den Féllen, in de-
nen es nicht zur gemeinsamen Lésung kommt, wenden wir die
mietrechtlichen Instrumente zur Durchsetzung berechtigter
Anspriiche gegeniiber saumigen Zahlern im Interesse der
Genossenschaft konsequent an.

Die Zahl der nachhaltigen Stérungen 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.

1.3.3. Mitgliederentwicklung
Die Mitgliederzahl zum 31.12.2011 betrug 2.553 eingetragene

Genossen. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies einen Riick-
gang um 62 Mitglieder.

1.3.4. Grundstiicksbewirtschaftung

Die Flachen der mit Mietwohnungen bebauten Grundstiicke
betragen insgesamt 208.042 m2. Grundstiicke mit anderen

Mitgliederentwicklung

1997 2663 2005 2656
1998 2739 2006 2628
1999 2778 2007 2622
2000 2803 2008 2612
2001 2745 2009 2608
2002 2718 2010 2615
2003 2708 20M 2553
2004 2709

Bauten haben eine Fldche von 3.562 m2. Die unbebauten
Grundstiicke verfligen {iber eine GesamtgréBe von 2.681 m?2
und verteilen sich wie folgt:

218 m2 Kronprinzenstrale

2.463 m2 AugustastraBe/Am Borgardshof

Weiterhin geplant ist die Bebauung des Grundstiicks Augu-

stastraBe/Am Borgardshof im Rahmen eines Modellvorhabens
.Kosten- und flachensparendes Bauen".

1.3.5. Grundstiicksgeschdifte

Im Zusammenhang mit der nutzer- und genossenschaftsnahen
Privatisierung von Hausern im Bereich der Altsiedlung, wurden
mit 2 weiteren Nutzern Kaufvertrdge geschlossen.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren 2011

20M 2010 2009

Gesamtkapitalrentabilitat* in % 3,1 29 23
Eigenkapitalrentabilitat™ in % 3.4 28 0.9
Eigenkapitalquote® in % 27,8 28,0 28,5
durchschnittliche Miete

in €/m?/mtl 4,78 4,50 4,43
Leerstandsquote in % 53 4,1 42
Fluktuationsquote in % 9,7 7.1 9,5
Cashflow* in T€ 1.484 1.310 984



2. Darstellung der Lage 2011

2.1. Ertragslage
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Das aufgegliederte Jahresergebnis 2011 hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

Die Genossenschaft schlieBt somit mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 393 T€ (Vorjahr 303 T€) das Geschifts-
jahr 2011 ab. Der Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen
aus dem positiven Betriebsergebnis in Hohe von 472 T€. Das
positive Betriebsergebnis wiederum umfasst die Ergebnisse
aus den Leistungsbereichen Hausbewirtschaftung +823 T€
(Vorjahr +624 T€), Bau- und Modernisierungstatigkeit -403

T€ (Vorjahr -381 T€) sowie Verkaufstatigkeit in der Altsied-
lung +52 T€ (Vorjahr +330 T€).

Die Verbesserung des Ergebnisses aus dem Leistungsbereich
Hausbewirtschaftung in Hohe von 199 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 Zugdnge beim Anlagevermogen (+874 T€) resultieren im
Wesentlichen aus Aktivierungen in den Bereichen ,Grund-
stiicke mit Wohnbauten" und ,Grundstiicke mit anderen Bau-
ten" (insgesamt +1.549 T€), aus Zugéngen bei den immateri-
ellen Vermdgensgegenstinden (+23 T€), bei der Betriebs- und
Geschiftsausstattung (+77 T€), bei den Bauvorbereitungsko-
sten (+118 T€), sowie im Bereich der geleisteten Anzahlungen
(+227 T€), gemindert um Buchwertabginge wegen Verkauf im
Bereich ,Grundstiicke mit Wohnbauten" (-1 T€) und um die
Abschreibungen des Geschéftsjahres (-1.119 T€).

Die Veranderungen beim Umlaufvermdgen (+600 T€) ergeben
sich aus den Erhéhungen bei den unfertigen Leistungen (+173
T€), den flissigen Mitteln (+500 T€) sowie der Minderung bei
den Gbrigen Aktiva (-73 T€).

Die langfristige Eigenkapitalquote ist bei gestiegenen Ver-
mogenswerten (+1.474 T€) im Verhiltnis zur Bilanzsumme
gegeniiber dem Vorjahr leicht gesunken und betrdgt zum
Bilanzstichtag 27,8 % (Vorjahr 28,0 %). Die Gesamtkapital-
rentabilitit betrdgt 3,1 % (Vorjahr 2,9 %). Die Eigenkapital-
rentabilitit betrdgt 3,4 % (Vorjahr 2,8 %).

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2011 nach
Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende
Deckungsverhaltnisse:

2011 2010  Veranderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 37.343  36.386 957
Finanzierungsmittel 37.589  36.323 1.266
l)nterdeckung /
Uberdeckung 246 -63 309
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand
Flissige Mittel
und Bausparguthaben 894 394 500
Ubrige kurzfristig
realisierbare
Vermdgenswerte 2.073 2.056 17
2.967 2.450 517
Kurzfristige
Verpflichtungen 2.721 2.513 208
Stichtagsliquiditat
(Netto-Geldbedarf/-
vermagen) 246 -63 309
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Im langfristigen Bereich ist die Uberdeckung der Vermdgens-
werte durch Finanzierungsmittel gegeben. Gleiches gilt fiir
den kurzfristigen Bereich. Die Vermdgens- und Finanzlage
der Genossenschaft ist geordnet. Die Liquiditdt der Genossen-
schaft ist gegeben.

3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten. Im laufenden Geschéftsjahr
2012 sind fiir die Genossenschaft keine Risiken erkennbar, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
konnen.

4. Risikobericht
4.1. Risikomanagement

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

Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken
der laufenden Geschifte 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 Verbesserungen des Wohnungsbestandes durch ge-
zielte Investitionen in die Qualitdt erhdhen die Attraktivitat
der Bestandsobjekte.

Vermietungsrisiken kdnnen sich aus der vom Unternehmen
nicht beeinflussbaren Entwicklung des Nachfrageverhaltens
ergeben. Durch das Unternehmen nicht beeinflussbar sind die
wirtschaftlichen, arbeitsmarktpolitischen und soziologischen
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Einflussfaktoren und Entwicklungen, die sich mittelbar auf
den Wohnungsmarkt auswirken konnen.

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 Zinsfestschreibungszeitrau-
me Rechnung getragen. Die Vermdgens- und Finanzlage ist
gesichert und durch mehrjdhrige Planung nachgewiesen.

Wesentliche und bestandsgefdhrdende Risiken, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen konnen,
sind nicht erkennbar. Die Zahlungsbereitschaft der Genossen-
schaft war und ist jederzeit gewahrleistet.

4.3. Finanzinstrumente

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

5. Prognosebericht

Mit der Fertigstellung von weiteren 25 Wohnungen (insge-
samt nunmehr 46 Wohnungen) an der WilhelmstraBe (I. und
[I. Bauabschnitt) Ende 2010 verfiigt die Genossenschaft iiber
eine zusammenhdngende Wohnanlage mit altersgerechten
Wohnungen und Tiefgarage in zentraler Lage.

Die Bauarbeiten auf dem Grundstiick des Ill. Bauabschnittes
wurden im I. Quartal 2012 begonnen. Die Bezugsfertigstel-
lung dieser weiteren 15 Wohnungen ist fiir Ende 2012 vor-
gesehen. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung waren alle 46
Wohnungen des I. und Il. Bauabschnittes vermietet.

Die Bebauung des Grundstiickes Am Borgardshof mit bis
zu 24 Mietwohnungen befindet sich weiterhin in Planung.
Gemeinsam mit dem Verein ,W.L.R. - DU eV. Wohnen in
Rumeln - Duisburg" planen wir die Errichtung eines Mehr-
generationenhauses mit bis zu 30 Wohnungen im Ortsteil
Rumeln an der KirchfeldstraBe. Aus heutiger Sicht ist die Ver-
mietung dieser Wohnungen durch die vorhandene Nachfrage
der Mitglieder der Genossenschaft gesichert. Die Durchfiihrung
der NeubaumaBnahmen erfolgt unter Beachtung der Nachfra-
gesituation und der Finanzkraft der Genossenschaft.

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 m2 sowie die
Ergénzung von Wohnungen mit Balkonen. Diese MaBnahmen
werden dazu beitragen, die Vermietbarkeit der Wohnungen
dauerhaft zu sichern. Neben diesen rein technischen MaB-
nahmen bieten wir in Kooperation mit dem DRK Kreisverband
Duisburg e.V. unseren Nutzern und Mitgliedern zwei soge-
nannte Nachbarschaftstreffs (KaiserstraBe 53 und Krefelder
StraBe 218) an. Diese dienen der Aufrechterhaltung und Ver-
tiefung nachbarschaftlicher Strukturen, der Familienbildung
und der Schaffung zusatzlicher wohnungsnaher Angebote und
Dienstleistungen.

Die Genossenschaft geht von einer weiterhin guten Ver-
mietbarkeit der bewirtschafteten Bestdnde aus und erwartet
auch fiir das laufende und die zukiinftigen Geschéftsjahre
einen stabilen und positiven Geschaftsverlauf. Unsere be-
sondere Aufmerksamkeit gilt dabei auch zukiinftig der wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklung des Standortes
Duisburg und der damit in Verbindung stehenden Auswir-
kungen auf unser Unternehmen.

Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
seinen Dank fiir die im Jahr 2011 geleistete Arbeit aus. Er be-
dankt sich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die koo-
perative und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Duisburg, den 27. April 2012

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Fritz Knorr
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2011 wurde nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuches unter Beriicksich-
tigung der Verordnung Uliber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung ergaben sich keine Verdnderungen zum Vorjahr.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Alle Vorjahresbetrdage der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind vergleichbar.

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 Zugange in 2011 sind als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten neben den Fremdkosten angemessene Teile
der Fertigungsgemeinkosten beriicksichtigt. Kosten fiir die
technischen Eigenleistungen (eigene Architektenleistungen)
werden aktiviert soweit sie angefallen sind. Fremdkapitalzin-
sen gemaB § 255 Absatz 3 HGB wahrend der Bauzeit wur-
den 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 gemaB3 Neuregelung
des § 6 Abs. 2a EstG als Sammelposten pro Jahr erfasst und
auf die Dauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Wertpapiere des Anlagevermdgens und andere Finanzan-
lagen sind zu Anschaffungskosten (Nominalwerte) bewertet
abziiglich notwendiger Abschreibungen.



Umlaufvermdégen
Unfertige Leistungen

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

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdinde

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

Rechnungsabgrenzungsposten

Aktivisch abgegrenzt werden Geldbeschaffungskosten, die
tiber 10 Jahre bzw. entsprechend des Zinsfestschreibungszeit-
raumes abgeschrieben werden.
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Riickstellungen fiir Pensionen

Riickstellungen fiir Pensionen wurden nach dem Barwertver-
fahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Rentenanpas-
sungen errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen wurden die Sterbetafeln
nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2005 G) sowie ein
Abzinsungssatz gemaB Zinsstrukturkurve der Deutschen Bun-
desbank zugrunde gelegt. Rentensteigerungen wurden in
Hohe von 1,5 % p.a. beriicksichtigt.

Riickstellungen

Riickstellungen wurden entsprechend § 249 Absatz 1 HGB ge-
bildet und bei langeren 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 gewdhrten Aufwendungsdarlehen gemaB § 88 des
[Il. WoBauG wurden passiviert.
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C. Erlduterungen zur Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2011




2. In der Position ,Unfertige Leistungen" sind 1.860.357,16 €
(Vorjahr 1.687.072,45 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3. In der Position ,Forderungen aus der Vermietung” ist ein
Betrag in Hohe von 1.596,94 € (Vorjahr 2.098,94 €) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
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4. In der Position ,Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken”
ist ein Betrag in H6he von 77.000,00 € (Vorjahr 0,00 €) mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.




24 Anhang Jahresabschluss 2011

5. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde" sind
keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie folgt
dar:

7. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
- Jahresabschluss- und Priifungskosten 39.000,00 €

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

9. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.



Jahresabschluss 2011 Anhang 25

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie
folgt dar:

11. Eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr haben
folgende Verbindlichkeiten:
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuBerordentliche Ertrage und Aufwendungen sind nicht an-
gefallen (Vorjahr 3.798,00 €; auBerordentliche Aufwendungen
aufgrund Neubewertung der Pensionsriickstellungen).

2. Im Geschaftsjahr 2011 ergaben sich durch den Verkauf von
2 Hausern und einer Garage in der Altsiedlung periodenfremde
Ertrdge in Hohe von 175.536,09 €.

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

3. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung bestehen
aus:

2.085.646,07 €
1.224.824,79 €
11.027,48 €

Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Sonstige

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

Kaufmannische Mitarbeiter = 8,5

Technische Mitarbeiter = 3

AuBerdem war im Jahre 2011 durchschnittlich ein Auszubil-
dender beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung (Anzahl der Mitglieder):

Am 01.01.2011 2.615
Zugange 2011 123
Abgénge 2011 185
Mitgliederstand am 31.12.2011 2.553

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 24.413,20 € erhoht.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um 37.200,00 €
verringert.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
1.531.800,00 €.

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
Giinter Ewert, seit dem 29.06.2011
Edelgard Franken

Stephan Ketels, bis zum 29.06.2011
Martina Kirfel, seit dem 29.06.2011
Pia Kiihnen

Michael Loogen, Vorsitzender
Birgit Lorenz

Dirk Miklikowski

Klaus Ritter, bis zum 29.06.2011
Hans Schregel

Marco Siedler

Elfriede Weggen

E. Weitere Angaben

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

Der Vorstand schlédgt vor, den Bilanzgewinn 2011 in Héhe von
76.141,00 € zur Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % auf
die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 01.01.2011 zu
verwenden.

Duisburg, den 27. April 2012

Gemeinniitziger Spar- und Bauverein Friemersheim e.G.

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Fritz Knorr



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2011 durch den Vor-
stand Uber die Entwicklung des Unternehmens, insbesondere
liber die anstehenden und geplanten Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten, sowie lber allgemeine
Entwicklungen am Wohnungsmarkt unterrichten lassen.

Die wichtigsten Geschaftsvorgdnge sowie die Lage des Un-
ternehmens wurden in gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand erlautert und beraten. Zusatzlich priiften die Kommis-
sionen stichprobenweise Rechnungsvorgédnge, besichtigten
BaumaBnahmen und befassten sich mit der Vermietungssitu-
ation. Die Ergebnisse sind in Niederschriften festgehalten.

Insgesamt wurden 7 Sitzungen des Aufsichtsrates durchge-
fiihrt, 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 2011 mit den entsprechenden Unterlagen
wurden von der Priifungskommission am 26.04.2012 gepriift
und in der gemeinsamen Sitzung am 24.05.2012 ausfiihrlich
erortert.

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 Kapitalverhdltnisse sind geordnet; die
Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstands zu, den
Jahresiiberschuss in Hohe von 393.040,68 € wie folgt zu ver-
wenden:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage ~ 39.304,07 €
Einstellung in die freien Riicklagen 277.595,61 €

Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 76.141,00 € wird
ausgewiesen, um eine vierprozentige Dividende auf das Ge-
schaftsguthaben zum 01.01.2011 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 24.05.2012
Der Aufsichtsrat

Jahresabschluss 2011 Anhang 27








