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1. Geschift und Rahmenbedingungen 2014
1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Zur Jahreswende 2014/2015 erschien das weltwirtschaftliche
Umfeld der deutschen Wirtschaft alles andere als homogen.
Positive AnstoBe kamen aus den USA und GroBbritannien, wo
beide Volkswirtschaften ihre Wachstumsschwéche der ver-
gangenen Jahre Gberwunden haben und sich wieder auf Ex-
pansionskurs befinden.

Im Gegensatz dazu senden die groBen asiatischen Volkswirt-
schaften eher bremsende Impulse. In China hat sich die kon-
junkturelle Entwicklung deutlich abgeschwacht. Zweistellige
Wachstumsraten des Bruttoinlandsproduktes scheinen dort
zunachst der Vergangenheit anzugehoren. Eine Gefahr fiir die
konjunkturelle Stabilitadt geht hier vor allem von Preiskorrek-
turen auf dem chinesischen Immobilienmarkt aus, auf dem
es nach Einschatzung von Experten im Boom der letzten fiinf
Jahre zu erheblichen Preisiibertreibungen gekommen ist. Ja-
pan, Brasilien und insbesondere Russland befinden sich seit
Ende 2014 in einer Rezession.

Das Expansionstempo der Weltwirtschaft verringerte sich
nach ersten Berechnungen des Internationalen Wahrungs-
fonds (IWF) im Jahr 2014 auf einen Zuwachs von 2,7 %. In den
beiden Jahren zuvor war die Weltwirtschaft um jeweils 3,4 %
gewachsen.

Im Euroraum hat die Konjunktur 2014 nur zdgerlich Fahrt
aufgenommen. In den Eurostaaten ist das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) 2014 um 0,8 % gestiegen. Gegeniiber dem leich-
ten Riickgang von 0,5 % in 2013 deutet sich eine allmahliche
Erholung an. Die Krisenstaaten Irland, Portugal und Spanien
zeigen nach langer Rezession wieder Wachstumstendenzen.
Sorge bereitet die Stagnation in Griechenland und Frankreich
sowie die weiterhin verfestigte Rezession in Italien, Finnland
und Zypern.

Dennoch sind die grundlegenden strukturellen Verwerfungen
der Staatsschuldenkrise in den stideuropdischen Landern noch
lange nicht behoben. Dies verdeutlicht auch die Entscheidung
der EZB vom Jahresanfang 2015, massiv Mittel fiir den Erwerb
von Staatsanleihen zur Verfiigung zu stellen.

Nach wie vor stellt auch die niedrige Inflation im Euroraum
ein Risiko dar. So hat sich der Preisauftrieb von 2,8 % im Ja-
nuar 2013 auf 0,4 % im Dezember 2014 abgeschwacht. Im
Extremfall konnte der Euroraum in die Deflation rutschen. Ein
fallendes Preisniveau erhoht etwa den realen Wert der zu be-
dienenden Schulden.

SchlieBlich verbergen sich auch in den jlingsten Vermdgens-
preisentwicklungen nicht unerhebliche Risiken. So sind die
Aktienindizes der wichtigsten Borsen trotz der verhaltenen
Konjunktur kraftig gestiegen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
es in einigen Segmenten bereits zu Ubertreibungen gekommen

ist. Eine schroffe Korrektur konnte die Vermdgensposition der
privaten Haushalte sowie die Finanzierungsbedingungen der
Unternehmen abrupt verschlechtern.

Die von der deutschen Bundesbank veroffentlichten Effektiv-
zinssatze fiir Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften
(Neugeschéft) entwickelten sich wie unten rechts dargestellt.
Die Entwicklung der Bauzinsen ist nach wie vor nicht ein-
schatzbar. Der giiltige Leitzins der EZB wirkt sich nachhaltig
auf die Entwicklung des Zinsniveaus aus und stellt auch fiir
2015 niedrige Zinsen in Aussicht.

Die Konjunktur in Deutschland war im Laufe des Jahres von
einem Auf und Ab geprdgt. Im Sommerhalbjahr 2014 hatte die
deutsche Wirtschaft im Vergleich zum dynamischen Jahresan-
fang deutlich an Schwung eingebiiBt. Nach einer halbjahrigen
Stagnationsphase - im zweiten Quartal war die Wirtschafts-
leistung gegeniliber dem Vorquartal sogar leicht gesunken -
setzten sich zum Abschluss des Jahres deutlich konjunkturelle
Erholungstendenzen durch. Diese stiitzten sich vor allem auf
den kraftigen Anstieg des privaten Konsums. Bei steigenden
Arbeitseinkommen sorgte der durch den Olpreisverfall be-
dingte geringe Preisauftrieb bei den privaten Verbrauchern
zusatzlich fiir hdhere Kaufkraft.

Im Jahresdurchschnitt 2014 lag das deutsche Bruttoinlands-
produkt (BIP) um 1,5 % hdher als im Vorjahr. Damit Gbertraf
das Wirtschaftswachstum 2014 den Durchschnittswert der
letzten zehn Jahre von 1,2 % leicht. In den zwei Jahren zu-
vor war das BIP dagegen kaum gewachsen (2013 um 0,1 %
und 2012 um 0,4 %). Offensichtlich konnte die deutsche Wirt-
schaft 2014 trotz eines schwierigen weltwirtschaftlichen Um-
felds das langerfristige Potenzialwachstum erreichen und vor
allem von einer starken Binnennachfrage profitieren.

Nach Urteil der fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
werden 2015 die im Vorjahr wirksamen dampfenden Einfliisse
des weltwirtschaftlichen Umfeldes deutlich abnehmen. Mit
zunehmender Aufhellung der weltwirtschaftlichen Lage, einer
weiteren Abwertung des Euro und sinkender Olpreise diirften
sich die Exportaussichten deutlich verbessern. Damit diirften
auch die Ausriistungsinvestitionen wieder starker anziehen.

Im Jahr 2015 diirfte die deutsche Wirtschaft nach zum Jahres-
anfang vorliegenden Prognosen der Wirtschaftsforschungsin-
stitute zwischen 1 % und 1,7 % wachsen und damit auf einen
abgeflachten Expansionspfad einschwenken.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts war der
Konsum erneut wichtigster Wachstumsmotor der deutschen
Wirtschaft: Die privaten Konsumausgaben stiegen preisberei-
nigt um 1,1 %, die des Staates um 1,0 %. Auch die Investiti-
onen legten zu: Im Inland investierten Unternehmen und Staat
zusammen 3,7 % mehr in Ausrlstungen als ein Jahr zuvor.
Die preisbereinigten Bauinvestitionen erzielten ebenfalls ein
kraftiges Plus von 3,4 %. Die Sonstigen Anlagen lagen um 1,2
% Uber dem Vorjahresniveau.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahres-
durchschnitt 2014 nach ersten vorldufigen Berechnungen von
rund 42,7 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erbracht. Im achten Jahr in Folge erreichte die Erwerbs-
tatigkeit damit einen erneuten Hochststand. Im Vergleich zum
Vorjahr, in dem sich der Beschaftigungsaufbau aufgrund der
verhaltenen Konjunktur etwas abgeschwacht hatte, wuchs die
Beschaftigung 2014 mit 0,9 % (oder 371.000 Personen) wieder
deutlicher.

Der robuste Beschaftigungsaufbau der vergangenen zehn Jah-
re, der auch in der Wirtschaftskrise von 2009/2010 nur kurz-
zeitig zum Stillstand kam, beruht vor allem auf Zuwachsen
bei sozialversicherungspflichtigen Teilzeitbeschaftigten. Auf
sie entfallen 90 % der seit 2005 hinzugewonnenen Erwerbs-
tatigen. Die Zahl der in marginalen Beschaftigungsverhalt-
nissen Arbeitenden (Minijob, Ein-Euro-Job, Gelegenheitsjob)
ist dagegen in den letzten zehn Jahren nach einem massiven
Bedeutungszuwachs zwischen 1991 bis 2005 leicht zuriick-
gegangen.

Das vergleichsweise gute Abschneiden der deutschen Wirt-
schaft gegenliber anderen europdischen Ldndern hat das
Muster der Binnenmigration in der EU verdndert. In Folge der
Eurokrise ist Deutschland zu einem bevorzugten Ziel der eu-
ropdischen Wanderungsbewegungen geworden. Betrug das
Zuwanderungsplus im Jahr 2013 bereits 437.000 Personen,
diirfte dieser Wanderungsgewinn im Jahr 2014 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes nochmals auf
knapp 470.000 Personen ansteigen. Die Mehrzahl der ausldn-
dischen Zuwanderer kam aus Osteuropa (Polen, Ruminien,
Bulgarien). Wie schon 2013 stieg aber insbesondere die Zu-
wanderung aus EU-Léndern, die von der Finanz- und Schul-
denkrise besonders betroffen sind (Italien, Spanien, Portugal,
Griechenland). Trotz deutlicher Erholungstendenzen in einigen
Landern ist die europdische Wirtschaftskrise noch nicht liber-
wunden. Die Nettozuwanderung nach Deutschland diirfte also
hoch bleiben und im kommenden Jahr sogar noch etwas stei-
gen und die 500.000-Marke Ubersteigen.

Der Wohnungsbau zeigte sich im Jahr 2014 sehr dynamisch.
Rund 174 Milliarden EUR flossen in den Neubau und die Mo-

Zinsentwicklung Bundesbank

Laufzeit < 1 Jahr

Termin 2013-12  2014-11 +/- 2013-12
% % %-Pkte. %

Volumen

< 1 Mio. Euro 3,01 2,82 -0,19 3,59

> 1 Mio. Euro 1,86 1,52 -0,34 2,62
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dernisierung der Wohnungsbesténde in Deutschland. Dies ist
ein Zuwachs von 3,7 % gegeniiber dem Vorjahr. Die nun im
fiinften Jahr in Folge aufwartsgerichteten Investitionen in
den Wohnungsbau profitieren gegenwartig von einem histo-
risch niedrigen Zinsniveau und einer giinstigen Lage auf dem
Arbeitsmarkt. Zudem bleibt die Rendite alternativer Kapital-
anlagen gering. Vor diesem Hintergrund hélt die Suche nach
stabilen Sachwerten als Anlagegut weiter an. Trotz dieser gu-
ten Rahmenbedingungen deutet die Entwicklung der Bauge-
nehmigungen darauf hin, dass der Wohnungsbauzyklus seinen
Héhepunkt bereits lberschritten haben konnte und sich der
Aufwiértstrend deutlich abflacht. Insbesondere die Baugeneh-
migungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern sind seit Ende
2013 riicklaufig.

Im Jahr 2014 diirfte die Zahl der neu genehmigten Wohnein-
heiten nach letzten Schatzungen einen Wert von 287.000 Ein-
heiten (davon 140.000 Einheiten als vermieteter Wohnraum)
erreichen. Dies entspricht einer Steigerung um 5,3 % gegen-
tiber dem Vorjahr. Im Jahr 2013 hatte der Zuwachs allerdings
noch bei 13 % gelegen. Seit dem Jahr 2013 werden zudem
mehr Neubauwohnungen im Geschosswohnungsbau als Ein-
und Zweifamilienhauser auf den Weg gebracht.

Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern waren wie 2013
auch 2014 der dynamischste Bereich des Neubaugeschehens.
Mit 57.000 neu genehmigten Mietwohnungen entstanden
rund 5.000 Einheiten mehr als im Vorjahr (+9,5 %). Im Ge-
schosswohnungsbau insgesamt wurden rund 130.000 Woh-
nungen neu auf den Weg gebracht. Dies entspricht einem Zu-
wachs von 9,3 % bzw. 10.000 Einheiten mehr.

Im Jahr 2015 diirfte sich die Wohnungsbautatigkeit weiter po-
sitiv entwickeln. Die Zahl der neu genehmigten Wohnungen
diirfte im laufenden Jahr einen Wert von 290.000 Wohnein-
heiten erreichen. Dabei wird der Ein- und Zweifamilienhaus-
bau weiter leicht riickldufig sein. Dagegen legt der Mehrfami-
lienhausbau, vor allem getdtigt von Wohnungsunternehmen
und Anlegern, weiter zu.

In fast allen Wirtschaftsbereichen ist die Wirtschaftsleistung
2014 gestiegen. Charakteristisch fiir 2014 war im Gegensatz

1-5 Jahre > 5 Jahre
2014-1 +/- 2013-12 2014-1 +[-
% %-Pkte. % % 0-Pkte.
3,14 -0,45 2,74 2,16 -0,58
2,42 -0,20 2,75 2,02 -0,73
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zum Vorjahr, dass sowohl das Produzierende Gewerbe als auch
die Dienstleistungsbereiche zur wirtschaftlichen Belebung bei-
getragen haben. Insbesondere im Baugewerbe kam es - unter
anderem beglinstigt durch die extrem milde Witterung in den
Wintermonaten - im Jahr 2014 zu einem kraftigen Anstieg der
wirtschaftlichen Leistung von 2,7 9%; im Vorjahr hatte es im
Baugewerbe noch einen Riickgang gegeben.

Das Produzierende Gewerbe, das ohne das Baugewerbe gut ein
Viertel der gesamten Bruttowertschépfung ausmacht, konnte
ebenfalls splirbar um 1,1 % zulegen. Das lag nicht zuletzt am
stark exportorientierten Verarbeitenden Gewerbe, wo es 2014,
trotz einer leichten Schwachephase im Sommer, im Jahres-
durchschnitt wieder aufwirts ging (+2 %). Daneben entwi-
ckelten sich auch die Dienstleistungsbereiche lberwiegend
positiv. Die im Wirtschaftsbereich Grundstiicks- und Woh-
nungswesen zusammengefassten Vermieter, Vermittler und
Verwalter, die rund 11 % der Wirtschaftsleistung darstellen,
konnten ihre Bruttowertschépfung um 1 % steigern. Lediglich
die Finanz- und Versicherungsdienstleister lagen 2014 wohl
auch aufgrund weiterer Verlustabschreibungen preisbereinigt
mit -0,5 % leicht im Minus. Insgesamt stieg die preisberei-
nigte Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche im Jahr
2014 gegeniiber dem Vorjahr um 1,4 %.

Im Jahr 2015 wird der private Verbrauch den Prognosen der
Institute nach weiter die zentrale Stiitze der Konjunktur blei-
ben. Die allgemeine Entwicklung der Bruttoldhne erhdlt hier
zusatzlichen Auftrieb durch die flachendeckende Einflihrung
eines Mindestlohnes. Entsprechend erwarten die Institute bei
gleichbleibend geringer Sparneigung ein nochmals starkeres
Wachstum des privaten Konsums von 1,4 % bis 1,8 %.

1.2. Wohnungswirtschaftliche Lage
1.2.1. Rahmenbedingungen

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt 5,15 €/
m2 (+ 2,1 %), in den alten Bundesldndern 5,41 €/m2 (+ 2,5
%) und in den neuen Bundesldndern 4,85 €/m2 (+1,9%). Im
Jahresdurchschnitt 2014 stiegen die Verbraucherpreise in
Deutschland gegeniiber 2013 um 0,9 %. Wie das Statistische
Bundesamt (Destatis) mitteilt, ist die Jahresteuerungsrate
damit seit dem Jahr 2011 riicklaufig. Die monatlichen Teue-
rungsraten fielen in der ersten Jahreshalfte 2014 mit Werten
von +0,9 und + 1,3% noch Gberdurchschnittlich aus. In der
zweiten Jahreshdlfte lag die Rate dann durchgehend unter
dem Jahresdurchschnitt. Im Dezember erreichte sie mit 0,2 %
den tiefsten Stand seit Oktober 2009 (0,0 %). Die Verbrau-
cherpreise wurden 2014 insbesondere durch die Preisentwick-
lung bei den Energieprodukten geprégt. Im Jahresdurchschnitt
2014 waren die Preise fiir Energieprodukte wie Haushaltse-
nergie und Kraftstoffe um 2,1 % niedriger als im Jahr 2013.
Am stérksten gingen dabei mit - 7,8 % die Preise fiir leichtes
Heizdl zuriick. Auch Kraftstoffe waren mit - 4,4 % deutlich

glinstiger als im Vorjahr. Lediglich Strom wurde im Jahr 2014
mit einer Preissteigerung von 1,9 % gegeniiber dem Vorjahr
teurer.

Nachdem Nahrungsmittel vor allem in den Jahren 2012 und
2013 liberdurchschnittlich teurer geworden sind, schwachte
sich der Anstieg im Jahr 2014 deutlich ab. Mit + 1,0 % erh&h-
ten sich die Nahrungsmittelpreise nur noch wenig starker als
die Verbraucherpreise insgesamt.

Die Preisentwicklung bei den Gebrauchsgiitern mit mittlerer
Lebensdauer war mit + 0,7 % gemessen an der Entwicklung
der Verbraucherpreise insgesamt moderat. In diesem Bereich
sind vor allem Bekleidungsartikel sowie Schuhe und Schuh-
zubehor von Bedeutung, deren Preise im Jahr 2014 um 1,1 %
beziehungsweise um 0,9 % Uiber denen des Vorjahres lagen.
Preissenkungen waren beispielsweise bei elektrischen Kleinge-
raten fiir den Haushalt mit - 2,2 % zu beobachten.

Die Preise fiir Dienstleistungen stiegen im Jahr 2014 auf der
Verbraucherebene mit + 1,6 % gegeniiber 2013 deutlich star-
ker als die Verbraucherpreise insgesamt mit + 0,9 %. We-
sentlichen Einfluss hat in diesem Bereich die Entwicklung
der Wohnungsmiete (Nettokaltmiete) mit einem Gewicht von
rund 21 % im Wagungsschema; hier lagen die Preise im Jahr
2014 um 1,5 % Uiber denen von 2013.

1.2.2. Wohnungsmarkt in Duisburg

Die Angebots- und Nachfragesituation in Duisburg war auch
im Geschaftsjahr 2014 weiterhin durch einen Angebotsiiber-
hang gekennzeichnet.

Von Leerstanden stark betroffen waren Wohnungen mit In-
standhaltungs- und Modernisierungsstau oder schlechter
Ausstattung oder Lagenachteilen.

Die Nachfrage nach unseren Genossenschaftswohnungen war
auch in 2014 ausgeglichen und stabil. Bei den gut ausgestat-
teten Wohnungen in Neubau- und Modernisierungsbestanden
lag die Nachfrage teilweise iiber dem bereitstehenden Ange-
bot.

Eine Steigerung der Nettokaltmieten war wie in den Vorjah-
ren bei Neuvermietungen zu realisieren. Erhdhungsspielraume
durch Anwendung des Duisburger Mietspiegels bestehen la-
geabhangig.

Im Bereich der Mietnebenkosten kam es wiederum zu deut-
lichen Preissteigerungen. Im November 2014 beschloss der
Stadtrat die erneute Erhohung des Grundsteuerhebesatzes auf
nun 855 Punkte zum 1.1.2015. Trotz wiederholter Intervention
durch den VdW Rheinland Westfalen, die Arbeitsgemeinschaft
der Wohnungsunternehmen Duisburg-Niederrhein, Haus und
Grund Duisburg und diversen Grundstiickseigentiimern und

Mietern konnte die unriihmliche Entscheidung nicht verhin-
dert werden. Die kostenmé&Bige Belastung fiir die Genossen-
schaft erfolgt in 2015, die umlagenméaBige Wirkung fiir den
Mieter in der Abrechnung fiir das Jahr 2015, die erst in 2016
erstellt wird.

Im Gegensatz zu diesem kommunalen Erhéhungsdesaster war
der Nebenkostenmarkt in 2014 lediglich durch kleinere Stei-
gerungen gekennzeichnet. Die Entspannung der Preise am En-
ergiemarkt trug maBgeblich zu dieser positiven Entwicklung
bei. Im Bereich der Energiekosten ist aber fiir die kommenden
Jahre ein deutliches Steigerungspotential zu erwarten.

Es bleibt grundsatzlich anzumerken, dass durch die von der
Genossenschaft nicht zu beeinflussenden Steigerungen der
Mietnebenkosten die Mieterh6hungsspielrdume eingeschrankt
werden.

Die Stadt Duisburg begleitete auch im Jahr 2014 gemeinsame
Aktionen mit der Wohnungswirtschaft. Die Initiative Wohnen
und Leben in Duisburg (WolLeDu) war ganzjahrig présent.

Die Daten der Stadt Duisburg zur Einwohnerentwicklung wei-
sen einen leichten Bevdlkerungsriickgang zum 31.12.2014 auf
487.839 Einwohner (Vorjahr 488.472 [ Verinderung: - 633) fiir
das gesamte Stadtgebiet aus.
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Die leichten Schwankungen der letzten Jahre resultieren aus
dem gestiegenen Zuzug von EU-Biirgern. Grundséatzlich bleibt
es aber bei der Prognose eines Riickgangs der Einwohnerzah-
len in Duisburg auf ca. 475.000 bis zum Jahr 2020.

Bevdlkerungsentwicklung Duisburg 2009 - 2014

2009 490.266

2010 488.218 -2.048
201 486.838 -1.380
2012 486.752 -86
2013 488.472 1.720
2014 487.839 -633

Der Stadtteil Rheinhausen hat gegeniiber dem Vorjahr einen
Riickgang der Bevdlkerung von 77.209 auf 76.209 Einwohner
(Verénderung: -1.000 Einwohner) zu verzeichnen.

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

Die Arbeitslosenquote im Bezirk der Agentur flir Arbeit
Duisburg betrug zum 31.12.2014 12,5 % (Vorjahr 12,5 %).
Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung betrug sie 13,3 %.

Bevolkerungsentwicklung 1999-2014

Bergheim Friemersheim
1999 21.398 13.454
2000 21.645 13.450
2001 21.787 13.307
2002 21.759 13.219
2003 21.693 13.004
2004 21.768 12.983
2005 21.779 12.917
2006 21.505 12.845
2007 21.258 12.815
2008 21.192 12.873
2009 21.078 12.803
2010 21.119 12.460
201 21.058 12.410
2012 21.064 12.366
2013 21.293 12.476
2014 20.547 12.344

Rumeln-Kaldenhausen Summe

18.062 52914

18.077 53.172 258
17.950 53.044 -128
17.933 52.911 -133
17.956 52.653 -258
17.984 52.735 82
17.726 52.422 -313
17.725 52.075 -347
17.657 51.730 -345
17.579 51.644 -86
17.523 51.404 -240
17.464 51.043 -361
17.313 50.781 -262
17.275 50.705 -76
17.125 50.894 189
17.157 50.048 -846
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1.3. Der Verlauf des Geschiiftsjahres 2014

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

Die Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen war in 2014
in den Wohnungsteilmadrkten Bergheim, Friemersheim und
Rumeln-Kaldenhausen stabil. Im Bereich gut ausgestatteter
Wohnungen lag die Nachfrage teilweise tiber dem Angebot.

Zur nachhaltigen Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit tre-
ten wir im Rahmen des Verbundes ,Die Duisburger Wohnungs-
genossenschaften. Ein sicherer Hafen" seit 2002 erfolgreich
mit den Duisburger Wohnungsbaugenossenschaften in einer
gemeinsamen Aktionsbiindnis auf.

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"

1.3.1. Modernisierungs-, Neubau-
und Instandhaltungstdtigkeit

1.3.1.1. Modernisierung

Mitte 2014 begann die ModernisierungsmalBBnahme an den
Gebduden BeguinenstraBe 115-117. Die insgesamt 12 Woh-
nungen der Wohnanlage werden u.a. durch Grundrissande-
rungen vergroBert und den gestiegenen Wohnanspriichen
angepasst.

Umfangreiche energetische MaBnahmen an Dach und Fassa-
de, Einbau hochgeddmmter Fenster und die Neuerrichtung von
groBen Balkonen (erfolgt in auf Grund der ausstehenden Kl3-
rung nachbarschaftsrechtlicher Ubereinkiinfte im Jahr 2015)
charakterisieren den Umfang der Bauarbeiten. Die komplette
Umgestaltung der AuBenbereiche einschlieBlich der Errich-
tung von 2 Fahrradhdusern runden die Arbeiten ab.

Die UmbaumaBnahme Lindenallee | Krefelder StraBe wurde
im Frithjahr 2015 abgeschlossen. In 2015 erfolgen auBerdem
noch ergdnzende Arbeiten in den AuBenbereichen.

Wie bereits teilweise berichtet und prognostiziert, sind sowohl
die Auslastung im Bereich der DRK Tagespflege als auch die
nachhaltige Vermietbarkeit der modernisierten Wohnungen
gegeben.

1.3.1.2. Neubau

Das Geschaftsjahr 2014 war im Bereich Neubau gepragt durch
bauvorbereitende Arbeiten und Leistungen fiir die fiir Mitte
2015 geplante NeubaumaBnahme ,Wohnen im Kirchfeld" in
Duisburg Rumeln-Kaldenhausen. Das Bauvorhaben umfasst
die Errichtung von 47 Wohnungen in drei mehrgeschossigen
Geb&duden sowie den Bau von 9 Mieteinfamilienhdusern. Die
Einfamilienhduser werden mit Mitteln des Landes Nordrhein
Westfalen gefordert.

1.3.1.3. Instandhaltung

Im Berichtsjahr 2014 wurden insgesamt 1.384.731 € (Vorjahr
1.353.619 €) fiir Instandhaltungsaufgaben aufgewendet. Ge-
geniiber dem Vorjahr bedeutet das eine Erhdhung um 2,3 %.

Um die Vermietbarkeit von Wohnungen zu gewahrleisten,
wurden 39 (Vorjahr 37) Mieteinheiten einer umfangreichen
Einzelmodernisierung unterzogen. Die Kosten hierfiir betrugen
604.286 € (Vorjahr 589.998 €).

Fiir die librige laufende und auBerordentliche Bestandspflege
in unserem Wohnungsbestand wurden insgesamt 780.445 €
(Vorjahr 763.621 €) aufgewendet. Dies ergibt eine Steigerung
um 2,2 % gegeniiber dem Vorjahr.

Bezogen auf die Gesamtwohnfldche betrdgt der Anteil der
Gesamtinstandhaltung 15,56 €/m2 (Vorjahr 15,05 €/m2). Be-
zogen auf den Anteil der laufenden und auBerordentlichen
Instandhaltung betrégt der Anteil 8,77 €/m2 (Vorjahr 8,49 €/
m2). Die Instandhaltungsaufwendungen liegen weiterhin -
wie in den Vorjahren - lber den kalkulatorischen Ansédtzen
der 1. Berechnungsverordnung.

Instandhaltungsplan 2015

Instandhaltung allgemein 360.000 €
AuBenanlagen/Spielpldtze 29.000 €
Dacharbeiten/Kaminabbriiche 25.000 €
Kellerabginge/Hauseingange 15.000 €
Warmwasser-/Heizanlagen

und Austausch Wasserfilter 101.000 €
Dichtigkeitspriifungen/Hausanschliisse 60.000 €
Nutzerwechsel 445.000 €
Treppenhduser 25.000 €
Behebung vonFeuchtigkeitsschaden 8.000 €
Badmodernisierungen 32.000 €
Summe 1.100.000 €

Instandhaltungsplanung 2015

Der Instandhaltungsplan fiir das Geschaftsjahr 2015 sieht Aus-
gaben von insgesamt 1.100.000 € vor.

Die geplanten Gesamtinvestitionen fiir das Jahr 2015 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.

1.3.2. Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft verfiigt zum 31.12.2014 {iber:

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

Wohnungen Altbau 614 35.753,47
Wohnungen Neubau 758 51.256,30
- davon Wiederaufbauten 44 2.488,59
Wohnungen insgesamt 1.372 87.009,77
gewerbliche Einheiten 12 1.990,80
- davon eigengenutzte

Bilirordume 1 365,00
Garagen 310 -
Einstellplatze 195 =
Einheiten insgesamt 1.889 89.000,57

Als Gemeinschaftsanlagen unterhalten wir flir unsere Mieter 5
zentrale Waschkiichen und 9 Kinderspielplatze. Die Bestands-
minderung um 15 Mieteinheiten (Wohnungen und Gewerbe)
resultiert aus dem Verkauf von 11 Wohnungen und 2 Gewer-
ben und dem Abgang von 2 Wohnungen im Zuge von Zusam-
menlegungen.

Kiindigungsverlauf 2003-2014

2003 119 2009 131
2004 m 2010 99
2005 16 20M 134
2006 125 2012 133
2007 126 2013 130
2008 105 2014 125
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Im abgelaufenen Geschiftsjahr fanden 125 (Vorjahr 130)
Wohnungswechsel statt. Damit liegt die Fluktuationsrate bei
9,0 % (Vorjahr 9,3 %). Bei der Neuvermietung von Wohn-
raum ergaben sich keine unerwarteten Schwierigkeiten. Woh-
nungen mit unzeitgemaBem Ausstattungsstandard wurden
vor der Weitervermietung modernisiert.

Die Kiindigungen verteilen sich wie folgt:

Verteilung nach Wohnlage

2014 2013 2012 2011 2010

Einfamilienhaus N 8 2 3 8
Erdgeschoss 38 27 39 42 30
|.Obergeschoss 41 43 43 43 27
Il.Obergeschoss 20 21 23 21 12
I1.0bergeschoss 3 10 6 7 8
IV.Obergeschoss 1 1 0 2 1
Dachgeschoss 1 20 20 16 13

125 130 133 134 99

Die Analyse der Kiindigungsgriinde ergibt folgendes Bild:

Kiindigungsgriinde 2014

Wohnung zu klein 5 4,00%
Wohnung zu teuer 14 11,20%
Arbeitsplatz-/Ortswechsel 16 12,80%
Altersgriinde [ Tod 26 20,80%
Umzug innerhalb der Genossenschaft 26 20,80%
sonstiges [ keine Angabe 28 22,40%
Zwangsraumung / fristlose Kiindigung 1 0,80%
Eigentumserwerb 9 7,20%

125 100,00%

Als Kiindigungsschwerpunkte 2014 ergeben sich

a) der Wohnungswechsel wegen altersbedingter Faktoren
(Anteil 2014: 20,80 % [ Vorjahr: 19,23 %)

b) der Wohnungswechsel wegen Umzug innerhalb der
Genossenschaft (Anteil 2014: 20,80 % [ Vorjahr: 17,69 %)

c) der Wohnungswechsel wegen Arbeitsplatz- oder Orts-
wechsel (Anteil 2014: 12,80 % [ Vorjahr: 14,62 %).
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Auf die individuellen Kiindigungsgriinde haben wir als Vermie-
ter keinen Einfluss. Eine Einflussnahme des Unternehmens auf
die demografische Entwicklung ist nicht méglich.

Als mogliche 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 Unterstiitzung der bestehenden sozialen Strukturen er-
folgte im Jahr 2007 die Griindung des Nachbarschaftshilfe-
vereins ,Nachbarn helfen - Nachbarschaftshilfe Friemersheim
eV." In Zusammenarbeit mit dem DRK Kreisverband Duisburg
e.V. wird insbesondere durch Angebote fiir dltere Nutzer der
Verbleib in der gewohnten Umgebung - auch durch Erganzung
des Angebotes an altersgerechten Wohnungen auf geeigneten
Grundstlicken im Ortskern von Friemersheim durch die Ge-
nossenschaft - dauerhaft sichergestellt. Eine Erweiterung der
Angebote in Richtung ,Jugend und Familie" erfolgte im Mai
2010 durch die Griindung des ,Friemersheimer Biindnisses fiir
Familie" gemeinsam mit anderen ortsansdssigen Partnern.

Strukturelle Leerstdnde sind weiterhin nicht vorhanden. Die
Leerstandsquote wird 2014 wie im Vorjahr durch leestehen-
de Einheiten aufgrund Modernisierung (Lindenallee/Krefelder
Str.) und wegen Verkaufsabsicht (Schelmenweg 32/34) beein-
flusst.

Die Erl6sschmalerungen des Berichtsjahres betragen 246.574 €
(Vorjahr 300.459 €). Der prozentuale Anteil betrdgt 4,63 %
(Vorjahr 5,72 %) der Sollmieten. Berlicksichtigt man jedoch
nur die Erlésschmalerungen, die aufgrund von kurzfristigen
Vermietungsschwierigkeiten entstanden sind, betragen die
Mietausfille 96.293 € (Vorjahr 73.852 €). Der prozentuale An-
teil an den Sollmieten betrigt hierbei 1,81 % (Vorjahr 1,41 %).
Die durchschnittliche Sollmiete belduft sich auf 4,98 €/m?/
Monat (Vorjahr 4,87 €/m2/Monat). Die Steigerung der Ertri-
ge aus Sollmieten um rd. 70 T€ resultiert aus der Nutzung
von Erhdhungsspielraumen bei Neuvermietungen sowie der
ganzjahrigen Auswirkung aus der Fertigstellung des Neubaus
Ewaldstr. 2-2g (Mitte 2013) und dem Erwerb des Objektes Kre-
felder Str. 220-222 (Herbst 2013).

Auf uneinbringliche oder zweifelhafte Mietforderungen wur-
den direkte Abschreibungen in Héhe von 80.914 € (1,12 % der
Umsatzerlése) vorgenommen.

Durch ein gutes Forderungsmanagements konnte wie im Vor-
jahr die Zahl der gerichtlich erwirkten Zwangsrdumungen auf
einem niedrigen Niveau gehalten werden. Die in Teilen der
Mieterschaft problematische Zahlungsmoral bedeutet den-
noch auch weiterhin eine hohe zuséatzliche Belastung fiir die
Genossenschaft. In Fallen unverschuldeter Riickstandsbildung
suchen wir gemeinsam mit dem Nutzer nach einvernehm-

lichen Lésungsmdglichkeiten. In den Féllen, in denen es nicht
zur gemeinsamen Losung kommt, wenden wir die mietrecht-
lichen Instrumente zur Durchsetzung berechtigter Anspriiche
gegenliber 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.

1.3.3. Mitgliederentwicklung
Die Mitgliederzahl zum 31.12.2014 betrug 2.593 eingetragene

Genossen. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies eine Erho-
hung um 22 Mitglieder.

Mitgliederentwicklung

2000 2803 2008 2612
2001 2745 2009 2608
2002 2718 2010 2615
2003 2708 20M 2553
2004 2709 2012 2543
2005 2656 2013 2571
2006 2628 2014 2593
2007 2622

1.3.4. Grundstiicksbewirtschaftung

Die Flachen der mit Mietwohnungen bebauten Grundstiicke
betragen insgesamt 201.350 m2. Grundstiicke mit anderen
Bauten haben eine Flache von 3.562 m2.

Die unbebauten Grundstiicke verfiigen liber eine GesamtgroBe
von 15.493 m2 und verteilen sich wie folgt:

164 m2 Teilfliche Kaiserstr. 39

218 m2 Kronprinzenstral3e

2.463 m2 AugustastraBe / Am Borgardshof
1.433 m2 Adlerstr. 53-59

11.215 m2 Friedhofsallee

Weiterhin geplant ist die Bebauung des Grundstiicks Augus-
tastraBe/Am Borgardshof und die eines GroBteils der Grund-
stiicksfldche an der Friedhofsallee.

1.3.5. Grundstiicksgeschdifte

Im Zusammenhang mit der nutzer- und genossenschafts-
nahen Privatisierung von Hausern im Bereich der Altsiedlung
wurden mit 6 weiteren Mitgliedern Kaufvertrage geschlossen.
AuBerdem wurden am Schelmenweg 2 Objekte aus dem Ge-
samtbestand verduBert. In 2014 wurden weitere Flachen an
der Friedhofsallee in Rumeln erworben.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren 2014

2014 2013 2012

Gesamtkapitalrentabilitat™ in % 33 3,4 2,9

Eigenkapitalrentabilitdt* in % 5,0 4.6 2,4
Eigenkapitalquote® in % 27,3 27,1 27,8
durchschnittliche Miete

in €/m2/mtl 4,98 4,87 4,81
Leerstandsquote in % 53 5,1 6,3
Fluktuationsquote in % 9,0 9,3 9,6
Cashflow® in T€ 2.016 1.830 1.358

Jahresabschluss 2014 Lagebericht 11
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2. Darstellung der Lage 2014

2.1. Ertragslage

Das aufgegliederte Jahresergebnis 2014 hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

Die Genossenschaft schlieBt somit mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 660 T€ (Vorjahr 569 T€) das Geschiftsjahr
2014 ab. Der Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus
dem positiven Betriebsergebnis in Héhe von 665 T€. Das po-
sitive Betriebsergebnis wiederum umfasst die Ergebnisse aus
den Leistungsbereichen Hausbewirtschaftung +394 T€ (Vor-
jahr +473 T€), Bau- und Modernisierungstitigkeit -367 T€

(Vorjahr -355 T€) sowie Verkaufstatigkeit in der Altsiedlung
+638 T£€ (Vorjahr +471 T€).

Die Verschlechterung des Ergebnisses aus dem Leistungsbe-
reich Hausbewirtschaftung in Héhe von 79 T€ gegeniiber dem
Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Abschrei-
bungen auf Sachanlagen und Verwaltungskosten, denen ho-
here Sollmieten gegeniiberstehen.
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2.2. Vermdégens- und Finanzlage

Die Vermdgenslage und die Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft stellen sich in einer Gegeniiberstellung wie folgt dar:
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Die Zugdnge beim Anlagevermdgen (+3.048 T€) resultieren
im Wesentlichen aus Aktivierungen in den Bereichen ,Grund-
stiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten"
(+2.062 T€), .Grundstiicke ohne Bauten" (+2.071 T€), bei der
Betriebs- und Geschiftsausstattung (+72 T€) sowie bei den
Bauvorbereitungskosten (+231 T€), gemindert um Buchwert-
abgdnge wegen Verkauf im Bereich ,Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten” (-37 T€) sowie um die
Abschreibungen des Geschiftsjahres (-1.351 T€).

Die Verdnderungen beim Umlaufvermdgen (-118 T€) ergeben
sich aus der Erhéhung bei den unfertigen Leistungen (+149
T€), der Verminderung der fliissigen Mitteln (-149 T€), der Er-
héhung der Bausparguthaben (+75 T€) sowie der Verminde-
rung bei den Gbrigen Aktiva (-193 T€).

Die langfristige Eigenkapitalquote ist bei gestiegenen Vermo-
genswerten (+2.930 T€) im Verhiltnis zur Bilanzsumme ge-
geniiber dem Vorjahr leicht gestiegen und betragt zum Bilanz-
stichtag 27,3 %.

Die Gesamtkapitalrentabilitit betrdgt 3,3 % (Vorjahr 3,4 %).
Die Eigenkapitalrentabilitit betragt 5,0 % (Vorjahr 4,6 %). Die
Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2014 nach Fri-
stigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungs-
verhaltnisse:

2014 2013  Veranderung

T€ T€ T€

Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 45.336 42.221 3.115
Finanzierungsmittel 45.196  42.225 2.971
Unterdeckung /
Uberdeckung -140 4 -144
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand
Flissige Mittel 597 746 -149
Ubrige kurzfristig
realisierbare
Vermdgenswerte 2.301 2.337 -36

2.898 3.083 -185
Kurzfristige
Verpflichtungen 3.038 3.079 -41
Stichtagsliquiditat
(Netto-Geldbedarf/
-vermégen) -140 4 -144

Im langfristigen Bereich ist eine leichte Unterdeckung von 140
T€ der Vermdgenswerte durch Finanzierungsmittel gegeben.
Gleiches gilt fiir den kurzfristigen Bereich. Die Vermdgens-
und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Liquiditat
der Genossenschaft ist gegeben.

3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten. Im laufenden Geschéaftsjahr
2015 sind fiir die Genossenschaft keine Risiken erkennbar, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
konnen.

4. Risikobericht
4.1. Risikomanagement

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

Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken
der laufenden Geschifte werden u.a. durch laufende interne
Kontrollen der Ausschiisse des Aufsichtsrates Rechnung ge-
tragen. Es besteht eine regelmaBige Berichterstattung des
Vorstandes an den Aufsichtsrat.

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 Woh-
nungsbestandes wird auch in den Folgejahren hochste Prioritat
haben. Die Anpassung technischer Standards, die Gestaltung
des Wohnumfeldes und die Aktivierung von Nachbarschaften
zur Sicherung der Vermietungschancen sind unter Beriicksich-
tigung der Wirtschaftlichkeit wesentlicher Bestandteil dieser
MaBnahmen. Die Verbesserungen des Wohnungsbestandes
durch gezielte Investitionen in die Qualitdt erhohen die Attrak-
tivitat und dauerhafte Vermietbarkeit der Bestandsobjekte.

Vermietungsrisiken kdnnen sich aus der vom Unternehmen
nicht beeinflussbaren Entwicklung des lokalen Nachfragever-
haltens ergeben. Durch das Unternehmen nicht beeinflussbar
sind die wirtschaftlichen, infrastrukturellen, standortbezo-
genen, arbeitsmarktpolitischen und soziologischen Einfluss-

faktoren und Entwicklungen, die sich mittelbar auf den Woh-
nungsmarkt auswirken kénnen.

Die Ertragslage kann als nachhaltig gesichert angesehen wer-
den. Die Durchfiihrung der fiir den Planungszeitraum vorgese-
henen BaumaBnahmen in den Bereichen Neubau, Umbau, Mo-
dernisierung und Instandhaltung wird durch die Bereitstellung
von Eigen- und Fremdkapital fristgerecht finanziert. Risiken
aus eventuell steigenden Kapitalkosten wurde durch entspre-
chende Verteilung der Zinsfestschreibungszeitraume Rechnung
getragen. Die Vermdgens- und Finanzlage ist gesichert und
durch mehrjahrige Planung nachgewiesen.

Wesentliche und bestandsgefahrdende Risiken, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnen,
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 fast ausnahmslos dinglich gesi-
chert. Das Liquiditats- und Zinsdnderungsrisiko wird im Zuge
der Finanzplanung laufend liberwacht. Risiken nach § 289,
Absatz 2 Nr. 2a/b HGB sind nicht gegeben.

5. Prognosebericht

Mit der Fertigstellung aller Bauabschnitte im Bereich der
Wilhelmstrasse Altsiedlung verfiigt die Genossenschaft Gber
eine zusammenhdngende Wohnanlage mit 61 altersgerechten
Wohnungen in zentraler Lage von Friemersheim.

Gemeinsam mit dem Verein ,W.I.R. - DU e.V. Wohnen in Ru-
meln" erfolgt in 2015 der Baubeginn zur Errichtung einer
Mehrgenerationenanlage mit bis zu 47 Geschosswohnungen
und 9 Einfamilienhdusern im Ortsteil Rumeln-Kaldenhausen
an der KirchfeldstraBe.

Die Bebauung des Grundstiickes Am Borgardshof mit mdg-
lichen 24 Wohnungen befindet sich weiterhin in Planung.

Dariiber hinaus ist mittelfristig ein bauliches Engagement un-
seres Unternehmens im Bereich Friemersheim Zentrum (Ent-
wicklungsflache entlang der KaiserstraBe im Bereich der Ten-
nisplatze) vorgesehen.

Aus heutiger Sicht ist die Vermietung der geplanten Woh-
nungen durch die vorhandene und zukiinftige Nachfrage gesi-
chert. Die Durchfiihrung der NeubaumaBnahmen erfolgt unter
Beachtung der Nachfragesituation und der Finanzkraft der
Genossenschaft.

Jahresabschluss 2014 Lagebericht 15

Die nachfragegerechte Anpassung des Wohnungsangebotes
bleibt eines der Hauptziele unseres Handelns. Schwerpunkte
der Bestandspflege sind der Um- und Ausbau, die Zusammen-
legung von Kleinwohnungen mit Wohnflachen unter 50 gm
sowie die Ergdnzung von Wohnungen mit Balkonen. Diese
MaBnahmen werden dazu beitragen, die Vermietbarkeit der
Wohnungen dauerhaft zu sichern. Dariiber hinaus arbeiten
wir an weiteren Entwicklungskonzepten fiir die nachhaltige
Umgestaltung von Wohnsiedlungen und -bereichen der 20er
und 30er Jahre.

Neben diesen rein technischen MaBnahmen bieten wir in Ko-
operation mit dem DRK Kreisverband Duisburg e.V. unseren
Nutzern und Mitgliedern zwei Nachbarschaftstreffs (Kai-
serstraBe 53 und Krefelder StraBe 218) an. Diese dienen der
Aufrechterhaltung und Vertiefung nachbarschaftlicher Struk-
turen, der Familienbildung und der Schaffung zuséatzlicher
wohnungsnaher Angebote und Dienstleistungen. Die durch
das DRK betriebene Tagespflegeeinrichtung an der Lindenal-
lee stellt einen weiteren Baustein unseres Engagements zur
Standortsicherung dar.

Die Genossenschaft geht von einer weiterhin guten Vermiet-
barkeit der Bestdnde aus. Wir erwarten fiir das laufende und
die zukiinftigen Geschaftsjahre eine stabile und positive Un-
ternehmensentwicklung. Unsere besondere Aufmerksamkeit
gilt dabei auch weiterhin der zukiinftigen wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklung des Standortes Duisburg
und der damit in Verbindung stehenden Auswirkungen auf
unser Unternehmen.

Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
seinen Dank fiir die im Jahr 2014 geleistete Arbeit aus. Er be-
dankt sich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die je-
derzeit vertrauensvolle und kooperative Zusammenarbeit.

Duisburg, den 11. Mai 2015

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Michael Loogen
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Neubau Altsiedlung, 1. Bauabschnitt, Wilhelmstrafle 7-13, 25 Wohnungen mit Tiefgarage, Nutzungsbeginn 2010/2011
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Neubau Altsiedlung, 1. Bauabschnitt, Wilhelmstrafle 7-13, 25 Wohnungen mit Tiefgarage, Nutzungsbeginn 2010/2011
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Neubau Altsiedlung, III. Bauabschnitt, Ewaldstrafie 2/2a+, 15 Wohnungen, Nutzungsbeginn 2013




Jahresabschluss 2014

Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung



26 Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung Jahresabschluss 2014 Jahresabschluss 2014 Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 27




ewinn- und Verlustrechnung Jahresabschluss 2014

Jahresabschluss 2014

Anhang




30 Anhang Jahresabschluss 2014

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2014 wurde nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuches unter Beriicksich-
tigung der Verordnung lber 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 Gesamtko-
stenverfahren gewahlt.

Alle Vorjahresbetrdge 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 planmaBiger und ggf. auBerplanma-
Biger Abschreibungen bewertet. Erforderliche Zuschreibungen
wiirden maximal bis zu den urspriinglichen Anschaffungsko-
sten oder Herstellungskosten vorgenommen, soweit der Grund
fiir die auBerplanmaBigen Abschreibungen entfallen ist.

Zugdnge

Fiir die Zugdnge in 2014 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 Fi-
nanzen mit den jeweiligen Abschreibungssdtzen angewendet.
Die Nutzungsdauern der Gegenstdnde liegen zwischen 3 und
13 Jahren. Die Zugdnge werden zeitanteilig abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter, die nach dem 01.01.2008
angeschafft wurden und deren Anschaffungskosten zwischen
151,00 € und 1.000,00 € liegen, werden gemal § 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 ggf. 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 Vermdgensgegenstande sind zu No-
minalwerten angesetzt. Zweifelhafte Forderungen aus Vermie-
tung wurden einzeln wertberichtigt oder direkt abgeschrieben.

Fliissige Mittel

Flissige Mittel sind zum Nennwert bilanziert.
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Rechnungsabgrenzungsposten

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

Riickstellungen fiir Pensionen

Riickstellungen fiir Pensionen wurden nach dem Barwertver-
fahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Rentenanpas-
sungen errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung wurden
die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln
2005 G) sowie ein Abzinsungssatz gemaB Zinsstrukturkurve
der Deutschen Bundesbank zugrunde gelegt. Rentensteige-
rungen 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 er-
folgte nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe
des notwendigen Erfillungsbetrages. Kiinftige Preis- und Ko-
stensteigerungen 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 2014

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 2.148.622,81 €
(Vorjahr 2.000.616,97 €) noch nicht abgerechnete Betriebsko-
sten enthalten.

3. Es bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr (Vorjahr 2.348,36 € Forderungen aus Ver-
mietung).
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4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine
Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.
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5. Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie folgt 9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt
dar: dar:

6. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
- Jahresabschluss- und Priifungskosten 37.000,00 €.

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

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren Um-

fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-

lich entstehen. 10. Eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr haben
folgende Verbindlichkeiten:
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. AuBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen sind nicht
angefallen.

2. Im Geschaftsjahr 2014 ergaben sich folgende perioden-
fremde Ertrdge:

- aus dem Verkauf von 6 Hausern in der Altsiedlung sowie
weiteren 2 Hausern aus dem Bestand wurden Ertrdge von
775.384,73 € erzielt. In der Gewinn- und Verlustrechnung
sind ansonsten keine weiteren wesentlichen periodenfremden
Aufwendungen und Ertrdge erfasst.

3. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung bestehen
aus:

Betriebskosten 2.175.981,57 €
Instandhaltungskosten 1.384.730,83 €
Sonstige 11.732,22 €

D. Sonstige Angaben

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

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

Kaufmannische Mitarbeiter = 10,25

- davon Teilzeitbeschaftigte = 3

Technische Mitarbeiter = 2

- davon Teilzeitbeschaftigte = 1

AuBerdem waren im Jahre 2014 durchschnittlich 3,0 Auszu-
bildende beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung (Anzahl der Mitglieder):

Am 01.01.2014 2.571
Zugénge 2014 149
Abgdnge 2014 127
Mitgliederstand am 31.12.2014 2.593

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 346.754,96 € erhdht.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um 13.200,00 €
erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
1.555.800,00 €.

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

5. Mitglieder des Vorstandes:
Dietmar Vornweg

Dirk Oesterwind

Fritz Knorr (bis zum 31.12.2014)
Michael Loogen (ab dem 01.01.2015)

6. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Ulrike Ambaum

Udo Carstens, Vorsitzender

Giinter Ewert ( bis zum 30.06.2014 )
Edelgard Franken

Michael Giersch (ab dem 01.07.2014 )
Martina Kirfel, stellvertretende Vorsitzende
Pia Kiihnen

Michael Loogen ( bis zum 31.12.2014 )
Birgit Lorenz

Dirk Miklikowski ( bis zum 15.07.2014 )
Hans Schregel

Marco Siedler

Elfriede Weggen

E. Weitere Angaben

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes: Der Vorstand
schlagt vor, den Bilanzgewinn 2014 in Hohe von 91.031,76 €
zur Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % auf die Ge-
schaftsguthaben nach dem Stand vom 01.01.2014 zu verwen-
den.

Duisburg, den 06. Mai 2015

Gemeinnitziger Spar- und Bauverein Friemersheim eG

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Michael Loogen

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2014 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 Geschaftsvorgange sowie die Lage des Unter-
nehmens wurden in gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
erlautert und beraten. Zusatzlich priiften die Kommissionen
stichprobenweise Rechnungsvorgange, besichtigten Baumaf-
nahmen und befassten sich mit der Vermietungs-situation. 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 2014 mit den entsprechenden Unterlagen
wurden von der Priifungskommission am 21.05.2015 gepriift
und in der gemeinsamen Sitzung am 02.06.2015 ausfihrlich
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 Kapitalverhéltnisse sind geordnet; die
Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstands zu, den
Jahresiiberschuss in Hohe von 660.312,58 € wie folgt zu ver-
wenden:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage  66.031,26 €
Einstellung in die freien Riicklagen 503.249,56 €

Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von 91.031,76 € wird
ausgewiesen, um eine vierprozentige Dividende auf das Ge-
schaftsguthaben zum 01.01.2014 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 02.06.2015
Der Aufsichtsrat
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