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1. Geschift und Rahmenbedingungen 2012
1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Naturkatastrophen, Revolutionen und Finanzmarktturbulen-
zen - drei Themen, die 2011 die Welt(wirtschaft) nachhaltig
veranderten. 2012 sind Naturkatastrophen zum Gliick aus-
geblieben. Gesellschaftliche Verdnderungen im Nahen Osten
sowie Turbulenzen an den Finanzmarkten waren aber wei-
terhin beherrschendes Thema. Die weltwirtschaftliche Kon-
junktur hat 2012 nahezu uberall an Fahrt verloren, und die
Stimmung von Unternehmen und Haushalten hat sich global
gesehen weiter verschlechtert. Ein wichtiger Belastungsfaktor
ist schon seit dem Jahr 2011 die Schulden- und Vertrauenskrise
im Euroraum. Hinzu kommt, dass die Anpassungsprozesse, die
seit dem Platzen der Immobilienblase in den USA im Jahr 2007
auch in anderen fortgeschrittenen Volkswirtschaften stattfin-
den, noch nicht abgeschlossen sind.

Die Notenbanken in den groBen fortgeschrittenen Volkswirt-
schaften reagierten im Spatsommer 2012 auf die neuerliche
Zunahme von Pessimismus auf den Finanzmarkten und die
Eintriibung der konjunkturellen Aussichten, indem sie neue
Wertpapierkaufe ankiindigten, die im Fall der EZB und der FED
diesmal im Umfang nicht begrenzt wurden.

Auf den Finanzmérkten hat sich die Stimmung in Folge dieser
Notenbankeingriffe erst einmal verbessert. Dass es der Geld-
politik dadurch gelingt, die Konjunktur zu beleben, ist aller-
dings fraglich.

Ob etwa die EZB die Finanzierungsbedingungen fiir 6ffentliche
und private Schuldner in den Krisenlandern nachhaltig verbes-
sern kann, wird wohl wesentlich davon abhdngen, ob die Wirt-
schaftspolitik es schafft, dass Finanzinvestoren, Unternehmen
und Haushalte Vertrauen in die Reform- und Konsolidierungs-
anstrengungen im Euroraum fassen.

Die Rezession im Euroraum hat sich im Verlauf des Jahres 2012
fortgesetzt. Die gesamtwirtschaftliche Produktion ging seit
dem Herbst 2011 zuriick; im zweiten Quartal 2012 sank sie um
0,2 %. Seit dem Sommer 2011 schrumpft die Binnennachfra-
ge im Euroraum kontinuierlich. Anregungen gehen hingegen
vom AuBenhandel aus. Wohl nicht zuletzt infolge der Abwer-
tung des Euro legten die Exporte im zweiten Quartal dieses
Jahres trotz der schwiacheren Weltkonjunktur in beschleu-
nigtem Tempo zu. Gleichzeitig verringerte sich die Zunahme
der Importe, weil die Inlandsnachfrage weiterhin merklich
zuriickging. Vergleichsweise giinstig verlief die Entwicklung
in Deutschland und Osterreich, wo die wirtschaftliche Akti-
vitdt bis zuletzt aufwarts gerichtet war, sowie in Belgien und
der Slowakei. Geradezu dramatisch sind demgegeniiber die
Produktionsriickgdnge in den von der Staatsschuldenkrise be-
sonders betroffenen Landern. Die Bruttoanlageinvestitionen
nahmen deutlich ab. Besonders stark war der Riickgang bei
den Bauinvestitionen; sie sind mittlerweile auf ihr Niveau von
1997 gefallen, wobei die Anpassung in den Niederlanden und

in Spanien als Folge von Immobilienkrisen besonders ausge-
pragt ist. Auch der private Konsum ging im gesamten ersten
Halbjahr zuriick. Vielerorts werden groB3e Anstrengungen zur
Konsolidierung der o6ffentlichen Haushalte unternommen, so
dass hdhere Abgaben und Einschnitte bei Lohnen und Beschaf-
tigung im &ffentlichen Dienst die private Nachfrage belasten.

Die deutsche Wirtschaft erwies sich in einem schwierigen
wirtschaftlichen Umfeld als widerstandsfahig und trotzte der
europdischen Rezession. Allerdings hat sich die deutsche Kon-
junktur in der zweiten Jahreshélfte deutlich abgekiihlt. Das
Wachstum der deutschen Wirtschaft ist im Jahresdurchschnitt
2012 weiter gestiegen: um 0,7 % war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) héher als im Vorjahr. In den bei-
den vorangegangenen Jahren war das BIP allerdings sehr viel
kraftiger gestiegen (2010 um 4,2 % und 2011 um 3,0 %). Dabei
handelte es sich aber um Aufholprozesse nach der weltweiten
Wirtschaftskrise 2009.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts erwies
sich der AuBenhandel angesichts eines schwierigen auBenwirt-
schaftlichen Umfelds als sehr robust: Deutschland exportierte
im Jahr 2012 preisbereinigt insgesamt 4,1 % mehr Waren und
Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen die
Importe lediglich um 2,3 %. Die Differenz zwischen Exporten
und Importen - der AuBenbeitrag - steuerte 1,1 Prozentpunkte
zum BIP-Wachstum 2012 bei und war damit einmal mehr
wichtigster Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft.

Die Binnennachfrage entwickelte sich unterschiedlich: Zwar
wurde im Inland mehr konsumiert (+ 0,8 % bei den privaten
und + 1,0 % bei den staatlichen Konsumausgaben). Die In-
vestitionen konnten aber erstmals seit der Wirtschaftskrise
2009 keinen positiven Beitrag zum BIP-Wachstum liefern. Sie
gingen zum Teil deutlich zuriick: Die Bauinvestitionen um 1,1 %
und die Ausristungsinvestitionen sogar um 4,4 %.

Die fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute gehen in ihrem
Herbstgutachten 2012 davon aus, dass sich im Laufe des Jah-
res 2013 die deutsche Konjunktur belebt, da sich die Lage im
Euroraum allméahlich entspannen und die librige Weltwirtschaft
starker Fahrt aufnehmen diirfte. In einem so verbesserten Um-
feld diirften die giinstigen Finanzierungsbedingungen starker
zum Tragen kommen. Fiir den Jahresdurchschnitt 2013 erwar-
ten die Institute einen Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts um
1,0 %. Die konjunkturellen Daten fanden auch eine Abbildung
im Bereich des Arbeitsmarktes. Die Zahl der Erwerbstdtigen
und der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nahm auch
2012 zu.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland zeigte 2012 eine robuste
Entwicklung in schwierigem Umfeld. Die Arbeitslosenquote in
Deutschland lag bei 6,8 % (Vorjahr 7,1 %). Die Zahl der Er-
werbstitigen erhéhte sich auf 41.600.000 Personen (+ 6,8 %).
Fiir 2013 gehen die Prognosen weiterhin von einem leichten
Anstieg der Zahl der Erwerbstatigen und einem leichten Riick-
gang der Zahl der registrierten Arbeitslosen aus.



Seit 2005 ist die Zahl der Erwerbstatigen um insgesamt 2,66
Millionen Personen (+6,8 %) gestiegen. Der Anstieg der Er-
werbstatigkeit fiel allerdings im Jahr 2012 im Zuge der in der
zweiten Jahreshalfte nachlassenden wirtschaftlichen Dynamik
nicht mehr ganz so kraftig aus wie im Jahr 2011. Damals hatte
sich die Zahl der Erwerbstdtigen noch um 550.000 Personen
oder 1,4 % erhoht.

Dennoch ist auch das jiingste Jahresergebnis, angesichts des
durch die Staatsschulden und Bankenkrise im Euroraum bela-
steten gesamtwirtschaftlichen Umfeldes, sehr beachtlich. Das
sogenannte deutsche Jobwunder wird vor allem im Vergleich
zu den dbrigen 17 Euroldndern deutlich.

Die Arbeitslosigkeit im Euroraum hat im September 2012 mit
rund 18,5 Millionen Menschen einen neuen Negativrekord
erreicht. In Spanien und Griechenland ist aktuell jeder Vierte
ohne Arbeit. Portugal verzeichnet mit Griechenland die héch-
sten Zuwachsraten. Hinzu kommt, dass in den betroffenen
Landern Sldeuropas die Jugendarbeitslosigkeit extrem hoch
ist. In Spanien und Griechenland lag sie im November sai-
sonbereinigt bei deutlich tiber 50 %. Auch in Portugal, Italien
und der Slowakei ist jeder dritte Blrger unter 25 Jahren ohne
Beschéaftigung, in Irland, Frankreich und Zypern sind es iber
27 %, wahrend Deutschland lediglich 8 % Jugendarbeitslosig-
keit verzeichnet.

Die dramatisch hohe Arbeitslosigkeit und die Liberalisierung
des Arbeitsmarktes innerhalb der EU sorgen fiir eine deutlich
positive Nettozuwanderung nach Deutschland. Fiir 2012 wird
nach ersten Abschdtzungen mit einem Zuwanderungssaldo
von 380.000 Personen gerechnet. Dies bedeutet einen An-
stieg um 35 % gegeniiber 2011. Vor allem junge arbeitslose
Menschen aus den silideuropdischen Euroldandern kommen
vermehrt nach Deutschland. Die Zuziige konzentrieren sich
auf die zumeist westdeutschen Ballungsraume und verstarken
dort die Wohnungsnachfrage.

Im Jahr 2012 wurden in Bauten insgesamt 1,1 % weniger in-

vestiert als im Jahr zuvor. Der Riickgang der Bauinvestitionen
war in erster Linie kraftigen EinbuBen beim offentlichen Bau

Zinsentwicklung Bundesbank

< 1 Jahr
Laufzeit 2011-12 2012-1 +/- 2011-12
Termin % % 0o-Pkte. %
Volumen
< 1 Mio. Euro 3,92 2,90 -1,02 4,61
> 1 Mio. Euro 2,93 2,00 -0,93 3,71
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geschuldet (-10 %). Dies ist auch darauf zuriickzufiihren, dass
die offentlichen Bauinvestitionen im Jahr 2011 noch stark
durch die Konjunkturprogramme geprdgt gewesen sein diirf-
ten. Dies gilt insbesondere fiir die &ffentlichen Tiefbauvorha-
ben. Der gewerbliche Bau entwickelte sich in 2012 ebenfalls
riicklaufig und weist ein Minus von 2,2 % aus.

Der Wohnungsbau zeigt mit einem Zuwachs von 1,5 % im
Jahr 2012 nun im dritten Jahr in Folge eine aufwértsgerich-
tete Tendenz. Investitionen in den Wohnungsbau profitieren
gegenwartig von einem historisch niedrigen Zinsniveau und
einer giinstigen Lage auf dem Arbeitsmarkt. Die expansive
Geldpolitik der EZB nahrt zudem die Sorge vor einer Inflation.
Vor diesem Hintergrund halt die Suche nach stabilen Sach-
werten als Anlagegut weiter an. Mit einem Anteil von gut
58 % an der Gesamtsumme der Bauinvestitionen haben die
Wohnbauten ihre Stellung als bedeutendste Teilsparte unter
den Bauarten weiter ausgebaut.

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2013 weiter zulegen.
Darauf deuten nach Urteil der Institute neben den genannten
Rahmenbedingungen vor allem auch die hohen Auftragsbe-
stande bei den Bauunternehmen hin. Fiir den Wirtschaftsbau
wird dagegen analog zur Entwicklung der Ausriistungsinve-
stitionen erneut mit einem leichten Riickgang gerechnet. Der
offentliche Bau diirfte sich im Spannungsfeld erhéhter Steuer-
einnahmen bei gleichzeitig fortbestehender Schuldenlast der
kommunalen Haushalte nur zégerlich beleben. In der Summe
aller Bausparten rechnen die Institute 2013 mit einem Wachs-
tum der Bauinvestitionen um 1,2 % bis 2,5 %.

Die Lage am Kapitalmarkt war im Verlauf des Jahres 2012 nach
wie vor gepragt durch ein anhaltend niedriges Zinsniveau. Die
Zinsentwicklung zwischen Anfang und Ende 2012 war fiir
Kreditnehmer positiv. Unabhdngig von Fristigkeit und Darle-
hensvolumen gingen die Effektivzinssatze deutlich zuriick.

Die von der deutschen Bundesbank veroffentlichten Effektiv-
zinssatze flir Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften
(Neugeschéft) entwickelten sich wie folgt:

1-5 Jahre > 5 Jahre
2012-1 +/[- 2011-12 2012-11 +/-
% 0-Pkte. % % 0o-Pkte.
3,67 -0,94 3,58 2,78 -0,80
3,25 -0,46 3,59 2,71 -0,88
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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 haben die Europdische Zentralbank EZB
dazu bewegt, von ihrer bisherigen Strategie abzuriicken. Der
gliltige Leitzins der EZB wirkt sich nachhaltig auf die Entwick-
lung des Zins-Niveaus aus und stellt auch fiir 2013 historisch
niedrige Zinsen in Aussicht.

1.2. Wohnungswirtschaftliche Lage
1.2.1. Rahmenbedingungen

Am Wohnungsmarkt verfestigten sich die Tendenzen der letzten

Jahre:

- die Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot
waren weiterhin regional sehr unterschiedlich. Dabei ver-
starkten sich die Unterschiede zwischen Regionen mit
starker Nachfrage (zum Beispiel im Bereich KéIn/Bonn) und
Regionen mit entspannten Markten (wie dem Ruhrgebiet)

- in angespannten Wohnungsmarkten kommt es zu struktu-
rellen Leerstdnden in unattraktiven Lagen, sozial problema-
tischen Quartieren oder schlecht verwalteten Bestanden

- der Mietwohnungsmarkt in angespannten
Wohnungsmarkten ist ein Mietermarkt

- in Regionen und ldndlichen Rdumen verstarken sich der
Leerstand im Mietwohnungs- und Eigentumsbereich.

- der demografische Wandel ist am Wohnungsmarkt deutlich
splirbar

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt 4,96 €/m?
(+2,1 %), in den alten Bundesldndern 5,18 €/m?2 (+ 1,9 %) und
in den neuen Bundeslidndern 4,69 €/m?(+2,5%). Die Steige-
rungen liegen leicht ber der Jahresteuerungsrate von 2,0 %.
Die Jahresteuerungsrate 2012 wurde durch die iiberdurch-
schnittliche Preisentwicklung der Energieprodukte gepragt.
Der Einfluss schwachte sich jedoch im Vergleich zum Vorjahr
2011 etwas ab. Energie verteuerte sich 2012 insgesamt um 5,7
% (davon Kraftstoffe: + 5,7 %; Haushaltsenergie: + 5,6 %).
Bei der Haushaltsenergie erhdhten sich vor allem die Preise fiir
Umlagen der Zentralheizung und Fernwirme (+ 9,4 %) sowie
fiir leichtes Heizdl (+ 8,9 %). Im Jahr 2012 mussten die Kon-
sumenten auch mehr fiir Gas (+ 5,5 %) und Strom (+ 2,8 %)
zahlen als 2011. Ohne Beriicksichtigung der Energiepreisent-
wicklung betrug die Jahresteuerungsrate 1,6 %. Uberdurch-
schnittliche Preiserhdhungen gegentiiber 2011 zeigten sich auch
bei Nahrungsmitteln und alkoholfreien Getridnken (+ 3,2 %;
davon Nahrungsmittel: + 3,2 %; alkoholfreie Getranke: + 2,9
%). Der Einfluss auf die Jahresteuerungsrate hat sich hier im
Vergleich zum Vorjahr 2011 verstarkt. Deutlich teurer wurden
2012 viele Nahrungsmittel, zum Beispiel Fleisch und Fleisch-
waren (+ 5,4 %), Fisch und Fischwaren (+ 4,9 %), Obst (+ 4,4
%) sowie SiiBwaren (+ 4,0 %). Preiserh6hungen gab es auch
bei Kaffee, Kakao und Tee (+ 3,9 %).

1.2.2. Wohnungsmarkt in Duisburg

Die Angebots- und Nachfragesituation in Duisburg war im
abgelaufenen Geschéaftsjahr zum wiederholten Mal durch
einen Angebotsiiberhang gekennzeichnet. Die unterschied-
liche Entwicklung innerstadtischer Teilméarkte setzte sich auch
2012 fort. Leerstdnde waren im gesamten Duisburger Stadtge-
biet in unterschiedlicher Intensitdt sichtbar. Wohnungen mit
Instandhaltungs- und Modernisierungsstau, schlechter Aus-
stattung und Lagenachteilen waren verstarkt von Leerstands-
problemen betroffen. Steigerungen der Nettokaltmieten waren
in nennenswertem Umfang bei Neuvermietungen zu realisie-
ren. Erhdhungsspielrdume durch Anwendung des Duisburger
Mietspiegels bestehen lageabhdngig. Im Bereich der Mietne-
benkosten kam es wieder zu erheblichen Preissteigerungen
(Energie- und Wiarmeversorgung). Der bereits zum 01.01.201
erfolgten Grundsteuererh6hung folgte wahrend der Berichtser-
stellung im Méarz 2013 eine weitere Anhebung des Hebesatzes
auf 695 Prozent riickwirkend zum 01.01.2013. Zum 01.01.2012
wurde die Geblhrenstruktur der Wirtschaftsbetriebe Duisburg
fir den Bereich der Restmiillentsorgung grundlegend neu
strukturiert. Eine messbare Erhéhung der durchschnittlichen
Gebiihren gegeniiber dem alten Berechnungsschema ist nicht
eingetreten. Grundsatzlich bleibt anzumerken, dass durch die
erwdhnten Steigerungen der Mietnebenkosten die Mieterho-
hungsspielrdume der Hauseigentiimer gemindert werden.

Die Stadt Duisburg begleitete auch im Jahr 2012 gemeinsame
Aktionen mit der Wohnungswirtschaft. Die Initiative Wohnen
und Leben in Duisburg (WoLeDu) war ganzjahrig prasent. Die
eingeschrankte politische Handlungsfahigkeit der Kommune im
Nachgang der Loveparade-Katastrophe konnte auch nach der
Neuwahl des Oberbiirgermeisters im Juni 2012 nicht nachhal-
tig aufgeldst werden. Schwerpunkte der politischen Tatigkeit
des neu gewdhlten Oberbiirgermeisters Séren Link betrafen
nicht unmittelbar allgemeine wohnungswirtschaftliche Be-
reiche.

Die Daten der Stadt Duisburg zur Einwohnerentwicklung
weisen einen Bevodlkerungsriickgang zum 31.12.2012 auf
486.752 Einwohner (Vorjahr 486.838 [ Veridnderung: - 86) fiir
das gesamte Stadtgebiet aus. Diese Entwicklung entspricht
tendenziell dem Ergebnis der bekannten Studien zur Bevolke-
rungsentwicklung, die einen Riickgang der Einwohnerzahlen
in Duisburg auf ca. 475.000 bis zum Jahr 2020 prognostizie-
ren. Der relativ geringe Riickgang der Bevdlkerung in 2012 ist
auf den Zuzug von ca. 6.000 Biirgern aus Siidosteuropa zu-
rlickzufiihren.

Bevélkerungsentwicklung Duisburg 2007 - 2012

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
2012 486752 -86



Der Stadtteil Rheinhausen hat gegeniiber dem Vorjahr einen
leichten Zugewinn der Bevdlkerung von 76.694 auf 76.769
Einwohner (Verdnderung: +75 Einwohner[+0,09 %) zu ver-
zeichnen. Die Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile Berg-
heim, Friemersheim und Rumeln-Kaldenhausen, in denen wir
schwerpunktméaBig mit Immobilien vertreten sind, entwickelte
sich prozentual entsprechend mit einem weiteren Riickgang
der Bevdlkerung.

Die Arbeitslosenquote im Bezirk der Agentur fiir Arbeit
Duisburg betrug zum 31.12.2012 12,3 % (Vorjahr 12,4 %). Die
Quote entspricht 30.081 arbeitslos gemeldeten Biirgern. Zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung betrug sie 13,0 % (Vorjahr
13,3 %).

1.3. Der Verlauf des Geschidiftsjahres zo12

Mit den Geschaftsbereichen Vermietung, Modernisierung und
Instandhaltung sind wir seit 94 Jahren ein kompetenter und
verldsslicher Partner flir unsere Mitglieder. Den sich stetig
verandernden Qualitdts- und Wohnanforderungen tragen wir
durch Um- und Ausbau sowie umfangreiche Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen Rechnung.

Die Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen war auch
in 2012 in den Wohnungsteilméarkten Bergheim, Friemers-
heim und Rumeln-Kaldenhausen stabil. Im Bereich gut aus-
gestatteter Wohnungen lag die Nachfrage teilweise iber dem
Angebot. Die Bereitstellung von 46 Wohnungen des Neubau-
programms ,Revitalisierung Altsiedlung” tragt dazu bei, das
Angebot an modernem Wohnraum in Friemersheim deut-
lich zu erweitern. Weitere 15 Wohnungen werden ab dem
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I. Quartal 2012 neu errichtet und stehen voraussichtlich zum
01.06.2013 zur Vermietung an.

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 Werbegemeinschaft 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"
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1.3.1. Modernisierungs-, Neubau-
und Instandhaltungstdtigkeit

1.3.1.1. Modernisierung

Zu Beginn des Jahres 2012 erfolgte die Fertigstellung der
ModernisierungsmaBnahme Reichsstr. 56-60, einer Wohnan-
lage mit insgesamt 16 Wohnungen. Die MaBnahme umfasste
die ,klassische Modernisierung" durch energetische Verbes-
serungen an Fassade, Dach und Fenstern. Alle Wohnungen
wurden mit Balkonen ausgestattet. Die Wohnungseingdnge
wurden barrierearm gestaltet. Die Wohnungen waren wah-
rend der Durchfiihrung der Arbeiten bewohnt.

Die fiir 2012 geplante Umsetzung der ModernisierungsmalB3-
nahme an den Gebiuden BeguinenstraBe/Birkenweg wurde
im Herbst 2012 planungsseitig begonnen. Die Fertigstellung
der MaBnahme verzogert sich wegen des langanhaltenden
Winters auf Juni 2013.

Die MaBnahme Lindenallee/Krefelder StraBe konnte auf Grund
unerwartet eingetretener baurechtlicher Probleme in 2012
nicht begonnen werden. Das Projekt sieht die Einbringung
einer Tagespflegeeinrichtung mit 16 Platzen (in Trdgerschaft
des DRK Duisburg) im ehemaligen Netto Ladenlokal, die
Modernisierung der Wohnungen, den Anbau eines Aufzuges
sowie die energetische Verbesserung der Gebdudehiille vor.
Im Vorgriff auf diese Modernisierung wurden Wohnungen in
den Gebduden bewusst nach Kiindigung nicht neu vermietet.
Auf Grund der baulichen Verzégerung hat dieser gewollte
Leerstand im Ergebnis 2012 zu einer deutlichen Erhdhung
der Leerstandsquote gefiihrt. Wir gehen davon aus, dass die
MaBnahme gegen Ende 2013 abgeschlossen sein wird. Die
Vermietbarkeit der modernisierten Wohnungen ist im Zusam-
menhang mit den gegebenen wechselseitigen Effekten der
Tagespflegeeinrichtung gegeben, so dass mit Fertigstellung
der MaBnahme der erlduterte Leerstandseffekt entfallt.

Als weiteres Modernisierungsobjekt wurde im Berichtsjahr
mit umfangreichen Umbauarbeiten an den Wohngebauden
Am Borgschenhof 35/37 (Umbau fiir eine Wohngruppe des
Kinderheimes St. Josef) begonnen. AuBerdem wurden die
Objekte Josefstr. 1-6 in den Bereichen Dach/Fassade energe-
tisch modernisiert.

1.3.1.2. Neubau

Auf dem Grundstiick an der Wilhelm-/Ewaldstrasse wurde
zu Beginn des Jahres 2012 mit dem Bau von 15 Wohnungen
(Il. Bauabschnitt) begonnen. Die Bezugsfertigstellung der
Wohnungen wird zum 31.05.2013 erfolgen. Nach Abschluss
der gesamten BaumaBnahme verfiigt unsere Genossenschaft
in zentraler Lage liber 61 Wohnungen fiir unterschiedliche
Altersgruppen mit modernen Ausstattungsstandards.

1.3.1.3. Instandhaltung

Im Berichtsjahr 2012 wurden insgesamt 1.307.383 € (Vorjahr
1.224.825 €) fiir Instandhaltungsaufgaben aufgewendet. Ge-
geniiber dem Vorjahr bedeutet das eine Erhdhung um 6,7 %.

Um die Vermietbarkeit von Wohnungen zu gewahrleisten,
wurden 36 (Vorjahr 34) Mieteinheiten einer umfangreichen
Einzelmodernisierung unterzogen. Die Kosten hierfiir betrugen
565.326 € (Vorjahr 535.465 €).

Fiir die librige laufende und auBerordentliche Bestandspflege
in unserem Wohnungsbestand wurden insgesamt 742.057 €
(Vorjahr 689.360 €) aufgewendet. Dies ergibt eine Steigerung
um 7,6 % gegeniiber dem Vorjahr.

Bezogen auf die Gesamtwohnflache betrdgt der Anteil der Ge-
samtinstandhaltung 14,77 €/m2 (Vorjahr 13,89€/m?). Bezogen
auf den Anteil der laufenden und auBerordentlichen Instand-
haltung betrégt der Anteil 8,38 €/m? (Vorjahr 7,82 €/m2). Die
Instandhaltungsaufwendungen liegen weiterhin — wie in den
Vorjahren - {iber den kalkulatorischen Ansédtzen der II. Berech-
nungsverordnung.

Instandhaltungsplanung 2013

Der Instandhaltungsplan fiir das Geschéftsjahr 2013 sieht
Ausgaben von insgesamt 1.400.000 € vor. Die Struktur der
Ausgaben sieht folgende Schwerpunkte vor, die im Schaubild
aufgefiihrt sind. Die geplanten Gesamtinvestitionen fiir das
Jahr 2013 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 450.000 €
AuBenanlagen/Spielpldtze 29.000 €
Dacharbeiten/Kaminabbriiche 10.000 €
AuBenanstrich 23.000 €
Abbrucharbeiten 35.000 €
Kellerisolierungen 45.000 €
Kellerabgange/Hauseingénge 37.000 €
Warmwasser-/Heizanlagen

und Austausch Wasserfilter 95.000 €
Dichtigkeitspriifungen/Hausanschliisse 60.000 €
Nutzerwechsel 500.000 €
Treppenhduser 16.000 €
Feuchtigkeit 20.000 €
Badmodernisierung 80.000 €
Summe 1.400.000 €



1.3.2. Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft verfiigt zum 31.12.2012 iiber:

Als Gemeinschaftsanlagen unterhalten wir fiir unsere Mieter 5
zentrale Waschkiichen und 9 Kinderspielplatze. Die Bestand-
serhdhung um 2 Mieteinheiten bzw. Wohnungen resultiert aus
dem Verkauf von einer Wohnung, dem Zugang von 4 Wohn-
ungen bzw. Mieteinheiten und 2 Garagen im Zuge des Erwerbs
des Objektes Heinrichstr. 8 zum 01.01.2012 und dem Abgang
von einer Wohnung im Zuge einer Zusammenlegung.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr fanden 133 (Vorjahr 134)
Wohnungswechsel statt. Damit liegt die Fluktuationsrate bei
9,6 % (Vorjahr 9,7 %). Bei der Neuvermietung von Wohnraum
ergaben sich keine unerwarteten Schwierigkeiten. Wohn-
ungen mit unzeitgemaBem Ausstattungsstandard wurden vor
der Weitervermietung modernisiert.

Die Kiindigungen verteilen sich wie folgt:
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Die Analyse der Kiindigungsgriinde ergibt folgendes Bild:

Als Kiindigungsschwerpunkte 2012 ergeben sich

a) der Wohnungswechsel wegen Arbeitsplatz- oder
Ortswechsel (Anteil 2012: 10,53 % [ Vorjahr: 28,36 %)

b) der Wohnungswechsel wegen altersbedingter Faktoren
(Anteil 2012: 24,06 % [ Vorjahr: 24,63 %).

Auf die individuellen Kiindigungsgriinde haben wir als Vermie-
ter keinen Einfluss. Eine Einflussnahme des Unternehmens auf
die demografische Entwicklung ist nicht méglich.

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.
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Zur Unterstlitzung der bestehenden sozialen Strukturen
erfolgte 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 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 Biindnisses
fiir Familie" gemeinsam mit anderen ortsanséssigen Partnern.

Strukturelle Leerstdnde sind weiterhin nicht vorhanden. Die
Leerstandsquote wurde 2012 durch zwei Sonderheiten nega-
tiv beeinflusst. Zum einen konnte die Modernisierungsmaf3-
nahme Lindenallee/Krefelder StraBe auf Grund unerwartet
eingetretener baurechtlicher Probleme in 2012 nicht begon-
nen werden. Im Vorgriff auf diese Modernisierung wurden 12
Wohnungen in den Gebduden bewusst nach Kiindigung nicht
neu vermietet. Auf Grund der baulichen Verzégerung hat die-
ser gewollte Leerstand im Ergebnis 2012 zu einer deutlichen
Erhdhung der Leerstandsquote gefiihrt. Zum anderen stehen
im zum Verkauf bestimmten Gebiude Schelmenweg 32/34
weitere 12 Wohnungen leer.

Die Erlésschmélerungen des Berichtsjahres betragen 278.193 €
(Vorjahr 237.798 €). Der prozentuale Anteil betrdgt 5,44 %
(Vorjahr 4,70 %) der Sollmieten. Beriicksichtigt man jedoch
nur die Erlésschmalerungen, die aufgrund von kurzfristigen
Vermietungsschwierigkeiten entstanden sind, betragen die
Mietausfille 67.048 € (Vorjahr 51.873 €). Der prozentuale An-
teil an den Sollmieten betrigt hierbei 1,31 % (Vorjahr 1,02 %).
Die durchschnittliche Sollmiete betridgt 4,81 €/m2/Monat
(Vorjahr 4,78 €/m2/Monat). Die Steigerung der Ertrige aus
Sollmieten um rd. 57.000 € resultiert aus der Nutzung von
Erhéhungsspielrdumen bei Neuvermietungen sowie der ganz-
jahrigen Auswirkung aus dem Ankauf des Objektes Heinrichstr.
8 zum 01.01.2012.

Auf uneinbringliche oder zweifelhafte Mietforderungen wur-
den direkte Abschreibungen und Wertberichtigungen in Hohe
von 46.305 € (0,68 % der UmsatzerlGse) vorgenommen.

Durch ein gutes Forderungsmanagement 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
gegeniiber siumigen 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 31.12.2012 betrug 2.543 eingetragene

Genossen. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies einen Riick-
gang um 10 Mitglieder.

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 2012 2543

1.3.4. Grundstiicksbewirtschaftung

Die Flachen der mit Mietwohnungen bebauten Grundstiicke
betragen insgesamt 208.571 gm. Grundstiicke mit anderen
Bauten haben eine Flache von 3.562 gm.

Die unbebauten Grundstiicke verfiigen liber eine GesamtgroBe
von 2.841 gm und verteilen sich wie folgt:

160 gm Teilfldche Kaiserstr. 39
218 gm KronprinzenstraBe
2.463 qm AugustastraBe/Am Borgardshof

Weiterhin geplant ist die Bebauung des Grundstiicks Augu-
stastraBe/Am Borgardshof im Rahmen eines Modellvorhabens
.Kosten- und flachensparendes Bauen".
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1.3.5. Grundstiicksgeschdifte

Im Zusammenhang mit der nutzer- und genossenschafts-
nahen Privatisierung von Hausern im Bereich der Altsiedlung,
wurde mit einem weiteren Nutzer ein Kaufvertrag geschlossen.
AuBerdem wurden in 2012 das Objekt Heinrichstr. 8 (Grund-
stiick und Gebdude) sowie Teilflichen an den Grundstiicken
Kaiserstr. 39 und Ewaldstr./Ecke Wilhelmstr. erworben.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren 2012

* Anmerkungen zur Ermittlung der Kennzahlen
Gesamtkapitalrentabilitat = Jahresiiberschuss + Fremdkapitalzinsen
[Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitdt = Jahresiiberschuss/Eigenkapital am 31.12.
Eigenkapitalquote = langfristiges Eigenkapital/Bilanzsumme

Cashflow = Jahresergebnis + Abschreibungen auf Vermdgens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens + Zunahme der langfristigen
Riickstellungen + Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

- Zuschreibungen zum Anlagevermdgen - zahlungsunwirksame Ertrage
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2. Darstellung der Lage 2012

2.1. Ertragslage

Das aufgegliederte Jahresergebnis 2012 hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

Die Genossenschaft schlieBt somit mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 274 T€ (Vorjahr 393 T€) das Geschifts-
jahr 2012 ab. Der Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen
aus dem positiven Betriebsergebnis in Hohe von 250 T€. Das
positive Betriebsergebnis wiederum umfasst die Ergebnisse
aus den Leistungsbereichen Hausbewirtschaftung +607 T€
(Vorjahr +823 T€), Bau- und Modernisierungstatigkeit -327

T€ (Vorjahr -403 T€) sowie Verkaufstitigkeit in der Altsied-
lung -30 T€ (Vorjahr +52 T€).

Die Verschlechterung des Ergebnisses aus dem Leistungs-
bereich Hausbewirtschaftung in Héhe von 216 T€ gegenii-
ber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen
Instandhaltungskosten.
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2.2. Vermégens- und Finanzlage

Die Vermdgenslage und die Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft stellen sich in einer Gegeniiberstellung wie folgt dar:
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Die Zugdnge beim Anlagevermogen (+833 T€) resultieren im
Wesentlichen aus Aktivierungen in den Bereichen ,Grund-
stiicke mit Wohnbauten" und ,Grundstiicke ohne Bauten"
(insgesamt +605 T€), einer Zuschreibung im Bereich ,Grund-
stlicke ohne Bauten" (+62 T€), aus Zugingen bei der Betriebs-
und Geschiftsausstattung (+60 T€), bei den Anlagen im Bau
(+840 T€) sowie bei den Bauvorbereitungskosten (+416 T€),
gemindert um einen Buchwertabgang wegen Verkauf im
Bereich ,Grundstiicke mit Wohnbauten" (-1T€) und um die
Abschreibungen des Geschiftsjahres (-1.149 T€).

Die Verdnderungen beim Umlaufvermégen (-70 T€) ergeben
sich aus der Erhdhung bei den unfertigen Leistungen (+46 T€),
der Abnahme der fliissigen Mitteln (-186 T€), der Erhohung
der Bausparguthaben (+121 T€) sowie der Abnahme bei den
tibrigen Aktiva (-51 T€).

Die langfristige Eigenkapitalquote ist bei gestiegenen Vermo-
genswerten (+763 T€) im Verhiltnis zur Bilanzsumme gegen-
iber dem Vorjahr unverandert und betragt zum Bilanzstichtag
27,8 %.

Die Gesamtkapitalrentabilitit betrdgt 2,9 % (Vorjahr 3,1 %).
Die Eigenkapitalrentabilitit betrdgt 2,4 % (Vorjahr 3,4 %).

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2012 nach
Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende De-
ckungsverhaltnisse:

2012 2011 Verédnderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 38.302 37.355 947
Finanzierungsmittel 38.148  37.589 559
Unterdeckung /
Uberdeckung -154 234 -388
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand
Flissige Mittel 696 882 -186
Ubrige kurzfristig
realisierbare
Vermdgenswerte 2.075 2.073 2
2.771 2.955 -184
Kurzfristige
Verpflichtungen 2.925 2.721 204
Stichtagsliquiditat
(Netto-Geldbedarf/-
vermogen) -154 234 -388

Im langfristigen Bereich ist eine leichte Unterdeckung der
Vermdgenswerte durch Finanzierungsmittel gegeben. Gleiches
gilt fiir den kurzfristigen Bereich. Die Vermdgens- und Finanz-
lage der Genossenschaft ist geordnet. Die Liquiditat der Ge-
nossenschaft ist gegeben.

3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten. Im laufenden Geschéaftsjahr
2013 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 Risikofriihnerkennungssystem)
eingerichtet.

Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken
der laufenden Geschafte werden u.a. durch laufende interne
Kontrollen des Priifungsausschusses des Aufsichtsrates Rech-
nung getragen. Dies gilt auch fiir die laufende Kontrolle durch
den Bauausschuss und die Wohnungskommission. Es besteht
eine regelmdBige Berichterstattung des Vorstandes an den
Aufsichtsrat in Form von Quartalsberichten. Die jahrliche
Priifung der Geschéaftstatigkeit 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 unter Beriicksichtigung der Wirtschaft-
lichkeit wesentlicher Bestandteil dieser MaBnahmen. Die
Verbesserungen des Wohnungsbestandes durch gezielte Inve-
stitionen in die Qualitat erhdhen die Attraktivitdt und dauer-
hafte Vermietbarkeit der Bestandsobjekte.

Vermietungsrisiken kdnnen sich aus der vom Unternehmen
nicht beeinflussbaren Entwicklung des Nachfrageverhaltens
ergeben.



Durch das Unternehmen nicht beeinflussbar sind die wirt-
schaftlichen, infrastrukturellen, standortbezogenen, arbeits-
marktpolitischen und soziologischen Einflussfaktoren und
Entwicklungen, die sich mittelbar auf den Wohnungsmarkt
auswirken konnen.

Die Ertragslage kann als nachhaltig gesichert angesehen wer-
den. Die Durchfiihrung der fiir den Planungszeitraum vorge-
sehenen BaumaBnahmen in den Bereichen Neubau, Umbau,
Modernisierung und Instandhaltung wird durch die Bereit-
stellung von Eigen- und Fremdkapital fristgerecht finanziert.
Risiken aus eventuell steigenden Kapitalkosten wurde durch
entsprechende Verteilung der Zinsfestschreibungszeitraume
Rechnung getragen. Die Vermégens- und Finanzlage ist gesi-
chert und durch mehrjahrige 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 15 Wohnungen zum
31.05.2013 verfiigt die Genossenschaft liber eine zusammen-
hangende Wohnanlage mit 61 altersgerechten Wohnungen in
zentraler Lage von Friemersheim.

Gemeinsam mit dem Verein ,W.L.R. - DU e.V. Wohnen in
Rumeln - Duisburg” planen wir die Errichtung einer Mehrgene-
rationenanlage mit bis zu 60 Wohnungen im Ortsteil Rumeln-
Kaldenhausen an der KirchfeldstraBe. Die Bauantragstellung
soll Mitte 2013 erfolgen. Die Bebauung des Grundstiickes Am
Borgardshof mit 24 Wohnungen befindet sich weiterhin in
Planung.

Aus heutiger Sicht ist die Vermietung dieser geplanten Wohn-
ungen durch die vorhandene Nachfrage gesichert. Die Durch-
fiihrung der NeubaumaBnahmen erfolgt unter Beachtung
der Nachfragesituation und der Finanzkraft der Genossen-
schaft.

Die nachfragegerechte Anpassung des Wohnungsangebotes
bleibt eines der Hauptziele unseres wirtschaftlichen Han-
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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 Wohnfldchen unter 50 m2 sowie
die Ergdnzung von Wohnungen mit Balkonen. Diese MaB-
nahmen werden dazu beitragen, die Vermietbarkeit der Woh-
nungen dauerhaft zu sichern. Neben diesen rein technischen
MaBnahmen bieten wir in Kooperation mit dem DRK Kreis-
verband Duisburg e.V. unseren Nutzern und Mitgliedern zwei
Nachbarschaftstreffs (KaiserstraBe 51a und Krefelder StraBe
218) an. Diese dienen der Aufrechterhaltung und Vertiefung
nachbarschaftlicher Strukturen, der Familienbildung und der
Schaffung zusatzlicher wohnungsnaher Angebote und Dienst-
leistungen.

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 2012 geleistete Arbeit aus. Er be-
dankt sich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die ko-
operative und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Duisburg, den 02. Mai 2013

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Fritz Knorr
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II. Bauabschnitt Neubau Altsiedlung 2010

I. Bauabschnitt Neubau Altsiedlung 2008
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2012 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 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
wurden maximal bis zu den urspriinglichen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten vorgenommen soweit der Grund fiir
die auBerplanmaBigen Abschreibungen entfallen ist.

Zugdnge

Fiir die Zugdnge in 2012 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 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.



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.

Fliissige Mittel

Flissige Mittel sind zum Nennwert bilanziert.
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Rechnungsabgrenzungsposten

Aktivisch abgegrenzt werden Geldbeschaffungskosten, die
tiber 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 Verpflichtungen wurden
die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln
2005 G) sowie ein Abzinsungssatz gemiB 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 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
[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 2012




2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.905.818,78 €
(Vorjahr 1.860.357,16 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3. In der Position ,Forderungen aus der Vermietung” ist ein
Betrag in Hohe von 280,00 € (Vorjahr 1.596,94 €) 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 Hohe von 77.000,00 € (Vorjahr 77.000,00 €)
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
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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 36.000,00 €.

8. Fiir zugesagte Pensionen sind Riickstellungen in vollem
Umfang gebildet.

9. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grdéBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.
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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 Ertrdge und Aufwendungen sind nicht
angefallen.

2. Im Geschaftsjahr 2012 ergaben sich folgende perioden-
fremde Ertrdge:

- aus dem Verkauf eines Hauses in der Altsiedlung wurde ein
Ertrag von 78.459,10 € erzielt.

- bei dem Posten Grundstiicke ohne Bauten wurden Zuschrei-
bungen in Hohe von 62.003,49 € vorgenommen.

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

3. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung bestehen
aus:

1.940.703,40 €
1.307.382,53 €
1.317,42 €

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:

Kaufmannische Mitarbeiter = 9

- davon Teilzeitbeschaftigte = 2

Technische Mitarbeiter = 3

AuBerdem waren im Jahre 2012 durchschnittlich 1,4 Auszu-
bildende beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung (Anzahl der Mitglieder):

Am 01.01.2012 2.553
Zugénge 2012 143
Abgénge 2012 153
Mitgliederstand am 31.12.2012 2.543

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 2.815,34 € erhoht.

Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr um 6.000,00 €
verringert.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
1.525.800,00 €.

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

Edelgard Franken

Martina Kirfel

Pia Kiihnen

Michael Loogen, Vorsitzender
Birgit Lorenz

Dirk Miklikowski

Hans Schregel

Marco Siedler

Elfriede Weggen

E. Weitere Angaben

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn 2012 in Héhe von
77.179,33 € zur Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % auf
die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 01.01.2012 zu
verwenden.

Duisburg, den 02. Mai 2013

Gemeinniitziger Spar- und Bauverein Friemersheim eG

Der Vorstand

Dietmar Vornweg Dirk Oesterwind Fritz Knorr



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2012 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
Vorstand erldutert und beraten. Zusatzlich priiften die Kom-
missionen stichprobenweise Rechnungsvorgange, besichtigten
BaumaBnahmen und befassten sich mit der Vermietungssitua-
tion. Die Ergebnisse sind in Niederschriften festgehalten.

Insgesamt wurden 6 Sitzungen des Aufsichtsrates durchge-
fiihrt, davon 5 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 2012 mit den entsprechenden Unterlagen
wurden von der Priifungskommission am 16.05.2013 gepriift
und in der gemeinsamen Sitzung am 06.06.2013 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 Vermogens- und Kapitalverhdltnisse sind geordnet; die
Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstands zu, den
Jahresiiberschuss in Hohe von 273.827,14 € wie folgt zu ver-
wenden:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage  27.382,71 €
Einstellung in die freien Riicklagen 169.265,10 €

Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von 77.179,33 €
wird ausgewiesen, um eine vierprozentige Dividende auf das
Geschaftsguthaben zum 01.01.2012 auszuschiitten.

Das vorgelegte Rechnungswerk und der Vorschlag des
Vorstandes 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 06.06.2013
Der Aufsichtsrat
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