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Wohnen in unserer Genossenschaft — Heute und in Zukunft

Unser Selbstverstiandnis

eit Giber 100 Jahren bauen,
S pflegen, modernisieren und
vermieten wir Wohnungen in
Duisburg. Wir sind eine moder-
ne, wirtschaftlich unabhingige
und ausschliellich mitgliederori-
entierte Genossenschaft.
Das vorrangige Ziel unserer Ge-
nossenschaft und unseres Han-
delns ist die Forderung unserer
Mitglieder durch eine gute, si-
chere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu ange-
messenen Preisen.

Unser Auftrag

‘xr ir entwickeln unseren Woh-
nungsbestand zukunftsge-
recht — also unter besonderer
Berticksichtigung der demografi-
schen Entwicklung — weiter.
Die Genossenschaft stellt jun-
gen Menschen, Familien, Lebens-
gemeinschaften und Senioren
Wohnungen zur Verfligung.
Wir bauen gute Mitgliederver-
bindungen auf und stirken
diese.
Der vorhandene Wohnungsbe-
stand wird fortlaufend instand
gesetzt und modernisiert. Dabei
ist jedoch die langfristige Ver-
wertbarkeit zu beachten. Wohn-
anlagen, die technisch oder wirt-
schaftlich keine Zukunftsper-
spektiven bieten, werden gege-
benenfalls auch veriduf3ert.
Kontinuierlicher Neubau ist
dabei Voraussetzung fiir eine
langfristig positive Entwicklung.
Die Neubaumaf$nahmen erfol-
gen frei von oOffentlicher Bin-
dung im freifinanzierten Woh-
nungsbau, damit alle Mitglieder
die Moglichkeit der Anmietung
haben. Grundsitzlich kommen

hierzu alle Stadtteile Duisburgs
in Frage.

Die Mietpreisbindung orientiert
sich an den genossenschaftli-
chen Grundsitzen und wird nur
so bemessen, dass die Wirt-
schaftlichkeit gegeben ist und
sowohl Investitionen im Bestand
als auch in kontinuierlicher
Neubautitigkeit moglich sind.
Der Wohnungsmix wird so ge-
staltet, dass er moglichst allen
Zielgruppen gerecht wird.

Eine zukunftsfihige Standort-
auswahl mit hoher stiddtebauli-
cher und architektonischer Qua-
litdt unter Einbeziehung von
Umweltschutz und Okologie be-
stimmen unser Handeln.

Unser Anspruch
an die Wohnqualitat

ir bieten Wohnqualitdt mit
g‘ gehobenem Austattungs-
komfort. Dabei finden steigende
Sicherheitsbedirfnisse und bar-
rierefreie Nutz- und Wohnberei-
che Berticksichtigung.
Eine nachhaltige Reduzierung
von CO2-Emissionen und Ver-
brauchskosten soll insbesondere
erreicht werden durch:
¢ energieeffiziente
Gebdudetechnik und
baulichen Wirmeschutz
* Einsatz erneuerbarer
Energietrager
* Ressourcen schonende
Sanitirtechnik
Der Beachtung von Wohnge-
sundheit und Umweltvertrig-
lichkeit bei der Auswahl von
Baustoffen wird hohe Prioritit
eingerdumt.
Ausreichendes und qualifiziertes
Personal, Hauswarte vor Ort in
grofseren Wohnanlagen, Senio-
renberatung, Gemeinschafts-

treffpunkte und Aktivierung
ehrenamtlicher Helferkreise
sind Voraussetzung fiir unsere
Zielerreichung.

Unsere Mitarbeiter, unser
Aufsichtsrat und unsere
gewiinschten Partner

D ie Ausbildung junger Men-
schen und die stindige

Weiterbildung unserer Mitarbei-
ter sollen der fachlichen Qualifi-
kation eine breite Basis fiir unse-
re Mitglieder gewihrleisten.

Wir handeln glaubwiirdig und
verlisslich. Grofitmoglicher Ei-
genverantwortung aller Mitar-
beiter messen wir einen hohen
Stellenwert bei. Die kommuni-
kative und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit mit dem Auf-
sichtsrat stellt die breite Grund-
lage fiir unser Handeln dar. Der
Aufsichtsrat fuhrt den Dialog mit
den Mitgliedern, um sie in ihren
Rechten zu unterstiitzen und sie
inshesondere fiir ein eigenes
Mitwirken im Ehrenamt zu
gewinnen.

Wir verpflichten uns zu Trans-
parenz und offener Kommuni-
kation nach Innen und nach
Aufien.

Bei der Auswahl und Beauftra-
gung unserer Geschiftspartner
legen wir Wert auf eine lokale
Bindung im Umfeld unserer
Genossenschaft.

Verabschiedet von Vorstand
und Aufsichtsrat
am 23. August 2006

Unternehmensleitbild
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%
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TEuro

TEuro
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TEuro
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TEuro
TEuro
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%
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%

2009

1.643

519
123.746

2.661
8.371

56.744
50.463
88,9
884
15.056
14.851
26,2

33.566
8.681
1.940

87

6.462

1.958
1,32
3.000
2.02
114,00
204,00
131
8,0

29
1,8

2008

1.723

6

525
128.099

2.559
7.896

56.164
51.191
91,1
906
14.886
14.697
26,5

34.967
8.887
1.742

84

6.386

2.496
1,62
2.689
1,75
154,00
65,00
146
8,5

39
23

2007

1.723

6

525
128.111

2.616
8.074

57.638
51.933
90,1
4.872
15.088
14.919
26,0

35.925
7.875
2.167

82

6.210

1.893
1,23
2.627
1,71
142,00
0,00
144
83

35
2,0

2006

1.685

6

487
123.339

2.610
8.112

53.863
48.481
90,0
3.950
14.553
14.397
26,8

33.367
8.310
1.707

84

5.996

2.369
1,60
2.595
1,75
128,00
0,00
142
8,4

34
2,0

2005

1.685

6

487
123.339

2.588
7.937

50.968
45.813
89,9
1.119
14.311
14.124
27,6

31.987
8.352
2.162

84

5.951

2.194
1,48
2.550
1,72
121,00
0,00
113
6,7

26
1,5
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Duisburg 2020

Duisburg

Die neue Herausforderung

D er demographische Wandel
schwebt tiber vielen Kom-
munen wie ein Damoklesschwert.
Duisburg hat es noch gut getrof-
fen und muss bis 2020 mit einem
Bevolkerungsriickgang von nur
5% rechnen. Denn laut einer ak-
tuellen Studie zieht es die Deut-
schen wieder vermehrt in die
Stidte. Zentral wohnen mit viel
Grn, Shopping, Freizeit und
Kultur heif3t die Devise. Kopfzer-
brechen bereiten daher vor allem
die verdnderte Altersstruktur und
damit verbundene Einnahmever-
luste und Mehrausgaben. Umso
wichtiger, den Wirtschaftsstand-
ort in seinen wachstumsverhei-
enden Kompetenzbereichen wie
Umwelt-, Informations- oder Mi-
krotechnologie, Dienstleistung
und Logistik zu stirken. Aufder-
dem Neubtrger, Touristen und
Arbeitgeber anzulocken und die
vorhandene Kaufkraft zu binden.
Ob Masterplan oder Miniprojekt

- stddtische Entwicklungsgesell-
schaften und Zukunftsinitiativen
sowie internationale Architekten
und Investoren tifteln an unzih-
ligen Konzepten, die unsere Stadt
fir Unternehmer und Duisburger
aller Generationen noch attrakti-
ver machen sollen. Und es geht
voran.

Alles eine Frage der Taktik

a uch wenn die Statistiken
von Geburtenschwiche und

Der Masterplan
von Foster & Partners.

Uberalterung sprechen - beim
Nachwuchs ldsst sich bis 2020
kein Geld sparen. Denn neue
Bildungs- und Betreuungsstan-
dards verlangen Qualitidt und
Quantitit. Wihrend die Kinder-
gartenkapazitdten zunichst aus-
reichen, fehlen mindestens 2400
Krippenplitze und trotz sinken-
der Grundschilerzahlen wichst
der Raumbedarf. Das alles aber
von Stadtteil zu Stadtteil unter-
schiedlich. Zusammenlegungen,
SchliefSungen, Verkleinerungen
und Umnutzungen sollen daher
fir Wirtschaftlichkeit sorgen. Un-
sere Senioren hingegen brauchen
10 weitere Pflegeheime und bar-
rierefreien Wohnraum mit der
Moglichkeit zur ambulanten Ver-
sorgung. So sieht sich die Woh-
nungswirtschaft bei riickldufiger
Bevolkerung nicht zuletzt auch
durch den Trend zum Singlehaus-
halt vortibergehend einer steigen-
den Nachfrage gegeniiber. Doch
der Boom flaut nach 2020 ab. Da-
her raten Entwicklungsplaner von
der Bebauung groferer Reserve-
flichen ab und empfehlen eine
Nachverdichtung, Stabilisierung
und Flexibilisierung im Bestand.
Also sind wir Genossenschaftler
strategisch genau auf dem richti-
gen Weg.

Einmal tief durchatmen

erade mal halb fertig ist un-
G ser Rheinpark planerisch
schon fast ein alter Hut. Wenn
auch ein ziemlich volumindser.

Eine Vorstellung vom neuen
Babnbofsvorplatz.

Viele aktuelle Mikroprojekte wol-
len gleichzeitig die Lebensqua-
litdt einzelner Wohnquartiere
oder ganzer Viertel steigern. Sei
es auch nur durch kleine Ver-
schonerungen im Erscheinungs-
bild von Fassaden, Strafden, We-
gen oder Plitzen. Und weil Na-
turerleben und Frischluft fir das
Wohlbefinden aller Generationen
von unschitzbarem Wert sind,
wird zukinftig ein 100 km langes
Hauptwegenetz durch die 35 km?
grofde Stadtlunge am Rhein von
Miindelheim bis Walsum alle Be-
zirke miteinander verbinden. So
bekommt auch das Fahrrad als
umweltfreundliches Verkehrsmit-
tel und tédgliches Fitnessgerit be-
sonderes Gewicht. Neue Briicken
sollen Licken im Griingtirtel
schliefSen und 35 naherholungs-
und naturschutzoptimierte Porta-
le Spaziergingern und Radlern
den Zugang zum Fluss erleich-
tern. Auch die Innenstadt wird
demnichst von renaturierten
Bahnbrachen, bestehenden Parks
und unserem Stadtwald komplett
grun umringt sein.

Unsere City riickt zusammen

D uisburg als Stadt der wach-
senden Girten ist auch
eines der vielen Motive des Ma-
sterplans Innenstadt. Dem damit
beauftragten Architekturbtiro Fo-



Waterfront Rubrort

ster & Partners geht es vor allem
um eine Revitalisierung der City.
Sie mochten die Voraussetzungen
fuir pulsierendes Leben in Einzel-
handel, Gastronomie, Kultur und
Freizeit schaffen und der Stadt
ein priagnantes urbanes Profil ge-
ben. Und zwar nicht nur optisch,
sondern auch fiithlbar. Es gilt
einen Kommunikationsraum zu
schaffen, der beim Wohnen, Ar-
beiten und Flanieren menschli-
che Nihe fordert. Nicht eng, aber
dichter muss es daher werden.
Konkret will man Baulticken
schlief3en, die schwachen Schliis-
selbereiche Altstadt West, Konig-
strafde, Hauptbahnhof und
Schwanen- und Marientor attrak-
tiv umgestalten und sie gezielt
mit ihrer Umgebung vernetzen.
Insbesondere an einer direkten
Anbindung zum Innenhafen ist
den Planern gelegen. Denn Was-
ser spielt in unserer Stadt eine
besondere Rolle. Ein Plus, das wir
noch mehr nutzen mussen.

Der Rbeinpark in Hochfeld.

Duisburg macht Waterfront

it 2 beachtlichen Flissen,

114 km Ufer und dem
grofiten Binnenhafen der Welt ist
Duisburg jenseits der Hanse-
stiadte die wasserreichste Metro-
pole Deutschlands. Das kiihle
Nass bedeckt ganze 10,2 % der
Stadtfliche. Deshalb soll das
Wohnen und Arbeiten am Wasser
auch zu unserem Markenzeichen
werden. Neben der fortschreiten-
den Realisierung des Innenha-
fens widmen sich daher zwei
weitere Grofdprojekte speziell
dem Stadtteil Ruhrort. So
beschert uns die 60 Mio. Euro
teure Waterfront auf dem riesi-
gen Gelidnde des ehemaligen
Eisenbahnhafens ab 2011 ein

weiteres maritimes Stadtquartier.
110 Wohneinheiten - die Hilfte
davon fur Senioren - Gewerbe,
Hindler, Gastro, Fitness, Biiros,
eine Markthalle, eine Eventplatt-
form und eine Marina mit 120
Bootsliegeplitzen wird es hier
geben. Der Masterplan Ruhrort
andererseits sieht fiur das Areal
von der Mithlenweide tiber das
Vinckekanalufer und die Merca-
torinsel bis hin zum Bunkerhafen
u. a. baumbestandene Promena-
den, Loftwohnungen und den
Bau von Bildungs-, Forschungs-
und Entwicklungseinrichtungen
vor. Auch ein Naturschwimmbad
gehort zu den Optionen. Ob das
alles bis 2020 klappt? Wir werden
es erleben.




Unser Wohnungsbestand
im Uberblick




Neubaumafinahme:
Templerstrafle
Felsenstrafie
Malteser Strafde
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Gesamtwirtschaftliche

Rahmenbedingungen

D as Geschiftsjahr 2009 war
wirtschaftlich gekennzeichnet
durch die Finanzmarktkrise, die ihre
Schatten in 2007 und 2008 bereits
deutlich angekiindigt hatte. Es droh-
te der komplette Zusammenbruch
der Bankenlandschaft und dies welt-
weit. In den spekulativen Anlage-
fonds und Kreditvergaben waren
zahlreiche namhafte deutsche Ban-
ken vertreten und insbesondere die
mit staatlicher Beteiligung. Die Ver-
luste reichen in dreistellige Milliar-
denbetrige.

Die Bundesregierung versuchte mit
zusitzlichen Konjunkturpaketen, der
Abwrackprimie fiir Altautos, Biirg-
schaften in dreistelligen Milliarden-
betrigen und verldngerter Zahlung
von Kurzabeitergeldern den Ab-
schwung soweit wie moglich abzufe-
dern. Dabei musste eine erhebliche
Neuverschuldung des Staates in Kauf
genommen werden. Insoweit ging
die kriftige Talfahrt der deutschen
Wirtschaft gefiihltermafSen nicht
ganz so dramatisch vor sich, wie
schlimmsten Falles befiirchtet wurde.
Nichtsdestotrotz lesen sich die wirt-
schaftlichen Daten unserer Volks-
wirtschaft alles andere als erfreulich.
Das Bruttosozialprodukt verringerte

Wohnungswirtschaftliche Lage

Rahmenbedingungen

D er Wohnungsbau hat auch
in 2009 einen weiteren
Riickgang erfahren. Es wurden
nur noch lediglich rd. 170.000
Wohnungen neu gebaut. Das
sind rd. 50.000 weniger als an-
gesichts der Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung notwen-
dig wiren. Wegen des weiterhin
anhaltenden Genehmigungstiefs
wird auch im laufenden Ge-
schiftsjahr kein Konjunkturim-

sich gegeniiber dem Vorjahr um
nahezu 5 % . Dies ist der schlechte-
ste Wert in der Geschichte der Bun-
desrepublik. Die Inflationsrate be-
trug mit nur rund 0,4 % so wenig
wie zuletzt 1987. Diese an sich er-
freuliche Quote erweist sich jedoch
in einer rezessiven Phase der Wirt-
schaft eher als Beschleuniger des
Abschwunges. Bedingt durch die
Stiitzungsmafinahmen der Bundes-
regierung stieg die Zahl der Erwerbs-
losen nur moderat an. Im Jahres-
durchschnitt waren dennoch rund
3,4 Mio. Erwerbstitige als arbeitslos
registriert und die Quote stieg auf
7,7 % an.

B esonders betroffen war der Ex-

port und damit unsere wichtig-

ste Grofle des Bruttoinlandproduk-
tes. Drastische Auftragseinbriiche
hatten bis zu 1,6 Mio. Kurzarbeiter
zur Folge. Gegen Ende 2009 zeich-
nete sich erfreulicherweise ein Ende
der wirtschaftlichen Talfahrt ab.
Erste Anzeichen der Weltwirtschafts-
daten deuten darauf hin, dass die
Weltkonjunktur - wenn auch nur
langsam - wieder anzieht. Dennoch
wird in 2010 ein wirtschaftliches
Wachstum nur in geringem MafSe

erreicht werden konnen. AufSerdem
ist davon auszugehen, dass die Ar-
beitslosenzahlen deutlich ansteigen
werden, denn um ausreichend Im-
pulse fiir den Arbeitsmarkt zu errei-
chen, wire ein lingerer kriftigerer
Aufschwung vonnoten. Es ist zu be-
firchten, dass es noch Jahre dauern
wird bis eine so positive Beschifti-
gungssituation wie beim letzten Auf-
schwung 2008 auf dem Arbeitsmarkt
wieder erreicht werden kann.

urch das iiberragende Thema

Finanzmarktkrise ist die im
September 2009 erfolgte Bundes-
tagswahl zunichst ein wenig in den
Hintergrund geraten. Das Ende der
grofSen Koalition und die Neuauflage
einer christlich und liberalen Koali-
tion stellte beide Partner sofort auf
eine harte Probe. So wird auch in
2010 eine Neuverschuldung des
Staatshaushaltes in Rekordhohe von
tiber 80 Milliarden Euro die Folge
sein. Hinzu kommen werden weite-
re Burgschaften - vornehmlich fiir
das Bankensystem - in heute nicht
einmal ansatzweise einzugrenzender
Milliardenhohe.

Lagebericht

puls zu erwarten sein. Vielmehr
wird der Wohnungsbau auf sei-
nem historischen Tiefstand wei-
ter verharren.

esentliche Impulse fir

den Wohnungsbau kom-
men mittlerweile ohnehin durch
Sanierung und Modernisierung
der vorhandenen Bestidnde.
Mehr als 60 % der Investitionen
sind derzeit diesem Marktseg-
ment zuzurechnen. Allerdings
zeichnet sich auch hier Zuriick-

haltung ab. Die doch sehr ho-
hen Investitionskosten lassen
sich durch Mietanpassungen oft
nicht mehr kompensieren.
Dabei wire grofsziigiges Han-
deln unbedingt erforderlich. Der
demografische Wandel ist bereits
in vollem Gange. Es wire drin-
gend notwendig, die vorhande-
nen Wohnungsbestinde auf ihre
Zukunftsfihigkeit zu prifen und
gegebenenfalls umfassend zu
modernisieren oder auch abzu-
reiffen und einer Neubebauung
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zuzufiihren. Dabei sollte nicht
nur an die dlter werdende Gene-
ration gedacht werden, sondern
auch an Wohnraum fiir Familien
und die heranwachsenden Ju-
gendlichen. Hiervon wird ganz
wesentlich das kinftige Erschei-
nungsbild und die Entwicklungs-
moglichkeit der Stidte abhidngen.

D ie Stadt Duisburg hat die-
se Notwendigkeit erkannt
und das Projekt Duisburg 2027
ins Leben gerufen. Hierzu wur-
den zunichst die grofden Woh-
nungsanbieter, also Gesellschaf-

ten und Genossenschaften, an-
gesprochen und in gemeinsa-
men Tagungen und Arbeitsgrup-
pen vereint. Ziel ist es, eine ge-
meinsame Stadtentwicklung vor-
anzutreiben, um den Standort
Duisburg auch zukiinftig so
nachfragewirksam wie moglich
zu gestalten. Bei der extrem an-
gespannten Haushaltslage der
Stadt Duisburg zeigt sich aber
auch, dass es ein schwieriger Akt
wird insbesondere die infra-
strukturellen Voraussetzungen
fiir eine derartige Stadtentwick-
lung zu schaffen.

Bestand nach Baujahren
Insgesamt 1.643 Einheiten

600
500
400
300
200

100
464 476

ANl
155

2 190

1921-49 1950-59 1960-69 1970-79 1980-89 ab 1990

Wohnungsmarktlage
in Duishurg

eit Ende der 90er Jahre ist

der Mietwohnungsmarkt in
Duisburg gekennzeichnet durch
einen deutlichen Angebotstiber-
hang. Dabei sind die Stadtteile
unterschiedlich stark betroffen -
die nordlichen Stadtteile eher
stiarker. Die durchschnittliche
Leerstandsquote in Duisburg
liegt bei rund 5 % und kann ins-
gesamt noch als moderat be-
zeichnet werden.
Die Stadtteile mit unseren ge-

12

nossenschaftlichen Wohnungen
- Neudorf, Duissern, Hochfeld,
Dellviertel und Rahm gehoren -
mit Ausnahme Hochfeld - zu
den guinstig gelegeneren Stadt-

Einwohner-
zahl

Stadtteil

27.000
15.000
15.000
16.000
6.000

Neudorf
Duissern
Dellviertel
Hochfeld
Rahm

Wohnungen

teilen. Die Nachfrage nach unse-
ren Genossenschaftswohnungen
ist wie in den letzten Jahren
unverindert grof3. In unseren
Bewerberdateien sind tiber 900
Wohnungssuchende vermerkt.
Die beliebteste Wohnung ist
dabei nach wie vor die 3- Raum-
Wohnung.

ie demografische Entwick-

lung wirft auch in Duis-
burg ihre Schatten voraus. Ist bis
2020 noch mit moderatem Riick-
gang auf etwa 480.000 Einwoh-
ner zu rechnen, sinkt die Ein-
wohnerzahl bis 2050 auf voraus-
sichtlich 430.000. Dies wird ganz
zwangsldufig zu einem erhebli-
chen Mietwohnungsiiberhang
fihren. Darauf sollten sich alle
Wohnungsakteure rechtzeitig
einstellen.
Beruicksichtig man das Alter der
Wohngebdude und dann deren
kiinftige erschwerte Nutzungs-
moglichkeiten fiir die alternde
Gesellschaft kann es eigentlich
nur heifSen, dass Abriss und
Neubau sowie kriftige Investitio-
nen in den erhaltenswiirdigen
Bestand, einhergehend auch mit
der Verringerung des Woh-
nungsangebotes, die zukiinf-
tigen Tatigkeitsfelder bestim-
men.

Anteil
Genossenschaft

17.000
9.100
8.500
8.500
2.900



Lage der Wohnungsgenossenschaft

Wohnungsbewirtschaftung

m 31.12.2009 bewirtschaf-

tete die Genossenschaft
216 Hiuser mit 1.643 Wohnun-
gen, 595 Garagen bzw. Einstell-
platze in Tiefgaragen und 6 ge-
werbliche Einheiten.
Von dem Wohnungsbestand ent-
fallen 1.423 Wohnungen auf den
Bereich des freifinanzierten
Wohnungsbaues (davon 496
Altbauwohnungen); 220 Woh-
nungen unterliegen noch den
Bestimmungen des offentlich
geforderten Wohnungsbaues.
Der gesamte vermietbare Woh-
nungsbestand wurde zwischen-
zeitlich mit Sammelheizungen,
Biddern, Duschen und isolierver-
glasten Fenstern ausgestattet.

Vermietungssituation

m Geschiftsjahr 2009 waren

161 Wohnungswechsel zu ver-
zeichnen, in etwa gleicher Gro-
enordnung wie in den Vorjah-
ren. Die Anschlussvermietungen
konnten auch im abgelaufenen
Geschiftsjahr zufriedenstellend
abgewickelt werden. Wobei fest-
zustellen ist, dass es immer wie-
der zu kiirzeren Leerstandszeiten

Wohnungen nach Finanzierungsart
Insgesamt 1.643 Einheiten

Freifinanziert
1423, 87%

kommt, da insbesondere neue
Mieter erst eigene Kiindigungs-
fristen einhalten muissen und die
Marktsituation uns veranlasst,
hierauf einzugehen.
Unverdndert hoch ist die Nach-
frage nach unseren Genossen-
schaftswohnungen. In unseren
Bewerberdateien haben wir
Stand, Februar 2010, uber 900
(Vorjahr 900) Wohnungssuchen-
de erfasst. Dies zeigt, dass unse-
re seit Jahren anhaltenden Mar-
ketingstrategien Wirkung zeigen
und wir zunehmend als Genos-
senschaft wahrgenommen wer-
den. Kooperationen mit den an-

Erlosschmalerung
von 1991 - 2009
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M Feblende Anschlussvermietung

[ | Garagen
[ Modernisierung
B Leerzug wegen Abriss

Preisgebunden 20
220, 13%

deren Duisburger Genossen-
schaften, Internetprisenz, Teil-
nahme an Wohnungsbdrse u.v.m.
zahlen sich hier aus. Nicht zu ver-
gessen, unsere Mitglieder, die
uns im Bekannten- und Freundes-
kreis immer wieder empfehlen.

s gibt jedoch wohl auf Dauer
E einen gewissen Bodensatz
an Wohnungen, der gene-
rell schwieriger zu vermieten ist
und die in Einzelfillen auch zu
lingeren Leerstinden fiihren.
Erdgeschosswohnungen, Woh-
nungen hoher als erste Etage
und Dachgeschosswohnungen
sind zunehmend problemati-
scher in der Vermietung. Auch
stadtteilbezogen sind deutliche
Unterschiede erkennbar. Neu-
dorf, Duissern und Innenstadt
sind deutlich beliebtere Wohn-
lagen als Hochfeld oder Rahm.
Von den insgesamt in 2009 ange-
fallenen Erlosschmilerungen
(Nettomieten) von rd. 353 TEuro
entfallen 18 TEuro auf mafdnah-
mebedingte Leerstinde (Moder-
nisierung), 204 TEuro wegen
Leerzug einer Wohnanlage, die
abgerissen werden soll und auf
Leerstandskosten fiir Garagen
und Einstellplitze 34 TEuro.
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GroBinstandsetzungsmalRnahme 2009

Unsere frisch instand gesetzten Wobneinbeiten In der
Rubrau, Meidericher Strafse und Zanderstrafse

u Beginn des Jahres haben

wir zundchst die im Vorjahr
durchgefiihrte GrofSinstandsetz-
ung der Wohnanlage Karl-Jarres-
/Gitschiner-/Trautenaustrafde mit
der kompletten Erneuerung der
Aufdenanlagen abgeschlossen,
um so das Gesamterscheinungs-
bild der Wohnanlage positiv ab-
zurunden.
Im Geschiiftsjahr 2009 haben wir
damit begonnen, unsere Wohn-
anlage in Duissern - In der Ruhr-
au, Meidericher Strafde und Zan-
derstrafde mit 22 Hiusern und 80

Wohnungen - umfassend instand
zu setzen. Nachdem diese Wohn-
anlage in den 90er Jahren umfas-
send modernisiert wurde, war es
an der Zeit, die wirmegeddmm-
ten Fassaden und die Treppen-
hiuser wieder farblich neu zu ge-
stalten. Gleichzeitig wurden - so-
weit noch nicht geschehen - die
Unterverteilungen in die Woh-
nungen verlegt, die Elektroin-
stallation verstirkt, Treppen
uberarbeitet, DIN A4 Briefkasten-
anlagen eingebaut und die Haus-
tiranlagen tiberarbeitet. Im Jahr
2009 wurden die Héduser In der

Ruhrau und Meidericher Strafde
instand gesetzt - im laufenden
Geschiftsjahr werden die Hiu-
ser an der Zanderstrafde in diese
Grofdinstandsetzungsmafdinahme
einbezogen werden.

m Zuge der Arbeiten an den

Wohnhiusern wurden in 2009
auch umfangreich die Aufden-
anlagen neu gestaltet und run-
den so den wieder frischen und
neuen Eindruck dieser Wohn-
anlage ab, was uns bei kiinftigen
Neuvermietungen sicherlich hilf-
reich sein wird.

Modernisierung
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eben der GrofSmodernisie-
N rungsmafinahme wurden
unverdndert intensiv auch im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr insge-
samt 32 Einzelwohnungen im
Rahmen eines Mieterwechsels
modernisiert. Hierbei wurden im
Wesentlichen folgende Arbeiten
durchgefiihrt:
Modernisierung der Bider und
Kichen einschliefslich Erneue-
rung der Steigeleitungen, Aus-
stattung mit pflegeleichten Bo-
den und Trittschallddmmung so-
wie eine Verstirkung der Elektro-

installation. Fir diese Mafdnah-
men wurden insgesamt 591
TEuro an Fremdkosten ausgege-
ben. Wegen der unterschiedli-
chen Intensitdt der einzelnen
Mafinahmahnen reichen die
Kosten je Wohnung von 5 - 50
TEuro je Wohnung - die durch-
schnittlich aufgewandten Fremd-
kosten lagen in 2009 bei 19
TEuro je Wohnung. Die Finan-
zierung erfolgte durch den Ein-
satz von Eigenmitteln der Ge-
nossenschaft.



Instandhaltung

n den Hiusern In der Ruhrau,

Meidericher Strafde, Wieber-
platz und Blumenstrafse wurden
turnusgemifd die Treppenhaus-
anstriche erneuert und, soweit
erforderlich, Verstirkungen der
Elektroinstallationen durchge-
fuhrt und, soweit moglich, DIN-
A4-Briefkidsten installiert. Fiir die
insgesamt 15 Treppenhiduser

Bienenschwarm

wurden insgesamt 324 TEuro
aufgewandt. Fur die bauliche
Instandhaltung und Modernisie-
rung unseres Hausbesitzes
haben wir in 2009 1.958 TEuro
ausgegeben. Davon entfallen
592 TEuro auf mietwirksame
Modernisierungsmafdnahmen
(einschl. 132 TEuro aktivierter
Kosten). Bezogen auf die gm/-

Wohn- und Nutzfldche sind Fremd-
leistungen fir Instandhaltung
und Modernisierung in Hohe
von insgesamt 17,60 Euro (Vor-
jahr 24,22 Euro) angefallen. Fir
die laufende bauliche Instandhal-
tung wurden in 2009 1.250 TEuro
aufgewandt. Dies entspricht
11,23 Euro (Vorjahr 13,86 Euro)
je qm/Wohn- und Nutzfldche.

eit Ende 2002 bieten wir ins-

besonderen unseren dlteren
Mitgliedern den zusitzlichen Ser-
vice der Seniorenberatung. Hier-
fur wurde eine speziell ausgebil-
dete Sozialwissenschaftlerin ein-
gestellt. Wir wollen damit recht-
zeitig auf die demografische Ent-
wicklung eingehen und einen
uber die reine Wohnungsvermie-
tung hinausgehenden Service
bieten. Dabei liegt der Schwer-
punkt darauf, gerade auch ilte-
ren Mitgliedern solange wie
moglich ein Verbleiben in ihren
Wohnungen zu ermdoglichen.
Hierzu erfolgen Beratungen und
Unterstiitzung bei behordlichen
Angelegenheiten (Pflegeversiche-
rung , Essen auf Ridern, Arztbe-

suchen u. A).

Dartiber hinaus konnten zahlrei-
che ehrenamtliche Helfer aus
dem Bereich der Mitglieder ge-
wonnen werden, die sich im Sin-
ne einer genossenschaftlichen
Philosophie unentgeltlich bereit
erkliarten, hier mitzuwirken.

in weiterer Schwerpunkt der

Arbeitet bildet ein genos-
senschaftlicher Treffpunkt im
Wohnungsbestand - der Bienen-
schwarm. Hier finden nahezu
tdglich Veranstaltungen verschie-
denster Art statt, die das gemein-
same Miteinander in unserer Ge-
nossenschaft fordern. Der Zu-
spruch der Mitglieder ist sehr
hoch. So konnten beim diesjdhri-

gen Sommerfest fast 300 Teilneh-
mer begriifdit werden. Dies ldsst
hoffen, dass auch diese
Mafsnahme dazu beitragen wird,
unser Zusammengehorigkeits-
gefiihl zu stirken und somit lang-
fristig unsere Vermietungschan-
cen steigert.




Modernisierung

B ei Mieterwechseln werden
auch in 2010 Einzelmoderni-
sierungen der Wohnungen vor-
genommen, um den Standard
der Wohnungen dem sich verin-
dernden technischen Wandel
anzupassen.

Der gesamte Etat fiir die Moder-
nisierungsmafinahmen in 2010
wird mit 700 TEuro veranschlagt.
Dieser Etatansatz wurde entspre-
chend der Aufwendungen der
letzten Jahre geschitzt.

er Schwerpunkt der Einzel-

modernisierungen wird
auch kunftig die Erneuerung von
Bidern, Elektroinstallationen,
Tiren und Oberbdden sein. So-
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Fiir 2010 geplante Modernisierung und Instandhaltung

weit angebracht, werden auch
Grundrissinderungen durchge-
fuhrt oder nicht mehr genutzte
Allgemeinrdume (Waschktiche,
Mansardenrdume) im Rahmen der
Modernisierung mit einbezogen.

Instandhaltung

ie laufenden Kleininstand-

haltungen werden auch
weiterhin kontinuierlich fortge-
fuhrt. Ebenso werden, wie in den
letzten Jahren, Treppenhausan-
striche turnusgemifd vorgenom-
men. Im Rahmen der Treppen-
hausanstriche werden, soweit
erforderlich, Elektroleitungen
und Hausttir- und Briefkasten-
anlagen erneuert. Fiir den ge-
samten Bereich der laufenden

Instandhaltung unseres Hausbe-
sitzes sind im Etat 2010 insge-
samt 1.600 TEuro vorgesehen.
Dies entspricht einem Anteil von
etwa 25 % der Nettoumsatz-
erlose.

GroRBmodernisierung

m Jahr 2010 wird keine

Grofsmodernisierungsmaf3-
nahme begonnen. Die beabsich-
tigte GrofSmodernisierung der
Wohnanlage Heinrich-Lersch-
/Blumen-/Kammerstrafde wird
aber weiter intensiv planerisch
und kostentechnisch vorbereitet,
so dass hier mittelfristig eine
Umsetzung erfolgen kann.




Neubautatigkeit im Jahr 2010

NeubaumaRnahme Felsen-/
Templer-/Malteser StraRe

m abgelaufenen Geschifts-

jahr konnte die vorhandene
Wohnanlage komplett freigezo-
gen werden. Die ehemaligen
Mieter haben uns durch ihr
Entgegenkommen dabei sehr
unterstitzt. Dadurch konnte im
letzten Quartal 2009 mit dem
Abbruch begonnen werden.

s ist geplant, insgesamt 65

Wohnungen und eine ent-
sprechende Tiefgarage zu errich-
ten. Wir gehen von einem Bau-

beginn im Frithjahr 2010 aus. Die
Bauzeit wird voraussichtlich bis
in das Jahr 2012 reichen und soll
uber drei Bauabschnitte und ent-
sprechende Bezugstermine erfol-
gen. Nach dem derzeitigen Pla-
nungsstand belaufen sich die
Baukosten auf rund 12 Mio.
Euro.

Die Nachfrage nach den Woh-
nungen ist sehr grof}. Derzeit lie-
gen tiber 200 Wohnungswiinsche
vor. Es ist beabsichtigt, Mitte
2010 mit der Vermietung zu be-
ginnen.

Grundstiickswesen

D ie Genossenschaft verfligt
derzeit tiber keine bebau-
ungsfihigen Grundstiicke, be-
miht sich jedoch, weitere Grund-
stiicke innerhalb unserer Bauge-
biete zu erwerben. Wobei jedoch
insbesondere im Innenstadtbe-
reich kaum noch Mdglichkeiten
vorhanden sind.
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Vorjahr aus den einzelnen Leistungsbereichen wie folgt:

2010 2009

TEuro TEuro

Hausbewirtschaftung + 401 - 3066
Betriebs-/Heizkostenumlage - 80 - 33
Bautitigkeit 0 0
Sonstiger betrieblicher Bereich - 176 + 354
Betriebsergebnis + 145 - 45
Neutraler Bereich 0 0
KST- Ausschuttungsbelastung = P - 38
Jahresfehlbetrag/-iberschuss + 106 =83

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist in 2009 gekennzeichnet von
deutlich niedrigeren Ausgaben fiir die Instandhaltung und Zinsaufwen-
dungen. Dadurch war es auch moglich, trotz der hohen Vorlaufkosten
fuir die Neubaumafinahme in Form von Erlosschmilerungen, Abschrei-
bungen der Restbuchwerte fiir die abzureifdende Wohnanlage und
Abbruchkosten letztendlich ein positives Ergebnis zu erzielen.

Die Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr um 52 TEuro er-
hoht, dies als Folge der ganzjdhrigen Auswirkungen des Vorjahres so-
wie vorgenommener innerjihrlicher Mietanpassungen nach Moderni-
sierungen oder Neuvermietungen.

as negative Ergebnis der Betriebs-und Heizkostenumlage ist im
Wesentlichen auf die hohen Erlosschmilerungen fiir die schritt-
weise leergezogene Wohnanlage zurtickzuftihren.
Der sonstige betriebliche Bereich in 2009 weist ein mit 176 TEuro
negatives Ergebnis aus. Denn infolge des niedrigen Zinsniveaus ste-
hen den geringeren Zinsertrigen im Aufwandsbereich vornehmlich
die bisher in 2009 angefallenen Abbruchkosten mit 153 TEuro gegen-
uber.
Fuir die Geschiftsjahre 2010 und 2011 werden nach unserem Wirt-
schaftsplan folgende Ergebnisse erwartet:

2010 2011

TEuro TEuro

Hausbewirtschaftung + 432 + 400
Betriebskostenumlage - 9 - 40
Sonstiger betrieblicher Bereich - 120 + 50
Betriebsergebnis + 222 + 410
Neutraler Bereich 0 0
KST- Ausschittungsbelastung - 41 - 40
Erwarteter Jahresfehlbetrag + 181 + 370

Auch das Geschiftsjahr 2010 wird noch von Vorlaufkosten der Neu-
baumaf$nahme belastet. So ist mit deutlichen Erlosschméilerungen bei
den Umlagen zu rechnen und auch die restlichen Abbruchkosten be-
lasten das wirtschaftliche Ergebnis im laufenden Geschiftsjahr. Hinzu
kommt, dass die Sollmieten sich als Folge des Abbruches geringer
darstellen. Dennoch ist mit einem positiven Ergebnis zu rechnen.
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D er Vorstand geht, was den
normalen Geschiftsverlauf
betrifft, davon aus, dass sich die
positive Vermietungssituation
auch in den nichsten beiden
Geschiftsjahren fortsetzt. Die
glinstige Standortlage sowie die
stets hohen Investitionen in In-
standhaltung und Modernisie-
rung des Bestandes wirken sich
dabei verstirkend auf die Ver-
mietungschancen aus. Im Ubri-
gen konnten die GrofSinstand-
setzungsmafdnahmen oder Son-
deretatansitze jederzeit regulie-
rend eingesetzt werden, um
kurzfristig eintretende Erlosmin-
derungen aufzufangen.

Insoweit wird die Ertragslage
unserer Genossenschaft ganz
wesentlich bestimmt durch das
Ergebnis der Hausbewirtschaf-
tung, welches wiederum den
Umfang unserer Instandhaltung
und Modernisierungstitigkeit
triagt. Der Wirtschaftsplan 2010
berticksichtigt dabei Mittelauf-
wendungen von insgesamt 1.600
TEuro bzw. 1.700 TEuro in 2011
fir diese Bereiche.
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Vermdgens- und Finanzlage

D ie Bilanz zum 31.12.2009
enthdlt 50.782 TEuro lang-
fristig gebundenes Vermogen; es
handelt sich vornehmlich um
Grundstiicke des Anlagevermo-
gens. Dieses Vermogen war zum
Bilanzstichtag fristgemafd mit
Eigenkapital und langfristigem
Fremdkapital finanziert. Im kurz-
fristigen Bereich war die Zah-
lungsbereitschaft jederzeit ge-
wihrleistet. Die Stichtagsliquidi-
tit im kurzfristigen Bereich be-
trug zum Bilanzstichtag 2009
533 TEuro. Die Investitionen des
Wirtschaftsplanes 2009/2010 wer-

Risikomanagementsystem

den mit Eigenmitteln der Genos-
senschaft und branchenublichen
Fremdmitteln finanziert.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente
und insbesondere Sicherungsge-
schifte sind nicht zu verzeichnen.
Bei den zur Finanzierung des An-
lagevermogens hereingenomme-
nen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich um Annuititen-
Darlehen mit Laufzeiten von bis
zu 15 Jahren. Wegen der im Zeit-
ablauf relativ gleich verteilten Zins-

bindungsfristen halten sich die
Zinsdnderungsrisiken in be-
schrinktem Rahmen. Die Zinsent-
wicklung wird im Rahmen unse-
res Risikomanagements fortlau-
fend beobachtet. Das erstmals in
2006 eingesetzte Cap Darlehen
lduft Giber 10 Jahre und hat zur
Minderung des Zinsrisikos einen
Hochstzinssatz von 4,5 %. Im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr hat die
Genossenschaft als alternative
Finanzierungsmoglichkeit erst-
mals Inhaberschuldverschreibun-
gen ausgegeben. Die Laufzeiten
betragen bis 1 Jahr, 2, 3 und 5 Jahre.

I n 2002 hat die Genossen-
schaft ein umfangreiches On-
line-Handbuch eingefiihrt. Darin
ist zundchst die innere Organisa-
tionsstruktur (Organe, Stellenbe-
schreibungen, Ablaufbeschrei-

bungen wesentlicher Geschiifts-
vorfille u. A.) eingehend darge-
stellt und beschrieben. Im Wei-
teren sind alle Unternehmens-
planzahlen (Wirtschaftsplan als
Rentabilitdts- und Liquiditits-

plan, Investitionspline, Vorschau
bis zum Jahre 2020) sehr detail-
liert und erlduternd dargestellt.
Schlieflich ist das unterneh-
mensspezifische Risikomanage-
ment mit allen erforderlichen
Handlungsalternativen umfang-
reich festgelegt und beschrie-

Griinde fiir Kiindigungen im Jahr 2009

ben. Damit sind die Forderung-
en, die sich aus dem KonTraG
fir die Genossenschaft ergeben,
in Ginze erfillt. Die erforderli-
che Transparenz ist in vollem
Umfang vorhanden. Das Online-

innerbalb der
Genossenschaft 21%

Ortswechsel 21%

Ausstattung/Lage 4%

Mi is 29 L o1
elpreis 28 Handbuch wird innerjihrlich
! g’r';?zgee 4% stindig aktualisiert und den sich
1 0,
Eigentum 10% 7 entwickelnden Geschifts-
bedingungen angepasst.
Tod 13%

Altersheim 9%
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gsgrofse 18%



Gesetzliche Priifung

D ie durch das Genossen-

schaftsgesetz vorgeschrie-
bene Prifung unserer Genossen-
schaft fiir das Geschiftsjahr 2008
erfolgte im August 2009. Die Pri-
fung erstreckte sich auf die Fest-

D er Duisburger Wohnungs-
markt ist seit Jahren durch

teils deutliche Leerstidnde ge-
kennzeichnet. Die demogra-
fische Entwicklung wird diese
Situation sicherlich noch ver-
schirfen. Wobei sich bis 2020 der
erwartete Bevolkerungsrickgang
noch in vergleichsweise er-
triaglichen Grenzen hilt und so-
mit auch noch genug Zeit ver-
bleibt, um sich auf den Wandel
vorzubereiten.

Wir haben bereits in den letzten
15 Jahren begonnen, uns konti-
nuierlich auf die sich verindern-
den Gesellschaftsstrukturen vor-

stellung der wirtschaftlichen Ver-
hiltnisse sowie auf die Ord-
nungsmifligkeit der Geschifts-
fihrung unter Einbeziehung des
Jahresabschlusses. Es wurden
keine Beanstandungen ausge-

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

zubereiten. Dies durch den Neu-
bau von 140 Wohnungen und
stindige Instandhaltung, Instand-
setzung und Modernisierung un-
seres Wohnungsbestandes. Hier-
fir setzen wir unvermindert er-
hebliche Mittel ein.

urch unsere enormen

Investitionen ist es gelun-
gen, unseren Wohnungsmix
deutlich zu verbessern und der
Nachfrage der tiber 900 Woh-
nungssuchenden anzupassen.
Dabei wollen wir uns in unseren
Standortstadtteilen deutlich po-
sitiv von unseren Mitbewerbern
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sprochen. Im Priifungsbericht
wurden keine Empfehlungen
genannt und die Ordnungsmi-
Bigkeit der Geschiftsfithrung
und Organe uneingeschrinkt
bescheinigt.

abgrenzen. Angefangen von dem
Erscheinungsbild unserer Wohn-
anlagen, tiber Wohnumfeldmafs-
nahmen, fortlaufende MafSnahm-
en zur Energieeinsparung bis
hin zu Einzelmodernisierungen
bei Wohnungswechseln sollen
diese auch kinftig die langfristi-
ge Vermietung unseres Woh-
nungsbestandes sichern. Unse-
rem Leitbild entsprechend, wol-
len wir Wohnraum fiir alle Bevol-
kerungsgruppen vom Single-
haushalt Giber Familien, Lebens-
gemeinschaften und Senioren
gut durchmischt am Wohnungs-
markt anbieten kdnnen.



Ausblick

orginge von besonderer

Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschiftsjahres 2009
nicht eingetreten. Insbesondere
sind gravierende Risiken, die die
Ertrags-, Vermogens- und Finanz-
lage negativ beeinflussen konn-
ten, nicht erkennbar.

Im Geschiftsjahr 2010 und in
den folgenden Jahren wird die
begonnene bzw. in der Planung
befindliche Neubaumafinahme
umgesetzt. Im Rahmen von Mo-
dernisierungen und Wohnum-
feldmafnahmen wird auch wei-
terhin die vorhandene Bausub-
stanz verbessert und - soweit er-
forderlich - neuerem techni-
schem Standard angepasst.

Die erkennbaren Risiken kobnnen
die Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage belasten, sind jedoch
im Wirtschaftsplan entsprechend
berticksichtigt. Bestandsgefihr-
dend sind die Risiken aber nicht.

ank sei an dieser Stelle

den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Genossenschaft
ausgesprochen, die durch ihr
freundliches und engagiertes
Verhalten wesentlich zum guten
Ergebnis beigetragen haben.

Auch bei den Mitgliedern des

Aufsichtsrates bedanken wir uns = |

fur die gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit. In den sach-
kundig gefiihrten Sitzungen hat

der Aufsichtsrat unsere Entschei-
dungsfindung stets hilfreich
unterstutzt.

Nicht zuletzt gilt unser Dank
auch denjenigen Mitgliedern,
die sich fiir die Belange der
Genossenschaft eingesetzt
haben und uns somit bei der
Erfilllung unserer Aufgaben
behilflich gewesen sind.

Duisburg, den 24. Februar 2010

Der Vorstand
'\nﬁ"npd g.rbert
To %Z_a-li f.( ﬁ-"f?r




Aktiva

BHanzW

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermogensgegenstinde . . . . ..

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten ... .............
Grundstiicke mit anderen Bauten . ............
Grundstiicke ohne Bauten .. .................
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung . . .
Bauvorbereitungskosten .. .......... ..., ..

Finanzanlagen

Beteiligungen . .. ....... ... oo
Sonstige Ausleihungen ......................

Anlagevermogen insgesamt . ............

Umlaufvermoagen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen .. ........... ... ... .....
Andere VOIrate . .. ..o
Andere Anzahlungen . .......................

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung . ................
Forderungen aus Betreuungstatigkeit . .........

Sonstige Vermogensgegenstinde

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten . .

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten . ....................
Andere Rechnungsabgrenzungsposten .. .......

Bilanzsumme

Treuhandvermogen . ..................... ..
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Geschiftsjahr 2009
€ €
171.507,00
49.350.307,11
43.680,88
0,51
146.456,00
923.010,72
50.463.455,22
2.500,00
2.156,68
4.656,608
50.639.618,90
2.619.491,50
6.037,92
9.600,00
2.635.129,42
55.912,34
182,47
285.6601,18
341.755,99
1.327.174,91
1.702.986,37
3.030.161,28
61.159,06
36.906,37
98.065,43

56.744.731,02

3.648,84

Vorjahr 2008

€

195.865,00

50.598.973,11
45.610,88
0,51
189.903,00
_356.412,95
51.190.900,45

30.930,17
4.417,56
35.347,73

51.422.113,18

2.411.837,20
12.202,16
0,00
2.424.039,36

61.492 34
182,47
238.564,33
300.239,14

520.004,44
1.407.665,16
1.927.669,60

77.589,73
12.724,10

90.313,83

56.164.375,11
4.026,02



Passiva

Geschiftsjahr 2009
€ €
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder ... ............... 118.300,00
der verbleibenden Mitglieder. ................ 2.172.106,00
aus gekundigten Geschiftsanteilen ............ 10.400,00
2.300.806,10
Ruckstindige fillige Einzahlungen auf Geschifts-
anteile: 1.821,00 Euro (Vorjahr: 580,00 Euro)
Kapitalriicklage ...................... 48.777,23
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage ....................... 2.081.000,00
davon aus dem Jahrestiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 6.000,00 Euro
(Vorjahr: 0,00 Euro)
Bauerneuerungsrucklage ............ ... ..., 6.752.079,70
davon aus dem Jahrestiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 12.982,88 Euro (Vorjahr
aus Bilanzgewinn eingestellt: 133.141,31 Euro)
Andere Ergebnisriicklagen ................... 3.786.116,38
12.619.196,08
Bilanzgewinn
GEeWINNVOITrAg . .. ..ot 0,00
Jahrestiberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag) . . . . 106.005,13
Einstellungen in Ergebnisriicklagen ........... -18.982,88
87.022,25
Eigenkapital insgesamt ................ 15.055.801,66
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen ................ 2.313.409,00
Steuerrtckstellungen ........... ... .. 115.623,90
Sonstige Ruckstellungen .. ................... 108.969,00
2.538.001,90
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ... 24.045.005,85
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern ... 11.713.938,49
Erhaltene Anzahlungen . ..................... 2.719.988,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung . ............ 34.943,81
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen . . . . 629.826,14
Sonstige Verbindlichkeiten ................... 7.224,24

davon aus Steuern: 820,91 Euro
(Vorjahr: 792,78 Euro)

Bilanzsumme
Treuhandverbindlichkeiten . . .. ...............

39.150.927,46

56.744.731,02
3.648,84

Vorjahr 2008

€

104.260,00
2.051.151,00
0,00
2.155.411,00

45.477,23

2.075.000,00

6.739.096,82

12.600.213,20

300.000,00
-82.254,04
-133.141,31
84.604,65

14.885.706,08

2.198.140,00
113.534,02
89.634,00
2.401.308,02

26.716.706,35
8.886.408,76
2.783.198,80
45.769,67
437.753,78
7.523,65

38.877.361,01

56.164.375,11
4.026,02
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung . . . .
aus Betreuungstitigkeit ........

Erhohung des Bestandes an unfertigen

Leistungen (Vorjahr: Verminderung)
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige . . . .

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung .. ... ..

Rohergebnis ... ...........

Personalaufwand
Lohne und Gehdlter ...........
Soziale Abgaben und

Aufwendungen fir Altersversorgung . ..........
davon fur Altersversorgung: 249.397,56 Euro

(Vorjahr: 208.783,84 Euro)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen ... ... ..
Sonstige betriebliche Aufwendungen ..........

Ertrdge aus Beteiligungen . . . . . ..
Ertrdge aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens . . . . .

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge . ....... ..

Abschreibungen auf Finanzanlagen ............
Zinsen und dhnliche Aufwendungen .. .........

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

Steuern von Einkommen und Ertrag . ..........

Sonstige Steuern ..............

Jahresiiberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag) . .

Gewinnvortrag . .. .............

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisriicklagen (Vorjahr: aus Bilanzgewinn) . . . .

Bilanzgewinn ... ... ... ... ..
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Geschiftsjahr 2009

€

8.678.755,06
1.839,93

833.146,01

404.810,25

0,00

56,68
29.695,53

8.680.594,99

207.654,30
278.354,00
182.947,93

4.237.242,87

5.112.308,35

1.237.956,26

1.656.079,09
562.245,85

29.752,21
30.930,17
1.232.749,33

422.099,86

39.350,00
276.744,73

106.005,13
0,00
18.982,88

87.022,25

Vorjahr 2008

€

8.885.173,17
1.839,93
8.887.013,10

-100.638,25
190.000,00
449.715,81

4.632.619,99

4.793.470,67

812.173,07

353.071,34

1.165.244,41

1.661.815,23
388.290,56
3.240,00

76,08
38.834,04
42.150,12

0,00
1.387.825,51

232.445,08

37.541,39
277.157,73

-82.254,04
300.000,00
133.141,31

84.604,65



Erlauterungen zu den

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum
31.12.2009 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches aufgestellt.
Bei der Gewinn und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewihlt. Die Bilanz
zum 31.12.2009 und die Gewinn-
und Verlustrechnung 2009 wurde
nach Maf3gabe der Verordnung
uber Formblitter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 06. Mirz 1987 ge-
gliedert. Dabei wurde das Anwen-
dungsformblatt des GAW Bundes-
verband Deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
fir Genossenschaften zu Grunde
gelegt.

In der Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
ergaben sich keine Verdnderungen.

Bei der Aufstellung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden ange-

wandt:
Aktiva
Anlagevermogen
Immaterielle

Vermogensgegenstdnde

Die immateriellen Vermogensge-
genstinde sind zu den Anschaf-
fungs-kosten abztiglich Abschrei-
bungen bewertet. Bei den Zugin-
gen ab dem 01.01.2001 wurde
eine Nutzungsdauer von 3 Jahren,
ab dem 01.07.1997 - 31.12.2000
von 4 Jahren und bei Zugingen
bis zum 30.06.1997 eine Nutzungs-
dauer von 5 Jahren, sowie 10
Jahren zu Grunde gelegt.

Sachanlagevermogen
Das Sachanlagevermaogen ist zu

den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abziiglich Abschrei-
bungen bewertet.

Fir Sachanlagenzuginge in 2009
wurden als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten Fremdkosten
zuziiglich Kosten fiir technische
Eigenleistungen (eigene Architek-
tenleistungen) und Verwaltungs-
leistungen aktiviert.

Fremdkapitalzinsen

wdbhbrend der Bauzeit

Zinsen fir Fremdkapital im Sinne
von § 255 Abs. 3 HGB wurden
nicht aktiviert.

PlanmdifSige Abschreibungen
Gebiude, die nach dem 31.
Dezember 1924 erstellt wurden,
werden mit einem Satz von 2%
abgeschrieben. Das im Jahr 2001
fertig gestellte Biirogebiude wird
in Anlehnung an die steuerlichen
Vorschriften iber die Laufzeit von
25 Jahren abgeschrieben.

Die Abschreibungssitze beziehen
sich bei den bereits zum 31. De-
zember 1990 im Besitz befindli-
chen Gebduden auf die Buch-
werte zum 01. Januar 1991, im
Ubrigen auf die Anschaffungs-
und Herstellungskosten des
jeweiligen Zugangsjahres.

Die aktivierten Kosten fiir Aufsen-
anlagen (Wohnumfeldmaf$nah-
men, Innenhofgestaltung sowie
Brunnenanlagen) bis zum 31.12.
2000 werden linear tber 10 bzw.
20 Jahre abgeschrieben, ab dem
Zugangsjahr 2001 werden Griin-
anlagen tiber 15 Jahre abgeschrie-
ben.

Die Baukosten separater Garagen
des Altbestandes sind in voller
Hohe abgeschrieben; sie stehen
lediglich noch mit dem Grund-
stiickswert zu Buch. Zuginge
nach dem 01. Januar 1991 wer-
den linear tiber 30 Jahre abge-
schrieben.

Die Bewertung der beweglichen
Wirtschaftsgiiter des Anlagever-
mogens erfolgt gemifd der vorge-
schriebenen Nutzungsdauer der
amtlichen AfA-Tabellen und steu-
erlichen Vorschriften; geringwer-
tige Wirtschaftsgliter werden
dabei im Zugangsjahr in einen
Pool zusammengefasst und mit
20% abgeschrieben.

Finanzanlagen

Beteiligungen

Die im Geschiftsjahr 2009 erwor-
bene Beteiligung betrifft die IGG
Wiscore GmbH. Die Bewertung
erfolgte zu Anschaffungskosten.
Die erworbene Beteiligung be-
treffend die WRW Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand Rheinland-
Westfalen GmbH ist aufgrund des
laufenden Insolvenzverfahrens in
2009 in voller Hohe abgeschrie-
ben worden und wird mit einem
Buchwert von 0,00 Euro ausge-
wiesen.

Sonstige Ausleibungen
Ausgewiesen zum Nennwert wird
ein gewihrtes Arbeitgeberdar-
lehen.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die
mit den Mietern noch nicht abge-
rechneten umlagefihigen
Betriebskosten — ohne Umlagen-
ausfallwagnis — ausgewiesen.

Fir Leerstinde wurde eine pau-
schale Wertberichtigung aktivisch
abgesetzt, die auf Grund von Hoch-
rechnungen ermittelt wurde.

Forderungen aus Vermietung
und sonstige Vermaogensgegen-
stdnde

Die Forderungen und die sonsti-
gen Vermogensgegenstinde sind
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zum Nennwert bilanziert. Even-
tuellen Ausfallrisiken wurde im
Jahresabschluss durch Abschrei-
bung Rechnung getragen. Pau-
schale Wertberichtigungen wur-
den nicht vorgenommen, da wei-
tere Ausfallrisiken nicht existieren.

Aktive Rechnungs-
abgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten (Disa-
gio) wurden gemifs den steuerli-
chen Vorschriften aktivisch abge-
grenzt; die Abschreibung erfolgt
linear Giber hochstens 10 Jahre.
Weiterhin wurden unter dieser
Position vorausgezahlte PSVaG-
Beitrdge sowie Zihlermieten
(Brunata) ausgewiesen.

Passiva

Riickstellungen

Die Ruickstellungen wurden ent-
sprechend § 249 Abs. 1 HGB ge-
bildet. Aufwandsriickstellungen
im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB
wurden nicht gebildet; fiir Bauin-
standhaltung besteht eine Rick-
lage. Fur innerhalb von 3 Mona-
ten nachzuholende Instandhal-
tung bzw. unterlassene Instand-
haltung, die innerhalb des 4. bis
12. Monats nach Bilanzstichtag
nachgeholt wird, war ein Rick-
stellungsbedarf nicht gegeben.
Verluste aus schwebenden Ge-
schiften und Aufwendungen fiir
Gewihrleistungen ohne rechtli-
che Verpflichtung waren am
31.12.2009 nicht zu erwarten.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsruickstellungen sind
auf Grund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren ent-
sprechend § 6a EStG unter
Zugrundelegung eines Rech-
nungszinsfufdes von 6% ermittelt.
Als Bewertungsbasis dienen die
Richttafeln 2005G.
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Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen
wurden fiir ungewisse Verbind-
lichkeiten gebildet. Fir eine Mit-
arbeiterin wurde zu Lasten des
Personalaufwandes eine Riick-
stellung fir Altersteilszeit nach
Vorlage eines versicherungsma-
thematischen Gutachtens gebildet.

Erlauterungen zur Bilanz und

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum
Rickzahlungsbetrag passiviert.
Aufwendungsdarlehen im Sinne
von § 88 II. WoBauG, fiir die
nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein
Passivierungswahlrecht besteht,
sind ausnahmslos passiviert.

zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
1. In der Position , Grundstiicke
mit Wohnbauten® sind Zuginge
betreffend die Grofdmodernisie-
rung an der Karl-Jarres-Straf3e,
umfassende Einzelmodernisie-
rungen von Wohnungen sowie
nachtrigliche Herstellungskosten
fiir den Neubau an der Felsen-
strafde 28-32 aktiviert worden.
Durch den geplanten Abriss von
Objekten an der Felsen-, Templer-
und Malteserstrafde im Jahr 2009
wurde die Nutzungsdauer auf
den 31.12.2009 gesetzt und ihr
durch entsprechende Abschrei-
bung Rechnung getragen. Der
Abgang der Gebdudewerte er-
folgte zum Stichtag 31.12.2009.
2. In der Position ,,Bauvorberei-
tungskosten® sind Zuginge in
Form von Baunebenkosten fiir
den geplanten Neubau an der
Felsen-, Templer-, Malteserstrafse
sowie fiir die geplante GrofSmo-
dernisierung an der Heinrich-
Lersch-Strafde / Blumenstrafde /
Kammerstraf3e aktiviert worden.
3. In der Position ,,Beteiligungen®
in 2009 wurde aufgrund der
Insolvenz der WRW Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Rhein-
land-Westfalen GmbH die Beteili-
gung vollstindig abgeschrieben.
Der Ausweis erfolgte bei den
Abschreibungen auf Finanzan-
lagen. Im Geschiftsjahr 2009
wurde eine Beteiligung an der
IGG Wiscore GmbH in H6he von
5.000,00 Euro gezeichnet, die

zum Bilanzstichtag in Hohe von
2.500,00 Euro eingezahlt war. Die
zweite Hilfte ist bislang nicht
eingefordert worden.

4. In der Position ,,Unfertige Lei-
stungen® werden mit insgesamt
2.619.491,50 Euro (Vorjahr:
2.411.837,20 Euro) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten
ausgewiesen.

5. In der Position ,,Sonstige Ver-
mogensgegenstiande” sind keine
Betrige enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen. Als wesentliche Ein-
zelbetrige sind Forderungen in
Hohe von 139.273,48 Euro gegen
die KfW die per Wertstellung
30.09.2010 fir die Mafdnahme an
der Hammer-, Ketten-, Memel-
strafde einen Tilgungserlass gem.
Bescheid gewihrt hat und ein
Aktivwert aus einer Lebensver-
sicherung bei der Allianz in Hohe
von 43.027,68 Euro sowie eine
Forderung gegen die Arge
Duisburg in Hohe von 12.769,00
Euro im Zusammenhang mit der
Altersteilzeitregelung fir eine
Mitarbeiterin zu nennen.

6. Die Position ,,Steuerruckstel-
lungen® setzt sich zusammen aus
der mit zu 3/7 plus 5,5% Solidari-
tdtszuschlag zu versteuernden
Dividendenausschiittung in
Hohe von 87.022,25 Euro =
39.350,00 Euro. Zusammen mit
der Ruckstellung fiir 2007 (Steu-
erbescheid ist 2010 zu erwarten)
und 2008 (mit Steuererkldrung



2009 fillig) ergibt sich ein Aus-
weis in Hohe von 115.623,90 Euro.
7. Die Position ,,Sonstige Ruck-
stellungen® setzt sich wie folgt
zusammen:

Euro
Jahresabschluss- und
Prifungskosten . ... ... 34.000,00
Berufsgenossen-
schaftsbeitrige ........ 5.500,00
Urlaubsrickstellung . . .11.000,00
Steuerberatungs-
kosten ............... 3.500,00
Altersteilzeit ....... .. 54.969,00

8. Fur Verpflichtungen aus vor
dem 01. Januar 1987 zugesagten
Pensionen und Betriebsrenten
wurden Rickstellungen in vollem
Umfang gebildet.

9. In den Verbindlichkeiten ge-
gentiber Kreditinstituten ist ein
am 3. Mai 2005 abgeschlossener
Cap-Darlehensvertrag iber 4 Mio.
Euro, der in 2006 i.H.v. 2,5 Mio.
Euro und in 2007 i.H.v. 1,5 Mio.
Euro valutierte, nach Tilgung
i.H.v. 3.769.900,30 Euro ausge-
wiesen. Das Darlehen wird auf
der Basis des 3-Monats-Euribor-
Satzes (plus 0,50 % Aufschlag)
verzinst und jeweils den Entwick-
lungen des Geldmarktes ange-
passt. Die Cap Rate betrigt 4,00%.
Bei einer Uberschreitung des 3-
Monats-Euribors erfolgen Aus-

Bilanzsumme 56.745 TEuro

Umlaufvermaogen
10,8%

gleichszahlungen tiber die Lan-
desbank BW Unterschreitungen
gehen mit der filligen Annuitit
in die Tilgung mit ein.

10. In der Position ,Verbindlich-
keiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern® sind u.a. an Mitglieder
ausgegebene Inhaberschuldver-

Anlagevermogen
89,2%

Euro inklusive bis zum 31.12.2009
errechneter Zinsen ausgewiesen.
Die Laufzeiten betragen bis zu 1
Jahr, 1, 2, 3 und 5 Jahre.

11. In den Verbindlichkeiten sind
keine Betrige enthalten, die
rechtlich erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstan-

schreibungen i.H.v. 1.882.687,31 den sind.

12. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschdftsjabr € Vorjabr €
Forderungen aus Vermietung . .. . ... 21.682,01 11.440,01
Sonst. Vermogensgegenstinde (s. Ford.) 29.206,74 161.255,03
.............................. 50.888,75 172.695,04
13. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
Verbindlichkeiten Geschdftsjabr € Vorjabr €
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten .. ................. 1.288.345,75  2.202.081,77
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern ............. 1.728.525,66 325.549,86
Erhaltene Anzahlungen ............ 2.719.988,93  2.783.198,80
Verbindlichkeiten aus Vermietung . . . 32.679,87 43.592,80
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen ... ... .. 629.826,14 437.753,78
Sonstige Verbindlichkeiten ......... 7.224.24 7.523,65
6.4006.599,59  5.799.700,66

13. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte oder dhnliche

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit gesichert*
unter 1 Jabr | 1 bis 5 Jabre | iiber 5 Jabre
Euro Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten 24.045.005,85 | 1.288.345,75 @ 3.734.204,31 | 19.022.446,79 = 24.045.005,85
Verbindlichkeiten gegen-
tiber anderen Kreditgebern — 11.713.938,49 | 1.728.525,66 = 1.879.937,17 | 8.105.475,66 | 9.831.251,18
Erhaltene Anzahlungen 2.719.988,93 | 2.719.988,93 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 34.943,81 32.679,87 0,00 2.263,94 0,00
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 629.826,14 629.826,14 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 7.224,24 7.224,24 0,00 0,00 0,00

39.150.927,46 | 6.400.599,59 | 5.614.141,48 27.130.1806,39 133.870.257,03

*gesichert durch Grundpfandrechte

27



Bilanzsumme 56.745 TEuro

Eigenkapital 26,2%

langfristige
Verbindlich-
keiten 64,3%
kurzfristige
Verbindlich-
keiten 9,5%
15. Entwicklung des Anlagevermogens
Anschaffungs-/ Zuginge des Abginge des Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am | Abschreibungen
Herstellungskst. | Geschiftsjahres | Geschiftsjahres (+/) (kumuliert) 31.12.2009 d. Geschiftsjahres
€ € € € € € €
Immalterielle
Vermdgensgegensﬂinde 340.404,41 27.988,80 0,00 0,00 196.886,21 171.507,00 52.346,80
Sachanlagen
Grundstiicke mit
Wohnbauten 79.262.867,94 302.902,02 917.965,43 0,00 29.297.497 42 49.350.307,11 1.551.568,02
Grundstticke mit
anderen Bauten 94.781,19 0,00 0,00 0,00 51.100,31 43.680,88 1.930,00
Grundstticke
ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 2.616,99 0,00 2.616,99 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung ~ 657.737,95 14.080,27 55.695,16 0,00 469.667,06 146.456,00 50.234,27
Bauvorbereitungskosten 356.412,53 566.597,77 0,00 0,00 0,00 923.010,72 0,00
0,00
80.374.417,53 | 883.580,06 | 976.277,58 0,00 | 29.818.264,79 | 50.463.455,22 | 1.603.732,29
Finanzanlagen
Beteiligungen 30.930,17 2.500,00 0,00 0,00 30.930,17 2.500,00 30.930,17
Sonstige Ausleihungen 4.417,56 0,00 2.260,88 0,00 0,00 2.156,68 0,00
35.347,73 2.500,00 2.260,88 0,00 0,00 4.656,68 30.930,17
Anlagevermogen
insgesami 80.750.169,67 | 914.068,86 978.538,46 0,00 | 30.046.081,17 | 50.639.618,90 | 1.687.009,26
Ertrage 9.380 TEuro Aufwendungen 9.275 TEuro
Sonstiges Afa 17,9%
6,6% Gebdilter
Umlagen 25,3% Instandbaltun, 13,3%
Zinsen
13,3%

Mieten 68,1%
28

Betriebskost
31,8%

7,1%

Sonstiges



Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind — soweit nicht
vorstehend erldutert — keine wesentlichen periodenfremden Ertrige
und Aufwendungen enthalten.

Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhiltnisse im Sinne von §§ 251, 268
Abs. 7 HGB.

2. Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen, z.B. aus nicht passi-
vierter unterlassener Instandhaltung, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen nicht. Zukiinftige Bauin-
standhaltung kann unternehmensiiblich mit Eigenmitteln aus dem
Jahresuberschuss finanziert werden.

3. Die neuen Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
werden erst ab dem Geschiftsjahr 2010 Anwendung finden.

4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte — Teilzeitkrifte

Kaufminnische Mitarbeiter 5 2

Technische Mitarbeiter 3 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 2 8

10 10

5. Beteiligungsverhiltnisse

Die Genossenschaft ist zu 20 % an der IGG Wiscore GmbH mit Sitz in
Bochum mit 5.000,00 Euro beteiligt. Am Bilanzstichtag waren hiervon
2.500,00 Euro eingezahlt. Der verbleibende Restbetrag i.H.v. 2.500,00

Euro war noch nicht eingefordert.

6. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Bestand 1. Januar 2009 2.559 7.896
Zugang in 2009 160 1.041
Abgang in 2009 158 566
Bestand 31.Dezember 2009 2.561 8.371

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschiftsjahr um 120.955,10 Euro auf 2.172.106,10 Euro erhoht.
Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr um 1.560,00 Euro
erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
1.997.580,00 Euro.

7. Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V.

Goltsteinstrafde 29,

40211 Dusseldorf

8. Mitglieder des Vorstandes
Winfried Tomczak (Vorsitzender)
Norbert Laufs

9. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Heinz-Georg Weifs (Vorsitzender)
Karl-Friedrich Schwerdtfeger
(Stellvertretender Vorsitzender
und Schriftfiihrer)

Herbert Beuther

Michael Lanfer

Martina Obschernikat

Anna Maria Oldenburg
Klaus-Dieter Rolfs

Michael Schmitz

Markus Schulden-Hef3

Duisburg, den 24. Februar 2010

Der Vorstand
Winfried Norbert
Tomczak Laufs
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Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat

zur Verteilung des Bilanzgewinns 2009

us dem Jahresiiberschuss

2009 von 106.005,13 Euro
wurden auf gemeinsamen Be-
schluss von Vorstand und Auf-
sichtsrat gemif3 § 28 der Satzung
12.982,88 Euro der Bauerneue-
rungsricklage zugewiesen; in die
gesetzliche Ricklage wurden ge-
mifs § 39 der Satzung bei Auf-
stellung der Bilanz 6000,00 Euro
eingestellt. Vorstand und Auf-
sichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung folgende Vertei-
lung des verbleibenden Bilanzge-
winnes 2009 vor:

Ausschittung einer Dividende
von 4 % auf die Geschiftsgut-
haben bis 31.12.2009 in Hohe
von 87.022,25 Euro.




Bericht des Aufsichtsrats 2009

er Aufsichtsrat hat die ihm

durch Gesetz und Satzung
ubertragenen Aufgaben wahrge-
nommen. Er hat sich vom Vor-
stand in gemeinsamen Sitzungen
regelmiflig tiber die Lage und
Entwicklung sowie tiber wichtige
Geschiiftsvorfille der Genossen-
schaft unterrichten lassen und
den Vorstand in seiner Ge-
schiftsfiihrung tiberwacht und
unterstiitzt. Einen Schwerpunkt
der gemeinsamen Beratungen
bildete auch im Geschiftsjahr
2009 die beabsichtigte Baumafs-
nahme der Wohnanlage Felsen-
/Templer-/Malteser Strafse.

Aus der Mitte des Aufsichtsrates
wurden die Revisionskommis-
sion sowie Bau- und Wohnungs-
kommission gebildet. Durch ver-
schiedene Priifungshandlungen
hat die Revisionskommisson das
Finanz- und Rechnungswesen
kontrolliert, wihrend die Bau-
und Wohnungskommission sich
intensiv mit dem Bauprogramm
sowie wohnungswirtschaftlichen
Fragen befasste. Im Rahmen von
Ortsbesichtigungen wurden da-
bei im Geschiftsjahr 2009 meh-
rere Wohnanlagen besichtigt, um
sich vor Ort tber den Baufort-
schritt der GrofSinstandsetzungs-
mafSnahmen zu informieren.

Einen besonderen Schwerpunkt
bildeten auch in 2009 Beratun-
gen uber die Neubebauung der
Wohnanlage Felsen-/Templer-
/Malteser StrafSe. In gemeinsa-
men Beratungen lief3 sich der
Aufsichtsrat kontinuierlich iiber
den Leerzug der Wohnanlage,
die planerischen Vorbereitungen
fir den Abriss sowie iiber den
Bebaubeginn und die Immobi-
lienwirtschaft unterrichten.

er Verband der Wohnungs-

wirtschaft Rheinland West-
falen e.V. hat die wirtschaftlichen
Verhiltnisse der Genossenschaft
und Ordnungsmifligkeit der Ge-
schiftsflihrung unter Einbezie-
hung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2008 gepriift und
ohne Beanstandungen aner-
kannt. Der Aufsichtsrat wurde
von dem Priifer tiber das Ergeb-
nis in gemeinsamer Sitzung mit
dem Vorstand unterrichtet.
Mit dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2009, einschlief3-
lich des Anhangs, dem Lagebe-
richt Giber das Geschiftsjahr
2009 und dem Vorschlag zur Ver-
teilung des Bilanzgewinns von
87.022,25 Euro erklirt sich der
Aufsichtsrat nach dem abschlie-
3enden Ergebnis seiner eigenen
Prifung einverstanden.

er Aufsichtsrat dankt dem

Vorstand sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern
der Wohnungsgenossenschaft
fir ihren Einsatz und die gelei-
stete Arbeit.

Heinz Georg Weif
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Wohnungsmangel 1895-1919

GB Extra

Not-macht erfinderisch

D ie Wohnungsarmut unter
der Arbeiterschaft hatte sie
auf die Idee gebracht: Am 3. Fe-
bruar 1895 grindeten 60 Duis-
burger aller Schichten den Spar-
und Bauverein und fanden mit
unserer Urgenossenschaft ihre
Losung fiir eines der dringend-
sten Probleme der Zeit. Jedes in-
teressierte Mitglied wollte man
zukiinftig mit preiswertem
Wohnraum versorgen. Schon im
Herbst durften die ersten Fami-
lien in der Felsenstrafde 28 end-
lich ein Heim mit modernem
Grundriss beziehen. Und am Jah-
resende gehorten dem Verein

115 Jahre
‘Wohnungsgenossenschaft-
-“Duisbhurg-Mitte eG

bereits 251 Beitragszahler
an, die alle einen Pflichtan-
teil von 300 Mark erworben
hatten. Nicht zuletzt durch
die Ausgabe von Schuldver-
schreibungen konnte der Be-
stand schnell auf 66 Hiuser mit
385 Wohnungen anwachsen.
Viele Einheiten in Neudorf, Duis-
sern und Hochfeld wurden An-
fang des 20. Jahrhunderts noch
mit Toilettenspiilungen, Wasser-
anschlussen, Treppenhausbe-
leuchtungen und Waschhidusern
nachgerustet. Dann brach der 1.
Weltkrieg aus.

Saarbriicker Strafse 2-22, 1912-1920,

Felsenstrafse 138-140 / Heckenstrafse 21-23, 1926 und
Grabenstrajfse 101 /| Kammerstrafse 151-171,
1927-1928 erbaut.
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Weltkriege 1920-1945
Lichtblick in dunkler Zeit

Is Zeichen des Neubeginns

errichtete man direkt nach
Kriegsende 6 Hauser in der Saar-
bricker Strae. Doch sie waren
teurer als alle vorangegangenen
Projekte zusammen. So setzte
die Bautitigkeit bis zum Ende
der galoppierenden Inflation aus.
Erst ab 1925 kamen z. B. in der
Heckenstrafde wieder Wohnun-
gen hinzu - jetzt mit elektri-
schem Licht und eigenen Bi-
dern. In der ersten Hilfte der
30er Jahre bedingten eine kata-
strophale Wirtschaftslage und die
Mietriickstdnde der oft arbeitslo-
sen Mitglieder kurzzeitig einen
kompletten Investitionsstopp.
Danach ging es dann u. a. mit
Neubauten an der Heer- und
Frobelstrafde, spiter auch mit der
Ubernahme von 32 Hiusern der

L2ZHeimstdtten-Baugenossen-
schaft“ bzw. ,Ansiedlungsgenos-
senschaft fir Kriegsbeschidigte*
weiter. 1942 firmierte unser
Spar- und Bauverein mit einem
Bestand von ca. 1100 Wohnun-
gen zur gemeinnitzigen ,Woh-
nungsgenossenschaft Duisburg
Mitte eGmbH". Mitten im

2. Weltkrieg.

Saarbriicker Strafse nach
der Zertorung.




Wirtschaftswunder 1946-1985

Phoenix aus der Asche

aum ein Haus war heil ge-

blieben. 491 Wohnungen
wurden total zerstort, 434 stark
beschidigt. Die Uberlebenden
krempelten die Armel hoch und
machten die Hiuser gemeinsam
provisorisch bewohnbar. Gelder
fir den Wiederaufbau flossen
erst nach der Wihrungsreform.
1955 war schliefSlich alles profes-
sionell restauriert und dank aus-
gebauten Dachgeschossen gab
es sogar 102 Wohnungen mehr.
1958 folgten der erste Neubau
und in den kommenden Jahr-
zehnten rund 600 teilweise Of-
fentlich geforderte Wohnungen -
familiengerecht und immer
hochwertiger ausgestattet. We-
gen der Verteuerung attraktiver
Grundstiicke verlegten wir uns

115 Jahre

Wohnungsgenossenschaft

Ende der 70ger allerdings
immer mehr auf die In-
standhaltung und Umge-
staltung des Bestandes.
Wie an der Gitschiner
Strafde erhielten ganze
Baugruppen zeitgemifde
Grundrisse, Elektroinstalla-
tionen, Heizungen, Bider,
Verglasungen, Warmedim-
mungen oder Dicher. Und
nur einmal wurde abgerissen
und neu gebaut.

Duisburg-Mitte eG




Wandlungskunst 1986-2010
Flexibilitat ist alles

icht zuletzt durch zwei 6f-

fentlich geforderte Neu-
bauprojekte und eine grofiere
Ubernahme erweiterte sich un-
ser Bestand in den letzten Jahr-
zehnten auf 1.723 Einheiten -
einige davon am Innenhafen.
Auch qualitativ konnten wir neu-
esten Trends und wachsenden
Anspriichen gentigen. Denn
Wohnumfeld- und Modernisie-
rungsmafinahmen steigerten
nachhaltig die Attraktivitit dlterer
Quartiere. So profitieren viele
Mitglieder nicht nur von der lie-
bevollen Gestaltung der Innen-
hofe, sondern auch von der Bar-
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rierefreiheit ihrer Wohnungen
und Treppenhiuser. Und jetzt,
2010, starten wir eines der bahn-
brechendsten Genossenschafts-
projekte tiberhaupt: Den kom-
pletten Neubau unserer abgeris-
senen Wohnanlage an der Fel-
sen-, Templer- und Malteser-
strafde nach aktuellen techni-
schen Standards. Single-, famili-
en- und seniorengerecht und
damit fit fir den demographi-
schen Wandel. Beste Aussichten
auf optimale Vermietungsquoten
und unsere nichste Erfolgsge-
schichte.

Friedenstrafse 76-78 / Jobanniterstrajfse 33-
35, 1989, Philosophenweg 46-50,2000 und
Felsenstrafse 28-32, 2007 erbaut.
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