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1. Geschifts- und Rahmenbedingungen
1.1. Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Konjunktur in Deutschland hat sich im Jahr 2010 Gberraschend gut
entwickelt. Die Zuwachsraten beim Bruttosozialprodukt liegen deutlich
Uber den Erwartungen zu Beginn des Jahres. Eine Ursache daflr iseben
anderem sicherlich, dass nicht alle Branchen von der weltweiten Krise der
Finanzméarkte gleichermaBen betroffen waren.

So zeigte sich der Markt fur Wohnimmobilien in Deutschland wegen der
grundsatzlich soliden, langfristigen Finanzierungen durchaus robust und
wirkte anders als in den USA oder Griechenland stabilisierend in den
Zeiten der Krise.
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Unsere Hauser an der EduardstraBe 20-32...
...und Krefelder StraBe 91-97 nach der Modernisierung



Auch die zur Abwendung der Rezession aufgelegten Konjunktur -
programme und die Ausweitung der Geldmenge zeigten Wirkung, aller-
dings zum Preis einer weiter ansteigenden Staatsverschuldung, die zu-
nehmend die Kreditwlrdigkeit ganzer Staaten in Frage stellt. Wahrend
man sich im Euroraum grundsétzlich auf eine Konsolidierung der Staats-
haushalte geeinigt hat, sind die USA bereit, weiterhin riesige Haushalts-
defizite in Kauf zu nehmen, um die Konjunktur anzukurbeln. Fir 2011 ist
ein Defizit von 1,6 Billionen Dollar geplant, das sind 11 % der Wirt-
schaftsleistung bei einem erwarteten Wachstum von 3 %.

Unterstutzt wird sie dabei durch die U.S. Notenbank, die Uber Anleihen -
k&ufe und niedrige Zinsen weiteres Geld ins System pumpt. Diese Wirt-
schafts- und Finanzpolitik fihrt zwangslaufig zu Wéhrungsverschiebungen
mit der Folge einer weiteren Abwertung des Dollars gegentiber L&ndern,
die dem Ziel der Geldwertstabilitat eine hdhere Bedeutung beimessen. Im
Euroraum hat die EZB die Leitzinsen bereits angehoben. In anderen
Landern wie Australien, Norwegen, Ddnemark und den groBen Schwellen-
landern sind die Zinssétze ebenfalls deutlich héher.

Durch ihre expansive Ausgaben- und Geldpolitik sind die USA auch in den
Fokus der Ratingagenturen geriickt, die eine Abwertung als erstklassiges
Schuldnerland vornehmen kénnten und so die Kreditbeschaffung fur die
USA erheblich verteuern wirden. Die internationale Krisenbewéltigung ist
also noch langst nicht abgeschlossen.

Auchim Euroraum ist die Rickfiihrung der Politik des billigen Geldes noch
nicht zu Ende. Einige Staaten wie Griechenland, Portugal, Irland und
Spanien haben die Krise noch nicht bewdltigt. Aufgrund der Herabstufung
der Kreditwlrdigkeit durch internationale Ratingagenturen wurden Kredite
fur einige Lander so teuer, dass die europdische Notenbank Anleihen in
Hoéhe von 73,5 Milliarden Euro aufkaufte, um die Zahlungsfahigkeit zu ge-
wabhrleisten. Dartber hinaus wurde ein Garantiefond vereinbart. Dieser
Rettungsschirm kann aber nur funktionieren, wenn sich alle Staaten lang
fristig an die in Maastricht vereinbarten Spielregeln halten.

In Deutschland ist die Wirtschaft 2010 kraftig gewachsen. Das Brutto -
inlandprodukt stieg preisbereinigt um ca. 3,6 % und n&hert sich dem
Niveau vor der Krise. Die Konsumausgaben der privaten Haushalte er-
hdhten sich um 0,5 %, wahrend die konsumtiven Staatsausgaben deut-
lich um 2,2 % stiegen.
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Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte in 2010 einen Hdchststand mit
40,5 Millionen, das sind 212.000 mehr als im Vorjahr. Auch die Zahl der
Arbeitslosen nahm deutlich ab, so dass in 2011 mit einer Arbeitslosen-
zahl unter 3 Mio. gerechnet wird.

Das Zinsniveau blieb in 2010 weiterhin giinstig. In 2011 muss jedoch mit
steigenden Zinsen gerechnet werden.

1.2. Die Entwicklung in der Wohnungswirtschaft

Die Immobilienmérkte in Deutschland sind weitgehend unbeschadet
durch die Krise gekommen. Aufgrund der stabilen Struktur mit einem
hohen Anteil an Mietwohnungen und seinen soliden Finanzierungs -
bedingungen hat es keine Immobilienblase gegeben.

Aufgrund des glinstigen Zinsniveaus stiegen die Bauinvestitionen in 2010
um 2,8 %. Insbesondere die Investitionen in den Bau von Wohnungen
nahmen erstmalig wieder zu.

Auch in 2011 wird aufgrund der steigenden Zahl der Baugenehmigungen
mit einem Zuwachs bei den Wohnungsbauinvestitionen gerechnet, wo-
bei die Zuwachse aufgrund des unterschiedlichen Mietniveaus regional
recht unterschiedlich sein kénnen. Dabei nahmen Baugenehmigungen
bei Mehrfamilienhdusern mit 9,9 % deutlich starker zu, als bei Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Der 6ffentliche Bau profitierte 2010 noch erheblich von den Konjunktur-
programmen. Insbesondere der 6ffentliche Hochbau legte deutlich

(+ 12,6 %) zu. Mit Auslaufen der Programme kann fur 2011 allerdings
unter Berticksichtigung der finanziellen Situation vieler Kommunen nicht
mit einer Verstetigung gerechnet werden.

Der an sich erfreuliche Anstieg der Wohnungsbauinvestitionen darf aber
nicht darlUber hinweg tduschen, dass noch immer viel zu wenig Woh-
nungen vorhanden sind, die an die sich wandelnden Bedurfnisse einer
immer &lter werdenden Bevdlkerung angepasst werden kdénnen.

Ein weiteres Problem ist die mangelnde Energieeffizienz, d. h. es ist aus
heutiger Sicht zu wenig Wert auf einen geringen Heizwérmebedarfelegt
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worden, weil Energie sehr guinstig war. Dies hat sich griindlich gedndert.
Neben der Klimadebatte und den Risiken der Kernenergie spielt auch der
enorme Anstieg der Energiekosten eine immer gréBere Rolle bei den
Wohnkosten.

Damit bleibt die Modernisierung und Sanierung von Wohnungen eine zu-
nehmend wichtigere Aufgabe fir die nachsten Jahre.

1.3. Geschafts- und Bestandsentwicklung

Der Schwerpunkt unserer Tatigkeit ist wie im Vorjahr die Bewirtschaftung
unseres eigenen Hausbesitzes. Neben der Vermietung von Genossen-
schaftswohnungen zahlen hierzu auch die Vermietung von Ladelokalen,
Praxen und anderen gewerblich genutzten Rdumen.

Im Einzelnen bewirtschaftet die Genossenschaft Ende 2010 3.224
eigene Wohnungen mit Wohnflachen von insgesamt 204.998 m? in

556 Hausern und 100 gewerbliche Einheiten (Ladenlokale, Praxen,
Blrordume, Lager und 2 Gaststatten) mit Nutzflachen von insgesamt
11.409 m? in Rheinhausen, Rumeln-Kaldenhausen, Moers-Schwafheim
und Asberg sowie 825 Garagen und Stellplatze. Von den bewirtschafte-
ten Wohnungen sind am 31.12.2010 noch 457 (14,2 %) preisgebunden.

Samtliche bebauten Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 369.632 m?2
befinden sich im Eigentum der Genossenschaft. Daneben besitzt die
Genossenschaft noch unbebaute Grundstlicke mit einer Gesamtflache
von 84.432 m2 in Rheinhausen, Rumeln-Kaldenhausen und Moers.

Eine weitere Bebauung oder Vermarktung ist auch abhéngig von der
demographischen und konjunkturellen Entwicklung in unserer Region.

1.3.1. Bestandserhaltung und Modernisierung

In 2010 wurde die energetische Modernisierung und Instandhaltung
unserer Hauser konsequent fortgesetzt. Dabei wurden in vielen Féllen
zinsgunstige Mittel der Kreditanstalt fur Wiederaufbau in Anspruch ge-
nommen, was sich gunstig auf die mit einer Modernisierung verbundenen
Mietanpassungen auswirkt.

10






Daneben Uberprifen wir freiwerdende Wohnungen auf mégliche Ver-
besserungen — auch im Hinblick auf eine immer alter werdende Bevdl-
kerung.

Fur die Instandhaltung sind einschlieBlich eigener Leistungen 4.668 T €
(Vorjahr 4.211 T<€) ausgegeben worden. Wesentliche Verbesserungen,
die eine nicht unwesentliche Wertsteigerung und verbesserte Nutzungs-
moglichkeiten beinhalten, wurden mit 7.711 T € (Vorjahr 3.946 T <€)
aktiviert. Insgesamt sind somit rd. 12.379 T €in den Bestand investiert
worden, das sind rd. 107 % (Vorjahr 71 %) der Sollmieten.

Insgesamt sind in 2010 39 Hauser mit 209 Wohnungen auf diese Weise
modernisiert worden:

1 Haus mit 7WE Krefelder StraBe 59

4 Hauser mit 32 WE Krefelder StraBe 91, 97

8 Hauser mit 24 WE EduardstraBe 2 - 16

7 Hauser mit 27 WE EduardstraBe 20 - 32

8 Hauser mit 45 WE Hans-Bockler-StraBe 7 - 15,
DorotheenstraBe 9 - 13

3 Hauser mit 17 WE DorotheenstraBe 1 - 5

4 Hauser mit 23 WE Friedrich-Ebert-StraBe 97 - 101,
Krefelder StraBe 76

1 Haus mit 4 WE Hochheider StraBe 42

3 Hauser mit 30 WE/  Kernsanierung von drei Hausern

zukunftig 35 WE UhlandstraBe 2 - 6,
Errichtung von barrierefreien bzw.

Fertigstellung in 2011 barrierearmen Wohnungen, neue
Raumaufteilung, Gestaltung von
Bédern mit Fenstern und bodengleichen
Duschen, Zugang zum Balkon ohne Stufe,
Errichtung von Aufziigen, Erneuerung der
sanitaren Installation in Kiichen, Badern
und WCs, energetische Ertlichtigung der
Gebé&ude durch WarmedammmaBnahmen.

1 Gewerbeeinheit wurde  Krefelder StraBe 76
mit neuen Schaufenstern
ausgestattet
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1 Gewerbeeinheit Umbau
und Modernisierung

1 Gewerbeeinheit Umbau

und Erweiterung

2 Gewerbeeinheiten
Umbau, Erweiterung
und Modernisierung

Sanierung einer Tiefgarage

Sanierung der Uhland-
straBe

Fertigstellung der
Modernisierung

45 Einzelmodernisierungen

Friseursalon, Stettiner Stra3e 2

Zusammenlegung zweier Gewerbe-
einheiten
Friedrich-Alfred-StraBe 75, Elka-Moden

StormstraBe 1, Alpha-Haus, Umbau eines
Ladenlokals zu einer Arztpraxis fir Urologie,
Erweiterung der Logopé&diepraxis

Garagenanlage unter der UhlandstraBe mit
104 einzeln verschlieBbaren Auto- und
Motorradgaragen

Umbau zu einem verkehrsberuhigten
Bereich

WagnerstraBe 11 — 21/BonertstraBe 19 — 21

und Stettiner StraBe 2 — 6, Krefelder
StraBBe 89
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1.3.2. Wohnungsvermietungen

Im abgelaufenen Jahr erfolgten 281 Wohnungs-, 11 Gewerbe- und
76 Garagen- bzw. Stellplatzvermietungen.

Die Wohnungsvermietungen in 2010 im Einzelnen:

Wohnungs- davon: freifinanziert o&ffentlich geférdert
gréBen 2010 (2009) 2010 2010
1-Raum-

Wohnungen

und Mansarden: 11 ( 15) 11 -
1%-Raum-

wohnungen: 54 ( 68) 33 21
2%-Raum-

wohnungen: 97  (111) 90 7
3%-Raum-

wohnungen: 99 ( 80) 81 18
4%-Raum-

wohnungen

oder groBer: 19 (13 18 1
Hauser: 1 (1 1 -
Gesamt: 281 (288) 234 47

Die Anzahl der Vermietungen ist im Vergleich zum Vorjahr leicht ge-
sunken, wahrend die Zahl der Vertragsbeendigungen Uber dem Niveau
des Vorjahres liegt. Der Mietausfall ist gestiegen. Einer der Griinde hier-
flr ist in unserer GroBmodernisierung an der UhlandstraBBe 2 - 6 zu fin-
den. Hier wurden 30 Wohnungen fir die umfassende Sanierung leer ge-
zogen.

Dazu war es erforderlich, fur die umziehenden Mieter eine Anzahl von
Wohnungen frei zu halten, damit alle Mieter mit neuem Wohnraum ver-
sorgt werden konnten. Erst danach wurden frei werdende Wohnungen
wieder uneingeschrénkt der Vermietung zugefiihrt. AuBerdem erfordert
der Wohnungsmarkt, dass Wohnungen, die neu vermietet werden, sich
in einem ansprechenden Zustand befinden. Somit erfolgen oftmals vor
der Neuvermietung Instandsetzungsarbeiten, so dass nach Abschluss
der Arbeiten eine reibungslose Anschlussvermietung mdglich ist.
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Am Jahresende standen 168 Wohnungen leer, hiervon wurden zwei
Mansarden aus dem Bestand genommen. Der gréBere Teil des Leer-
standes war modernisierungs- bzw. instandhaltungsbedingt.

Falls Sie einen Wohnungswechsel planen, wirden wir uns freuen, wenn
Sie mit lhren Winschen auf uns zukommen. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung werden Sie gerne informieren, wo
Sie innerhalb der Genossenschaft eine Wohnung Ihren Winschen ent-
sprechend vorfinden und Ihnen dort frei werdende Wohnungen abieten.

Besondern hinweisen mdchten wir auf unsere in der Planung befindliche
NeubaumaBnahme an der KrefelderstraBe 161 —169. Hier entstehen
barrierefreie Wohnungen mit zwei, drei und vier Zimmern. Grundriss -
entwirfe kdnnen in unserer Wohnungsverwaltung eingesehen werden.
Bereits heute fuhren wir fir diese Wohnungen eine Interessentenliste.

1.3.3. Mietentwicklung

Die durchschnittliche Wohnungsmiete je m2 Wohnfldche hat sich im
Jahresdurchschnitt von 4,14 € auf 4,19 € erhoht.

Mietanpassungen erfolgten nach durchgeflhrter Modernisierung oder
Mieterwechsel in Anlehnung an den Mietspiegel.

Die Ertragsausfélle bei unseren Mietwohnungen sind Giberwiegend
modernisierungsbedingt, da bei Mieterwechsel eine Uberpriifung und
gegebenenfalls eine Modernisierung erfolgt. Daneben stehen wegen
einer GroBmodernisierung an der UhlandstraBe rd. 30 Wohnungen leer.
Die MaBnahme wird voraussichtlich Mitte 2011 abgeschlossen.

Die Gewerbemieten bewegen sich aufgrund der unsicheren wirtschaft -
lichen Situation unterhalb des Vorjahresniveaus. Die Ertragsausfélle
wegen Leerstand sind hier gegenliber dem Vorjahr allerdings deutlich
zurlickgegangen, so dass wir hoffen, dass mit der Verbesserung der
allgemeinen wirtschaftlichen Lage auch die Nachfrage nach Geschéfts-
lokalen wieder steigen wird.
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1.3.4. Beurteilung der Geschaftsentwicklung

Das Geschéftsjahr 2010 ist erfolgreich verlaufen. Die Investitionen in die
Verbesserung unserer Wohnungen wurden nochmals erheblich ge -
steigert. Dabei wird insbesondere in die energetische Verbesserung der
H&auser investiert. Insgesamt sind Ende des Jahres rd. 60 % unseres
Bestandes energetisch saniert.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist insgesamt gut. Leersténde
und damit einhergehende Erldsschmélerungen resultieren im Wesent -
lichen aus gréBeren UmbaumaBnahmen, bei denen die Wohnungen
leergezogen werden missen oder aus Einzelmodernisierungen nach
Auszug des Mieters.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen bewegt sich auf einem niedrigen
Niveau. Wir hoffen, dass eine Verbesserung der Konjunkturaussichten
hier Abhilfe schafft.

Der Jahresuberschuss betragt rd. 733 T € (Vorjahr 1,7 Mio. €). Das
Ergebnis hat sich wegen der deutlich héheren Ausgaben fir Instand -
haltung vermindert. Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf den Ab-

schnitt ,,Ertragslage” verwiesen.

Die Erwartungen fur 2010 sind weitgehend erfillt worden. Das Ge-
schéaftsergebnis erlaubt neben einer Gewinnausschiittung von 6 % auch
eine Dotierung der Rucklagen.

Wahrend die Mieterldse fir Wohnungen insbesondere nach erfolgter
Modernisierung gegeniiber dem Vorjahr gestiegen sind, waren die
gewerblichen Mieten aufgrund des weiter schwierigen konjunkturellen
Umfeldes rucklaufig.

Im Bereich der Wohnungen wird aufgrund der relativ niedrigen Aus-
gangsmieten und der gunstigen Marktsituation im Vergleich zum Wett-
bewerb noch Steigerungspotential insbesondere auch durch Moderni-
sierung gesehen. Allerdings ist auch hier der Spielraum wegen der
konjunkturellen Entwicklung sehr begrenzt. Bei der gewerblichen Ver-
mietung haben sich die Aussichten auf eine Trendwende zwar ver -
bessert, es bestehen aber kaum Steigerungsmaoglichkeiten. Zurzeit ist
mit einer durchgreifenden Verbesserung nicht zu rechnen, so dass eher
von einer Marktsattigung ausgegangen werden muss.
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1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren
Im Einzelnen entwickelten sich im Zeitablauf
2008

die Bilanzsumme 82.400 T€
das Eigenkapital (langfristig) 29.469 T€

die Eigenkapitalquote 35,8 %
die Umsatzerldse 14.416 T€

die Instandhaltungskosten
(vor Verrechnung) 3.603 T€

die Investitionen in Sachanlagen 4.278 T€

82.699 T€
32.113 T€

38,8 %

16.149 T€

3.775 T€

3.991 T€

86.140 T€
33.291 T€

38,6 %

16.400 T€

4.167 T€

7.865 T€
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2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage ist die Gewinn- und Verlustrechnung
nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten umgegliedert.

2009 2010

I€ T
Betriebsleistung 16.170 16.058
Aufwendungen flr Betriebsleistung 14.852 15.336
Betriebsergebnis 1.318 772
Finanzergebnis 63 53
Neutrales Ergebnis 332 224
Gesamtergebnis 1.713 999
Steuern - 267
Jahresuberschuss 1.713 732

Das Betriebsergebnis ist in 2010 durch erhdhte Aufwendungen fur In-
standsetzungen belastet.

Das Finanzergebnis resultiert ganz Gberwiegend aus Zinseinnahmen.

Das neutrale Ergebnis verringerte sich im Wesentlichen aufgrund gerin-
gerer Erstattungen flr Versicherungsschéaden und einer a. o. Zuflihrung
zur Pensionsriickstellung wegen gesetzlichen Anderungen (§ 67 Abs. 1
EGHGB).

2.2. Finanzlage

Oberstes Ziel ist es im Rahmen unseres Finanzmanagements darauf zu
achten, dass alle Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schéaftsverkehr sowie gegenliber den Finanzinstituten termingerecht
erflllt werden kénnen. Darliber hinaus werden die Zahlungsstréme so
gestaltet, dass ausreichend Eigenmittel fiir die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen.
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Daneben bestehen ausreichend verbindliche Kreditlinien, die 2010 nicht
in Anspruch genommen werden mussten.

Die Zahlungsféhigkeit war jederzeit gegeben und wird nach derzeitigem
Stand auch zuktinftig gegeben sein.

2.3. Vermégenslage

Die finanziellen Transaktionen wirken sich auf die Vermdgens- und
Kapitalstruktur wie folgt aus:

2009 2010

TE % TE %
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen insgesamt
- langfristig - 74.400 90,0 80.050 92,9
Umlaufvermdégen und
Rechnungsabgrenzung
- langfristig - 9 0,0 6 0,0

74.409 90,0 80.056 92,9
Umlaufvermdgen

- kurzfristig - 8.290 10,0 6.084 7,1
Gesamtvermogen 82.699 100,0 86.140 100,0
Kapitalstruktur
langfristiges
Eigenkapital 32.113 38,8 33.291 38,6
Fremdkapital 44572 53,9 46.489 54,0
langfristige Rickstellung 296 0,4 325 0,4

76.981 93,1 80.105 93,0

kurzfristiges Fremdkapital und

Ruckstellungen 4,913 5,9 5.185 6,0

Bilanzgewinn und

kurzfristige Geschéftsguthaben 805 1,0 850 1,0
5.718 6,9 6.035 7,0

Gesamtkapital 82.699 100,0 86.140 100,0

19



Damit betragt das Anlagevermdgen rd. 93 % der Bilanzsumme. Es ist zu
100 % durch langfristiges Eigen- und Fremdkapital finanziert.

Das ausgewiesene langfristige Eigenkapital ist erneut angestiegen und
betragt 38,6 % des Gesamtkapitals.

Insgesamt sind die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse geordnet und
stabil. Nennenswerte Verédnderungen sind in absehbarer Zeit nicht zu
erwarten.

3. Nachtragsbericht

Weitere Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss
des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der
Lageberichterstattung nicht ergeben.

4. Risikobericht
4.1. Risikomanagement

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem Controlling
und der unterjéhrigen internen Berichterstattung. AuBerdem werden
externe Beobachtungsbereiche wie insbesondere die Entwicklung des
Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes in die Betrachtung ein -
bezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verdnderungen so
rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche
negative Einfllisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden kdnnen.

4.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Besondere Risiken kénnten in den nédchsten Jahren daraus erwachsen,
dass sich der Strukturwandel weiter verzdgert mit der Folge zunehmen-
der Fluktuation und héherem Leerstand.

Die allgemeine demographische Entwicklung wird auch in den nachsten
Jahren zu einem fortschreitenden Rickgang der Nachfrage nach Wohn-
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raum fihren. Bedeutsam fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung wird
die erfolgreiche Umsetzung einer zunehmend zielgruppenspezifischen
Vermarktung der Wohnungsbestande sein.

Tendenziell muss mit einem Anstieg der Wohnungsleerstande sowie
steigenden Erldsschmélerungen und Forderungsausféllen infolge
sinkender Zahlungsmoral gerechnet werden.

Die Marktentwicklungen kénnen zur Folge haben, dass neben der klas-
sischen Modernisierung von Wohnungen zunehmend auch tber den
Verkauf, das Abwohnen sowie den Riickbau oder Abriss von nicht mehr
marktfdhigen Wohnungen nachgedacht werden muss.

4.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Vor diesem Hinter-
grund kann der demographische Wandel dazu genutzt werden, durch
spezielle Wohnungsangebote fur altere Bevdlkerungsgruppen, unterstitzt
durch Ausbau und Intensivierung einer Alten- und Seniorenbetreuunggine
bessere Marktposition gegentiber den Mitbewerbern zu erreichen.

Ebenso sollten spezielle Wohnungsangebote fir Jungere entwickelt
werden, um der demographischen Entwicklung entgegenzuwirken.

Des Weiteren kdnnen sich flir unsere Genossenschaft vor dem Hinter-
grund der aktuellen Wirtschaftslage positive Auswirkungen insofern er -
geben, als den Nutzern unserer Wohnungsbesténde lebenslange Wohn-
sicherheit in funktionierenden Nachbarschaften bei moderaten Mieten
garantiert werden kann.

Die konsequente Umsetzung der Ergebnisse der Portfolioanalyse des
Wohnungsbestandes wird im verschérften Wettbewerb zu einer erhdhten
Wettbewerbsfahigkeit unseres Unternehmens beitragen kénnen. Durch
eine gezielte nachfrageorientierte Steuerung des Immobilienportfolios,
unterstiitzt durch einen nachhaltigen Ausbau und Verbesserung von
mieternahen Dienstleistungen, ergeben sich weitere Chancen fiir die zu -
kunftige Entwicklung.
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4.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte
sind nicht zu verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingekommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit Zinsbindungs -
fristen zwischen 2 und 12 Jahren. Auf Grund steigenderTilgungsanteile
und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen
halten sich die Zinsdnderungsrisiken im beschréankten Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements be -
obachtet. Gegebenenfalls wurden zur Sicherung glnstiger Finanzie-
rungskonditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-
Darlehen).

Freie Liquiditat wird kurzfristig angelegt und zur Tilgung von Darlehen
eingesetzt. Von Terminoptions- oder Swapgeschéaften wird unter
Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.

5. Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten I&sst sich ableiten, dass unser Immobi-
lienbestand auf Grund seines technischen Zustands und der Lage vor-
aussichtlich auch kiinftig umfassend nachgefragt wird, so dass die
Chancen bestehen, im Rahmen der Entwicklung des Mietenspiegels
auch kunftig moderate Mietanpassungen vornehmen und damit die
Jahresergebnisse stabilisieren zu kénnen.

Durch unsere Investitionen werden unsere Marktposition und ein dauer-
hafter Mittelriickfluss abgesichert. Als latente Risiken werden die all -
gemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen
gesehen sowie die teilweise geringer werdenden verfigbaren Netto -
einkommen.

Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und
der Mieter versuchen wir durch zeitgeméaBes Auftreten am Markt unter
Nutzung der neuen Medien und durch die technische Ausstattung
unserer Wohnungen auch bei Mieterwechsel und im Ubrigen durch
Modernisierungen entgegenzuwirken.
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Trotz der gednderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine
gefestigte solide wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergeb-
nissen.

6. Organisation

Gemeinsam mit weiteren Wohnungsgenossenschaften nutzen wir im
Verbund eine EDV-Anlage. Fur 2011 ist die Umstellung auf ein neues
EDV-System geplant.

Zur besseren Kundenorientierung ist der Hausbestand in Bezirke auf -
geteilt und den Mitarbeitern verantwortlich zugeordnet.

7. Personal- und Sozialbereich

Der Personalaufwand betrug rd. 2.523 T€ (Vorjahr 2.474 T<€). Hierin sind
Leistungen fur eine betriebliche Altersversorgung enthalten. Der Anstieg
ist neben tariflichen Erhéhungen auch auf befristete Einstellungen im
Regiebetrieb zurlckzufuhren, die der Beschaftigungsférderung dienen.

Im Rahmen der Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen, zu denen wir uns
als Dienstleistungsunternehmen fur unsere Mitglieder verpflichtet flhlen,
nehmen die Mitarbeiter an internen und externen Schulungen zur Er-
héhung der Qualifikation teil.

Personalbestand am 31. Dezember 2010 (2009)

im Verwaltungsbereich: 1 (1)  geschéftsfihrendes
Vorstandsmitglied

4 ( 4) Abteilungsleiter/innen
(Handlungsbevollméchtigte)
26 (26) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
31 (81)  Angestellte,
davon 7 Teilzeitbeschéftigte
im handwerklichen Bereich: 1 (1) Maler
13 (10)  Gartner
1 (1) Schreiner
15 (12) Mitarbeiter
insgesamt: 46 (43) Bedienstete

Darlber hinaus waren im Bereich Waschkichen 2 geringfligig Beschéftigte tatig.
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Fir das abgelaufene Geschéftsjahr bedanken wir uns bei den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern flir die geleistete Arbeit, insbesondere fir die
soziale und fachliche Kompetenz mit der die Angelegenheiten unserer
Mitglieder behandelt wurden.

Aber auch den Geschéftsfreunden und Handwerkern gilt unser Dank fur

die erbrachten Leistungen, sowie unseren Mitgliedern und dem Auf-
sichtsrat, der uns in vielen Angelegenheiten beratend unterstitzt hat.

Duisburg, den 10. Mai 2011
Der Vorstand

Seemann Altenschmidt Mackedanz
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2010 regelmaBig gemeinsame Sit-
zungen mit dem Vorstand abgehalten. Er hat sich vom Vorstand tber alle wesentlichen
Geschéftsvorfalle sowie Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft
laufend umfassend unterrichten lassen. Die dem Aufsichtsrat nach dem Genossen-
schaftsgesetz und der Satzung obliegenden Beschliisse wurden nach eingehender Er -
Orterung und Beratung gefasst. Die Ergebnisse sind in Niederschriften festgehalten.

Den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010, bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung samt Anhang sowie den Lagebericht und den Vor-
schlag zur Gewinnverwendung hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 10. Mai 2011 aus-
fuhrlich beraten. Nach Auffassung des Aufsichtsrates enthalt der Lagebericht die nach
Gesetz und Satzung erforderlichen Inhalte. Er vermittelt eine den tatsachlichen Verhéltnis-
sen entsprechende Darstellung der Lage der Genossenschaft und geht ausfihrlich auf die
gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die hiermit verbundenen Risiken der
zukinftigen Entwicklung ein. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung deshalb,
den Jahresabschluss festzustellen, die vorgeschlagene Verwendung des Bilanzgewinns zu
beschlieBen und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Zur Durchfiihrung der Wahl einer neuen Vertreterversammlung nach den Vorschriften der
2008 von der Vertreterversammlung beschlossenen Wahlordnung hat der Aufsichtsrat
gemeinsam mit dem Vorstand einen Wahlvorstand bestellt. Der Aufsichtsrat dankt dem
Wahlvorstand fiir die erfolgreiche Durchflihrung dieser Wahl.

Die gesetzliche Prufung unter Einbeziehung des Jahresabschlusses 2009 und des Lage-
berichtes 2009 durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V., Disseldorf, hat in der Zeit vom 15. Juni bis 9. Juli 2010 stattgefunden.
Zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsméBigkeit der
Geschéftsflihrung erstreckte sich die Pflichtpriifung nach § 53 GenG auf die Einrichtungen
und die Vermdgenslage der Genossenschaft unter Einschluss der Flihrung der Mitglieder-
liste sowie auf die Einhaltung der gesetzlichenVorschriften tiber den Jahresabschluss und
den Lagebericht. Der Aufsichtsrat hat am 20. Juli 2010 in einer gemeinsamen Sitzung mit
dem Vorstand den miindlichen Bericht des Verbandsprifers Uber das Prifungsergebnis
entgegen genommen.

Der schriftliche Priifungsbericht des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V. vom 9. Juli 2010 mit dem uneingeschrankten Bestétigungs -
vermerk liegt vor. Er ist in gemeinsamer Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am

7. September 2010 beraten worden. Im zusammengefassten Priifungsergebnis wird fest-
gestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Verpflichtungen nachgekommen und die Geschéafte im Berichtszeitraum ordnungsgeméaB
gefiihrt worden sind. Das Rechnungswesen und der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2009 entsprechen den gesetzlichen Vorschriften, der Lagebericht steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen.

In der diesjéhrigen Vertreterversammlung scheiden turnusmaBig Frau Karin Krause und die
Herren Wilhelm Ambaum und Klaus Langusch aus dem Aufsichtsrat aus. Die Wiederwahl
ist gemaB der Satzung zuléssig.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes sowie den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des Bauvereins fur die erfolgreiche Arbeit im Berichtsjahr.

Duisburg, 10. Mai 2011 Der Aufsichtsrat
Basalla
Vorsitzender
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AKTIVA 2010

IIl.
. Andere Finanzanlagen ...........cccocoeeeeierereennen.

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

. Immaterielle Vermogensgegenstéande................

. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten...............cccccevu...

Grundstiicke mit Geschéfts-

und anderen Bauten ...........ccccoveiecieiiirininenn.
Grundstiicke ohne Bauten............ccccccoevvninenee.
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung ...........ccocevevccvecriieinen.
Anlagen im Bau ...
Geleistete Anzahlungen...........c.cocvreeireiirienee,

Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT ...........ccrvvveenn.

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen..........ccocooveiciiniinnncnn.
Andere VOITALE. ..........ccovveecereieeeeeeeeeeeve e

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde

. Forderungen aus Vermigtung.............ccccovuevneee.

Sonstige Vermdgensgegenstande .....................

. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten...
Bausparguthaben ...,

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT ............cone..

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten...........cccccceevvveveicnnee.

BILANZSUMME ........oviiiiiiininiiieiieceeicieis

Geschaftsjahr Vorjahr
= S =

759,00 1.880,00
70.364.963,42 69.282.135,42
1.854.832,11 1.522.920,99
1.725.414,02 1.676.514,17
149.677,53 146.019,53
5.840.829,37 1.769.809,22
112.763,96 80.048.480,41 0,00
950,00 950,00 950,00
80.050.189,41 74.400.229,33
3.104.312,81 3.893.234,34
40.128,05 3.144.440,86 77.22315
120.877,72 194.848,83
340.878,15 461.755,87 471.816,45
1.220.000,15 2.411.616,64
1.263.420,54 2.483.420,69 1.249.620,08
6.089.617,42 8.298.359,49
0,00 147,03
86.139.806,83 82.698.735,85




PASSIVA 2010

wn = o

EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben

. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder .............ccoccueunee.

. der verbleibenden Mitglieder ...........cccccvveveuenee
. aus gekiindigten Geschéftsanteilen...................

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 5.956,65 € .....................

. Ergebnisriicklagen
. Gesetzliche Riicklage............cccocevevveuerererriennnen.

davon aus Jahrestiberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: 73.300,00 €..........cccoeveevvvverirerenene.

. Bauerneuerungsriicklage.............ccccoceverrienneen.

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 65.000,00 €..........cccoeceevrveericnenee.
Andere Ergebnisriicklagen ..............ccccccocueuenee.
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 2.502,06 €..........c.cceveeeeeveerirenenee.

Bilanzgewinn
JahrestibersChuss. .......ccveeerereeeereeeseseeireeine
Einstellung in Ergebnisriicklagen ......................

EIGENKAPITAL INSGESAMT:.........coocuiiiiiicicinas

RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen................ccc.......
Steuerriickstellungen.............

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ...
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern.........coovovveceiveeeceeece e
Erhaltene Anzahlungen .............cccccocvvinininininee.
Verbindlichkeiten aus Vermietung......................
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
LeIStUNGEN....c.viiiccc e
Sonstige Verbindlichkeiten.
davon aus Steuern:...........cceeeeeee. 8.616,65 €
davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit ............ccevveeenee. 478,11 €

BILANZSUMME ........cvoiiiiiiiniiniieieescsiein

31.950.933,30
14.538.375,20
3.384.151,92
90.901,10

1.138.383,69

92.469,96

Geschaftsjahr
S =
219.300,00
10.894.264,15
39.100,00 11.152.664,15
3.583.300,00
15.236.000,00
3.577.514,93 22.396.814,93
732.230,85
140.802,06 591.428,79
34.140.907,87
249.753,00
255.039,74
298.891,05 803.683,79

51.195.215,17

Vorjahr
E

237.955,93
9.857.146,41

62.250,00

(4.272,58)

3.510.000,00

(172.000,00)
15.171.000,00

(1.030.000,00)

3.575.012,87

(5.483,16)

1.712.686,67

1.207.483,16

32.918.568,72

233.081,00
0,00

123.039,73

29.758.948,98

14.812.985,32
4.118.492,00
110.732,98

568.485,64
54.401,48

(14.827,05)

(637,10)

86.139.806,83

82.698.735,85




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01. Jan. bis 31. Dez. 2010

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung ...........ccocoeovevennne 16.400.355,36 16.148.876,10
2. Verminderung des Bestandes

an unfertigen LeiStungen ...........coccevveniceciees -788.921,53 -435.257,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen..................... 234.480,93 212.440,26
4. Sonstige betriebliche Efrage ...........cccccoeueuennnne 514.631,97 606.229,46
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen:

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung........... 8.141.734,53 7.891.191,24

ROHERGEBNIS ........cccooiiiiiiiiiiiccceeeee 8.218.812,20 8.641.096,87
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehaler ...........ccccvvveriniiiciicicine, 1.975.619,61 1.926.593,81
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung ................. 548.355,52 2.523.975,13 547.816,72

davon aus der Altersversorgung ..159.346,45 € (177.282,22)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegensténde des Anlagevermagens und

Sachanlagen.........cocueeeeieeeseeeeee e 2.186.493,05 2.064.744,79
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen................ 571.726,57 470.803,50
9. Ertrége aus anderen Finanzanlagen .................. 49,52 49,52
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage ............... 52.730,44 52.779,96 72.325,02
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen ................. 1.486.569,59 1.515.590,41

ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN

GESCHAFTSTATIGKEIT .......ovveooeeeeeeeee e 1.502.827,82 2.187.922,18
12. AuBerordentliche Aufwendungen .............c........ 29.636,00 0,00

AUSSERORDENTLICHES ERGEBNIS ................... 29.636,00 0,00
13. Steuern vom Einkommen...........ccoovvreniceinnne 267.410,30 0,00
14. S0NnStIge STEUBIN ... 473.550,67 475.235,51

JAHRESUBERSCHUSS .......oovvvvreeeeieseeesenernees 732.230,85 1.712.686,67

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisricklagen ............cccocovecccveviriienennn. 140.802,06 1.207.483,16

BILANZGEWINN........occoieiiiiiiiiicicciisicicicas 591.428,79 505.203,51




Die Hauser an der Hans-Bd&ckler-StraBe 1 —15 nach erfolgter Warme-
dammung



Anhang des Jahresabschlusses 2010

A. Alilgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buchs in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung entspricht der Verordnung fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fur die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfah-
ren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
ergaben sich keine Veranderungen. Die Vergleichbarkeit mit den Vor -
jahreszahlen ist bis auf den Ausweis der Pensionsruckstellung aufgrund

der BilMoG-Umstellung gegeben. Die Vorjahreszahlen wurden zulassi-
gerweise nicht an die neuen Vorschriften des BilMoG angepasst.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

AKTIVA
Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten ab-
zuglich Abschreibungen bewertet.

Sachanlagevermédgen

FUr Sachanlagenzugange in 2010 sind als Anschaffungs- und Her -
stellungskosten Fremdkosten und bei der Aktivierung von General -
modernisierungen Kosten fir technische Eigenleistungen (eigene
Architektenleistungen) angesetzt. Die Kosten, die die Voraussetzungen
des KfW-Programms ,Energieeffizient Sanieren, des Programms
»,Bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz (Nr. 5 RL
Bestandslnvest) und des Programms , Investive MaBnahmen im Be-
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stand (RL Bestandslinvest) erfillen, sind mit in die Aktivierung ein -
bezogen. Die erheblichen Aufwendungen dieser Modernisierungs -
maBnahmen flhrten zu einer wesentlichen Verbesserung im Sinne des
§ 255 Abs. 2 HGB.

Die Herstellungskosten im Sinne des § 255 Abs. 2 Satz 2 HGB beinhal-
ten unter dem Aspekt der Wesentlichkeit keine Fertigungsgemeinkosten.
Die Abgrenzung zwischen Herstellungs- und Erhaltungsaufwand erfolg-
te wie im Vorjahr entsprechend Abschnitt 157 EStR. Eigene anteilige Ver-
waltungsleistungen wurden nicht aktiviert. Das Wahlrecht des § 255
Abs. 2 S. 3 HGB wurde wertansatzmindernd ausgetibt. Fremdkapital-
zinsen wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen

Abschreibungen wurden nach dem § 254 HGB in der bis zum 28. Mai
2009 geltenden Fassung vorgenommen.
Sie stellen sich wie folgt dar:

Lineare AfA fur:

Gebéaude mit Fertigstellungstermin vor dem 01.01.1925 2,50 %
Gebéaude mit Fertigstellungstermin nach dem 31.12.1924 2,00 %
Nachtraglich erstellte Garagen und Einstellplatze 5,00 %
Ladeneinbauten 8,00 % bzw. 10 %
AuBenanlagen 10,00 %

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden mit 33,33 % der Anschaf-
fungskosten, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen sind mit den Anschaffungs-/Her-
stellungskosten ausgewiesen. Betriebs- und Geschéftsausstattung
wurde mit Abschreibungsséatzen zwischen 7,5 und 25 % linear abge-
schrieben. Fur geringwertige Wirtschaftsguter, die nach dem 01.01.2008
angeschafft wurden, ist ein Sammelposten gebildet worden, der linear
mit 20 % p.a. abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

Die Bewertung der Beteiligungen erfolgte zu Anschaffungskosten.
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Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen beinhalten die mit den Mietern noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten ohne Umlagenausfallwagnis.

Fir den leerstandsbedingten Ausfall wurde eine Pauschalwertberichti-
gung vorgenommen. Der Ansatz orientiert sich bei den Betriebskosten
am Prozentsatz der Erldsschmélerungen fiir Wohnungen und gewerbli-
che Einheiten (in 2010 = 4,24 %). Fir Heizkosten erfolgt eine Pauschal-
wertberichtigung in H6he von 2 % der noch abzurechnenden Kosten.

Vorréte
Die Vorrate an Heizdl und Reparaturmaterial sind grundsétzlich zu An-

schaffungskosten, bei Heiz6él nach dem Fifo-Verfahren bewertet.

Forderungen
Forderungen und sonstige Verm&gensgegenstande wurden zum Nenn-

wert bilanziert. Ausfallrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen
oder Abschreibungen auf den Merkposten Rechnung getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Die Position beinhaltet die Abgrenzung von Geldbeschaffungskosten
nach § 250 Abs. 1 HGB. Die Position wurde in 2010 vollstandig abge-
schrieben.
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PASSIVA

Rickstellungen fir Pensionen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter Berlicksichtigung von
zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden
die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz
von 5,25 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie
ein Gehalts- und Rententrend von 1,75 % p.a. zugrunde gelegt.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschriften des

BilMoG ergibt sich eine auBerordentliche Zufihrung in Hohe von
29.636,00 €. Die Zufuhrung wurde in 2010 in voller H6he vorgenommen.

Steuerriickstellungen

Es wurde eine Rickstellung fur die kdrperschaftsteuerliche Ausschiit-
tungsbelastung gebildet, die zu einer Verringerung des EK 02 fiihrt. Das
EK 03 ist zum Bilanzstichtag aufgebraucht.

Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB flir unge-
wisse Verbindlichkeiten gebildet. Aufwandsrickstellungen im Sinne von
§ 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB fir innerhalb von 3 Monaten nachzu -
holender Instandhaltung bzw. unterlassener Instandhaltung wurden
nicht gebildet.

Verluste aus schwebenden Geschéaften und Aufwendungen fur Gewéhr-
leistungen ohne rechtliche Verpflichtung waren am 31.12.2010 nicht zu
erwarten.

Rickstellungen fur Jubildumsaufwendungen mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr werden wie im Vorjahr mit dem Erflllungsbetrag
ausgewiesen. (Pauschalwertverfahren, Rechnungszinssatz 5,5%).
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Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erflllungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im
Sinne von § 88 Il. WobauG, flr die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein

Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

C.

1.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® werden mit 3.104.312,81 €
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

. Inder Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Bedge

gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

. Fur eine bestehende Pensionsverpflichtung wurde eine Riickstellung

gebildet.

. In den ,,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit

einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Prifungskosten 2010 25.000,00 €
Jubilden 74.751,05 €
Kanalsanierung 151.000,00 €

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs ent-

halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den ,Verbindlichkeiten aus Vermietung“ werden 46.704,45 <€
Kautionen gewerblicher Mieter ausgewiesen, die sukzessive gegen
Vorlage entsprechender Bankbirgschaften abgeldst werden.



6. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stel-
len sich wie folgt dar:

Forderungen davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr:
2010 Vorjahr 2010 Vorjahr
€ € € €
Forderungen
aus Vermietung 120.877,72 (194.848,83) 5.950,00 (9.350,00)
Sonstige
Vermdgens-
gegensténde 340.878,15 (471.816,45) 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 461.755,87 (666.665,28) 5.950,00 (9.350,00)
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7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit ge-
wahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Insgesamt

€

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten . ........... ... ... .. . ... ...

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern . .......... ... . ... L.

Erhaltene Anzahlungen ..........................
Verbindlichkeiten aus Vermietung ..................

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen . .....................

Sonstige Verbindlichkeiten .......................

Gesamtbetrag . ............ ... ... Ll
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31.950.933,30

14.538.375,20
3.384.151,92

90.901,10

1.138.383,69

92.469,96

51.195.215,17




davon Restlaufzeit

davon gesichert

unter 1-5 uber Art
1 Jahr Jahre 5 Jahre der
Siche-
rung 1)
€ € € €
1.403.103,67 | 6.590.015,30 23.957.814,33 31.950.933,30| GPR
267.010,03 1.050.792,45 13.220.572,72 14.538.375,20f GPR
3.384.151,92 0,00 0,00 0j00
90.901,10 0,00 0,00 0}00
1.111.436,02 26.947,67 0,00 0}00
92.469,96 0,00 0,00 0}00
6.349.072,70 | 7.667.755,42 37.178.387,05 46.489.308,50, GPR

1) GPR = Grundpfandrecht
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Verbindlichkeiten: Gegentberstellung der vermerkungspflichtigen
Restlaufzeit unter 1 Jahr im Vergleich zum Vorjahr

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten .....................
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern . .. .............
Erhaltene Anzahlungen . ........ . .. . .. .
Verbindlichkeiten aus Vermietung . ............ ... ... ... ... .....
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen . .. ..............
Sonstige Verbindlichkeiten ............. ... ... ... . .. . ...,

Gesamtbetrag .......... ... ...
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Geschéftsjahr Vorjahr
Insgesamt Restlaufzeit Insgesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr unter 1 Jahr
€ € € €

31.950.933,30 1.403.103,67 | 29.758.948,98 1.352.815,37
14.538.375,20 267.010,03 14.812.985,32 274.610,12
3.384.151,92 3.384.151,92 4.118.492,00 4.118.492,00
90.901,10 90.901,10 110.732,98 110.732,98
1.138.383,69 1.111.436,02 568.485,64 566.110,48
92.469,96 92.469,96 54.401,48 54.401,48
51.195.215,17 6.349.072,70 49.424.046,40 6.477.162,43
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8. Entwicklung des Anlageverm&gens

Immaterielle Vermdgensgegenstande .. ...

Sachanlagen
Grundstlcke mit Wohnbauten .............

Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten .....................

Grundstlcke ohne Bauten ................

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung ................

AnlagenimBau ........... ... L.

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
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Anschaffungs-/ Zugénge
Herstellungs-
kosten
€ €
49.106,74 0,00
110.825.638,58 433.996,57
2.823.749,93 310.892,78
1.830.476,29 108.975,23
758.531,14 41.278,49
1.769.809,22 6.857.125,90
0,00 112.763,96
118.008.205,16 7.865.032,93
950,00 0,00
950,00 0,00
118.058.261,90 7.865.032,93




Abgénge Umbuchungen | Abschreibungen | Buchwert am | Abschreibungen
(+/-) des 31.12.2010 des

Geschéftsjahres Geschéftsjahres

€ € € €
1.392,00 0,00 46.955,74 759,00 1.121,00
0,00 | +2.701.840,15 | 43.596.511,88 |70.364.963,42 2.053.008,72
0,00 + 84.265,60 1.364.076,20 1.854.832,11 63.247,26
28.579,80 0,00 185.457,70 1.725.414,02 31.495,58
45.539,66 0,00 604.592,44 149.677,53 37.620,49
0,00 | -2.786.105,75 0,00 5.840.829,37 0,00
0,00 0,00 0,00 112.763,96 0,00
74.119,46 | +2.786.105,75 | 45.750.638,22 |80.048.480,41 2.185.372,05

- 2.786.105,75

0,00 0,00 0,00 950,00 0,00
0,00 0,00 0,00 950,00 0,00
75.511,46 | +2.786.105,75 | 45.797.593,96 |80.050.189,41 2.186.493,05

- 2.786.105,75
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Il. Gewinn und Verlustrechnung

1.

44

AuBerordentliche Ertrage, die fur die Beurteilung der Ertragslage von
Bedeutung sind, enthalten die Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung nicht.

Die auBerordentlichen Aufwendungen betreffen mit 29.636,00 € An-
passungen der Pensionsriickstellungen aufgrund der Neubewertung
nach BilMoG.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentliche pe-
riodenfremde sonstige betriebliche Ertrage in Hohe von

Beschéftigungszuschuss der ARGE 99.902,88 €
Auflésung It. Gutachten Heubeck AG 26.757,00 €
Teilschulderlass der KfW 4.318,89 €
enthalten.

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® beinhaltet mit
13.793,00 € Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

. Sonstige Angaben

. Es bestanden folgende Haftungsverhéltnisse:

Verbindlichkeiten aus persdnlicher Haftung

gemaB § 416 BGB

Volksbank Niederrhein eG, Moers 550,00 €
Volksbank Rhein-Ruhr eG, Duisburg 800,00 €
Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschatzt.

Angabe zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten
finanziellen Verpflichtungen:

Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter unterlassener Instand-
haltung bestehen nicht. Das Bestellobligo fir vergebene Auftrédge im
Rahmen von Neubau- und Modernisierungstatigkeit wird bran-
chenulblich durch 6ffentliche Baudarlehen, Fremd- und Eigenmittel
finanziert.

In der Bilanz nicht enthaltene Geschéfte wurden nicht getatigt.



3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Héhe von min -
destens 20 % an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:
Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 16 5
Technische Mitarbeiter 7 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte, etc. 15 -
Auszubildende - -
38 5
5. Mitgliederbewegung
Mitglieder Anteile
Anfang 2010 5.024 11.646
Zugang 2010 267 1.651
Abgang 2010 241 427
Ende 2010 5.050 12.870

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um 1.037.117,74 € vermehrt.

Nach der Satzung betragen:

der Geschéftsanteil 850,00 €
das Eintrittsgeld 20,00 €
die Kiindigungsfrist 1 Jahr
die Anzahl der Pflichtanteile 1 Anteil
die Hoéchstbeteiligung je Mitglied 300 Anteile
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6. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mitglieder
des Vorstandes und Aufsichtsrates.

46

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland-Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes

Dipl.-Kfm. Volker Seemann  Geschéftsflhrer Vorsitzender

Birgit Altenschmidt

Klaus Mackedanz

Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Jlirgen Basalla

Wilhelm Ambaum

Klaus Langusch
Helene Gust
Karin Krause
Wilhelm MiBmahl
Dr. Iris Reddig

Gulnter Richter
Sven Furch

Theodor Rosler

Chemisch-technische
Angestellte

Betriebswirt (grad.)
Rentner

Pensionar Vorsitzender
Selbstandiger Stellvertr.
Kaufmann Vorsitzender
Rentner

Rentnerin

Kfm. Angestellte

Rentner

Fachérztin fir

Radiologie

Rentner bis 24.06.2010
Selbstandiger

Handelsvertreter ab 24.06.2010
Selbstandiger

Kaufmann



E. Weitere Angaben
Gewinnverwendungsvorschlag:

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu
verwenden:

6% Dividende auf ein Geschéftsguthaben
von9.857.146,41€ ... ... ... . 591.428,79 €

Duisburg, den 10. Mai 2011

Der Vorstand

Seemann Altenschmidt Mackedanz
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Ubersicht Uiber die Leistungen der Genossenschaft

Geschafts- Mit- Geschafts- Miet- | bisher erstellte Bilanz-

jahr glieder- guthaben woh- | Eigen- | Woh- summe
bestand nungen | heime [nungen
Euro in EH Euro

1919 216 3.533,03 - - - 726.668,01
1925 547 6.521,82 67 62 62 220.573,04
1930 765 72.291,14 561 78 90 | 2.315.950,85
1940 1.247 137.289,72 1.111 85 97 | 3.687.483,39
1945 1.343 201.898,63 1.152 85 97 | 4.003.817,03
1950 2.036 193.326,33 1.423 124 175 | 4.539.080,45
1960 3.151 1.033.256,83 2.310 222 327 | 12.315.210,09
1970 4.496 2.106.371,30 2.913 294 394 | 25.055.994,74
1980 5.221 2.971.001,13 3.117 352 452 | 32.970.922,16
1990 5.136 4.222.082,77 3.171 352 452 | 43.385.762,84
2000 5.308 | 5.507.012,28 3.268 352 452 | 64.805.820,96
2010 5.050 [10.894.264,15 3.224 352 452 | 86.139.806,83

Bestande der Genossenschaft am 31.12.2010:

Mietwohnungen .......... .. ... ... ... ... ... 3.224

Gewerbliche Einheiten ...................... 95

Gaststatten ........ ... 2

Altentagesstatten .......... ... ... ... .. ... 3

Gemeinschaftswaschkichen ................. 1

Garagen und Einstellplatze ................... 825 = 4.150

Weitere Leistungen bis zum 31.12.2010:

— an Mitglieder verauBert —

352 Ein- und Zweifamilienhauser mit 452 Wohnungen 452

und Garagen . .......i i e 178 = 630

In Betreuung erstellt:

25 Ein- und Zweifamilienhauser mit 38 Wohnungen 38

und Garagen . .......i i e 20

36 Mehrfamilienhauser mit 299 Wohnungen .. ... 299

und Garagen . .......i i e 94 = 451

Gesamtbauleistung der Genossenschaft ........ 5.231
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