Weil wohnen Leben ist!

Genossenschaftliches Wohnen in Disseldorf — mit Tradition, Menschlichkeit und Lebensqualitat.
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» Hier auf der Burscheider Stralle wohne ich gerne:
Meine Wohnung ist schon und hell; meine Einkaufe
kann ich bequem zu Ful} erledigen. «

Heidrun Kohnen
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» Ich schitze die offene und unbiirokratische Art [
bei der DiiBS. « g

Svenja Heweling w
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Vorwort

Bezahlbarer Wohnraum war das Kernthema vieler 6ffent-
licher Diskussionen in zahlreichen deutschen Ballungs-
raumen. Naturlich auch in Dusseldorf! Zeitgemaf3er und
bezahlbarer Wohnraum — das ist auch das Kernthema der
DUBS als Genossenschaft. Es hat viele Vorteile, Mitglied in
einer Wohnungsbaugenossenschaft zu sein:

e Preiswerte Mieten

e | ebenslanges Wohnrecht

e Keine Gewinnmaximierungsinteressen
Mitbestimmungsmaoglichkeiten
Attraktive Verzinsung

Das sind die so genannten , harten” Faktoren. Es hat aber
noch andere Vorteile, Mitglied in einer WWohnungsbauge-
nossenschaft zu sein. Denn dort steht — ganz anders als
bei herkdmmlichen Wohnungsbaugesellschaften — nicht al-
lein der Gewinn im Vordergrund. Dort geht es um die Mit-
glieder und Mieter, dort werden Werte wie ,, Nachbarschaft”
und ,,gegenseitige Unterstltzung” sehr hoch gehalten. Den
Mitgliedern fihlt sich auch die DUBS besonders verpflich-
tet. An den Bedurfnissen der Mitglieder richtet die DUBS
ihr Handeln aus, getreu dem DiiBS-Motto: ,, Weil Wohnen
Leben ist”

Maoglich ist das naturlich nur, wenn die DUBS auf gesunden
FuRen steht. Fir 2013 kénnen wir sagen: Wir sind einen
grofRen Schritt weiter! Das Jahr 2013 haben wir mit einem
positiven Geschaftsergebnis abgeschlossen. Weiter: In den
letzten Jahren konnten wir Schritt flr Schritt unsere Liqui-
ditét konsolidieren und ausbauen — immer das Ziel vor Au-
gen, zuklnftige Projekte mit einem angemessenen Anteil
an Eigenkapital ausstatten zu kénnen. Aber auch dank einer
effektiveren Steuerung und besseren Kostenkontrolle ha-
ben wir unser operatives und, damit verbunden, neutrales
Ergebnis gesteigert.

Vor allem die Bildung héherer Ricklagen gibt der DUBS ein
gutes Fundament fir die Zukunft. Unsere Eigenkapitalbasis
ist eine solide Grundlage fir die Finanzierung der laufen-
den Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen.
Dieses Eigenkapital ist ebenfalls eine sehr gute Grundlage
fUr groflere Projekte wie den Neubau ,,Am Turnisch’ der
uns die nachsten Jahre begleiten wird.

Aber auch im Quartier Lichtenbroich gibt es dringenden
Handlungsbedarf. Die Entscheidung, wie es dort weiterge-
hen soll, steht noch aus und wird aller Voraussicht nach im
Laufe des Jahres 2014 getroffen werden.

Neben dem Projekt ,,Am Turnisch” und dem Quartier Lich-
tenbroich stand 2013 die Leerstandssenkung bei der DUBS
im Fokus. Mit Stand 31.12.2013 hatten wir eine effektive
Leerstandsquote von 0,9%. Durch den Einsatz zusatzlicher
Ressourcen konnten wir den Leerstand deutlich senken.
Wir haben, fluktuationsbereinigt, 30 Wohnungen saniert /
modernisiert und in einen wieder vermietbaren Zustand
versetzt. Besonders erfreulich ist, dass wir der seit einigen
Jahren leer stehenden Begegnungsstatte in Lichtenbroich
in Kooperation mit der Dusseldorfer Lebenshilfe eine neue
Funktion gegeben haben. Dort haben jetzt vier behinderte
Menschen in einer betreuten WWohngruppe ein neues zu
Hause gefunden.

Die DUBS hat sich 2013 jedoch nicht nur fur ihre Mitglieder
engagiert, sondern auch fir ihre Nachbarn. So ist die DUBS
seit dem vergangenen Jahr Sponsor des Handballvereins
HSG Eller. Wir méchten mit dieser Unterstlitzung unsere
Préasenz in Eller zeigen, das nachbarschaftliche Verhaltnis
starken, aber auch schon den jungen Menschen die Vorteile
einer Genossenschaft nahebringen.

Die Aktivitdten und Umstrukturierungsmafinahmen der
letzten Jahre sind ein weiterer, wichtiger Baustein auf dem
Weg zu unserem dauerhaften Ziel: die DiUBS auf eine nach-
haltige Basis zu stellen, damit sie sich auch in den nachs-
ten Jahren und Jahrzehnten weiter fir zeitgemaRen und
bezahlbaren Wohnraum in Dusseldorf und die Interessen
ihrer Mitglieder einsetzen kann. Diesem Ziel sind wir auch
2013 wieder ein Stlick ndaher gekommen. Besonders dan-
ken mochten wir allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
ohne die das nicht mdglich gewesen ware. Unser Dank
gilt dartiber hinaus den Mitgliedern unseres Aufsichtsra-
tes, unseren Vertretern und nicht zuletzt natUrlich: unseren
Mietern und Mitgliedern, die bei uns stets im Mittelpunkt
stehen.

Herzlichst
|hr Vorstand
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Lagebericht des Vorstandes

tuber das Geschaftsjahr 2013

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenent-
wicklung in Deutschland

insgesamt 0,6% mehr\Waren und Dienstleistungen als
noch ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen die Importe

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurch-
schnitt 2013 insgesamt als stabil erwiesen. Um 0,4%
lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
hoher als im Vorjahr. Die beiden Vorjahre verzeich-
neten zum Vergleich ein deutlich starkeres Wachs-
tum: 2012 um 0,7% und 2011 sogar um 3,3%. Die
Griinde fir das niedrigere Niveau in 2013 liegen in
der anhaltenden Rezession in einigen europdischen
Landern sowie in einer gebremsten weltwirtschaft-
lichen Entwicklung, die sich belastend ausgewirkt
hat. Die starke Binnennachfrage konnte dies nur be-
dingt kompensieren. Auf der Verwendungsseite des
Bruttoinlandsprodukts war der Konsum wichtigster
Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft: Die pri-
vaten Konsumausgaben stiegen preisbereinigt um
0,9%, die des Staates um 1,1%. Dagegen gingen
die Investitionen zurlck: Im Inland investierten Un-
ternehmen und Staat zusammen 2,2% weniger in
Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge als ein Jahr
zuvor. Auch die preisbereinigten Bauinvestitionen
sind gesunken, allerdings lediglich um 0,3%.

Der sonst so robuste deutsche AuRenhandel biiRte
im Jahresdurchschnitt 2013 angesichts eines weiter
hin schwierigen aufRenwirtschaftlichen Umfelds an Dy-
namik ein: Deutschland exportierte preisbereinigt zwar

jedoch um 1,3%. Die Differenz zwischen Exporten
und Importen — der AuRenbeitrag — bremste dadurch
das BIP-Wachstum von 2013 um -0,3% das BIP-
Wachstum von 2013. Die fihrenden Wirtschaftsfor
schungsinstitute gehen in ihrem Herbstgutachten
2013 davon aus, dass sich die deutsche Wirtschaft
am Beginn eines Aufschwungs befindet. Dies wird
damit begriindet, dass die Weltwirtschaft wieder
etwas starker expandiert und die Unsicherheit im
Zusammenhang mit der Krise im Euroraum deutlich
abgenommen hat. Fir den Jahresdurchschnitt 2014
erwarten die Institute einen Zuwachs des Bruttoin-
landsprodukts um 1,8%.

Kapitalmarkt

Die Zinsentwicklung zwischen Anfang und Ende 2013
war im mittel- und langfristigen Bereich der Volumina
Uber 1 Mio. € durch héhere Schwankungen als im
Vorjahr gekennzeichnet. Nach zwischenzeitlich deut-
lichem Anstieg pendelten sich die Zinssatze wieder
annahernd auf das Niveau zum Anfang des Betrach-
tungszeitraums ein. Die von der Deutschen Bundes-
bank veréffentlichten Effektivzinssatze fir Kredite an
nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften (Neugeschaft)
entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit < 1 Jahr 1-5 Jahre
. D +/- +- +/-
Termin ez. Nov. % Dez. Nov. % Dez. Nov. o
2012 2013 o 2012 2013 o 2012 2013 o
Punkte Punkte Punkte

Volumen < 1 Mio. € 2,94 2,99 0,05 3,56 3,69 0,13 2,75 2,85 0,10
Volumen > 1 Mio. € 1,89 1,70 -0,19 2,54 2,43 -0,11 2,70 2,70 0,00




Die in den letzten Jahren ver6ffentlichten Progno-
sen zur regionalen Entwicklung weisen die Region
Dusseldorf weiterhin als starke Wachstumsregion
aus. In den letzten 10 Jahren hat die Bevolkerungs-
zahl um 3,4% zugenommen. Bis zum Jahr 2025
wird auf der gleichen Flache mit einem weiteren
Zuwachs von 8,4% gerechnet. Fir DUsseldorf wird
somit nicht nur das Thema des sozialen Wohnungs-
baus, sondern auch das der Nachverdichtung zen-
tral werden. Auch im Bereich des altengerechten
Wohnens wird mit steigender Nachfrage zu rech-
nen sein.

Immobilienmarkt

Von Januar bis November 2013 wurde in Deutschland
der Bau von 246.763 Wohnungen (einschlielich Be-
standsmafnahmen) genehmigt. Das waren 12,9%
mehr als im Vorjahreszeitraum. Von den im Zeitraum
von Januar bis November 2013 genehmigten \Woh-
nungen waren 220.215 Neubauwohnungen. Das
entspricht einem Plus von 12,1% gegeniber dem
Vorjahreszeitraum.

» Bei der DiiBS habe ich erstmals das genossenschaftliche
Modell kennen und schitzen gelernt. Ich freue mich, nun
zu einem reibungslosen Ablauf beitragen zu kdnnen. «

Daniel Gisbers, Mitarbeiter Technisches Objektmanagement

Ausweislich der GdW-Jahresstatistik betrugen die
Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt im Berichts-
jahr 2012 5,04 (+1,6%) €/gm, in den alten Bundeslan-
dern 5,28 (+2,0%) €/gm und in den neuen Bundes-
landern 4,76 (+1,5%) €/gm.

Die Angebots- und Nachfragesituation fir Mietwoh-
nungen in der Region Dusseldorf, in der die DUBS
Uberwiegend tatig ist, war im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr durch einen Nachfragelberhang gekenn-
zeichnet. Die Preise fur Wohnungen in DUsseldorf
liegen Uber den durchschnittlichen Mietpreisen in
Deutschland. Fur eine 30-gm-Wohnung betrug die
durchschnittliche Nettokaltmiete 2013 12,61 €/gm.
Bei einer 60-gm-Wohnung lag sie bei durchschnitt-
lich 9,13 €/gm, flr 100-gm-Wohnung bei 10,09 €/gm.

Fir die Region DUsseldorf wird in den nachsten Jah-
re mit einem deutlichen Zuwachs der Bevolkerung
gerechnet. Das wird perspektivisch zu einer weite-
ren Verknappung der Mietwohnungen und damit zu
einem weiteren Nachfrageliberhang fihren.
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1. Genossenschaftsrechtliche Verhaltnisse

2007 und 2008 wurde die Satzung und Wahlordnung
aufgrund der gesetzlichen Vorgaben Uberarbeitet und
in einer aufRerordentlichen Vertreterversammlung
am 22.04.2009 beschlossen. Diese Version ist seit-
dem die Grundlage fir die DUBS.

2. Mitglieder

Die Mitgliederzahlen blieben 2013 weitgehend stabil.
2013 zahlte die DUBS insgesamt 2.511 Mitglieder (Vor
jahr: 2.536). Einem Zugang von 139 neuen Mitgliedern
steht ein Abgang von 164 Mitgliedern in 2013 gegen-
Uber. Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder hat sich leicht positiv verandert und betragt
zum 31.12.2013 insgesamt 7.371 T€ (Vorjahr 7180 T€).

3. Organe der Genossenschaft
Hinsichtlich der Zusammensetzung von Aufsichts-
rat und Vorstand verweisen wir auf die Angaben im
Anhang. Einzelheiten kénnen dem Bericht des Auf-
sichtsrates entnommen werden.

4. Steuerliche Verhaltnisse

Die DUBS ist seit dem 01.01.1991 als steuerbefreite
Vermietungsgenossenschaft tatig. Die aus nicht be-
glnstigten Tatigkeiten erzielten Einnahmen liegen
unter 3% der Gesamteinnahmen.

5. Personal und Organisation

Informationen dazu finden sich im Anhang. Die Ver
gUtungen der Mitarbeiter unterliegen den tariflichen
Bestimmungen der Wohnungswirtschaft.

2. Rechtliche und organisatorische Grundlagen

6. Organisationen

Die Genossenschaft gehort den folgenden Organisa-
tionen innerhalb der Wohnungs- und Versicherungs-
wirtschaft an:

a) Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. in Disseldorf
b) Gesamtverband der Wohnungswirtschaft e.V.
in Berlin
c) Arbeitgeberverband der Wohnungs-
wirtschaft e.V. in Disseldorf
d) Arbeitsgemeinschaft Disseldorfer Wohnungs-
unternehmen in Disseldorf
e) Agentur der R+V Versicherung in Wiesbaden

Wohnungswirtschaftliche Geschaftstatigkeit

1. Grundbesitz, Haus- und Wohnungsbestand

1. 1. Grundbesitz
Im Geschaftsjahr 2013 gab es keine Veranderun-
gen des Grundbesitzes.

1. 2. Haus- und Wohnungsbestand

Durch den Dachgeschossausbau in der Posener
StraRe und die Nutzungsdnderung der Begeg-
nungsstatte Volkerdeyer Weg wurden insgesamt
fanf neue Wohnungen geschaffen. Die summierte
Wohn und Nutzflache der DUBS betragt damit ins-
gesamt 114.465,93 gm.

Stand 31.12.

Wohnungen Geyvert?liche Garag.(.en/
Einheiten Stellplatze

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

Stand 01.01. 41 412 1.826 1.826 10 9 786 783
Zugang durch Kauf 0 0 0 0 0 0 0
Baufertigstellung 0 0 5 0 0 0 0
Zugang durch neuen Vertrag 0 0 0 0 0 2 0
Korrektur Vorjahr 0 -1 0 0 1 0 g
Abgang durch Nutzungsanderung 0 0 0 0 -2 0 0 0
Abgang durch Zusammenlegung 0 0 0 0 0 0 0




Liegenschaften der Diisseldorfer Bau -und Spargenossenschaft

qm WE
VE Stral3e Baujahr 2013 2013 | Objekthinweis
Am Turnisch 11
7 Karl-Geusen-Str. 202-212 + Pavillion 1952 | 533518 | 101
Am Hackenbruch 28-32
10 Friedlandstr. 1-13, 6-18 1985 /415,16 144
Quartier Eller 11 Veehstr. 10 + 12 1958 862,00 16
Waschlacker Weg 28 + 37-41
12 Frankensteiner Str. 5-11a, 6 —26 1959 772188 121
21 Waagenstr. 57 + 59 1974 1.350,00 18
39 Am Turnisch 5-9 2010 1.072,42 17 *WBS
110 Veehstr. 14 1992 423,96 8 *WBS
13 Porschestr. 2-6, Hellweg 75-87 1962 6.743,00 98
. . Eythstr. 9-33
Quartier Flingern 14 Lirmannstr 8-14 1964 8.172,73 144
20 Zum Marchenland 5 + 9 1969 4.788,00 69
18 Posener Str. 90-96 + 100 1967 3.146,22 48
19 Posener Str. 98 + 102-106 1968 2.058,00 30
27 Kempgensweg 27/Am Stufstock 1993 2.932,48 21 “WBS
Kuthsweg 6-10
Posener Str. 35
Quartier Lierenfeld 28 Glatzer Str. 3 1956 738,20 13
29 Gather Weg 87 1962 493,50 9
30 Schlesische Str. 131 + 133 1964 1.109,10 23
31 Kruppstr. 38 1965 556,00 8
36 Leuthenstr. 32-36 1975 1.810,56 36

Wittlaerer Weg 1-65, 2-44 + Pavillion
Bockumer Weg 1-47, 2-102 1951
6 Einbrunger Weg 2-30 16.798,90 287

Krahnenburgstr. 47-103, 40-88 1960
Ladenlokal Volkardeyer Weg 68
Krahnenburgstr. 21-45, 24-38b
8 Wittlaerer Weg 67-71 1953 3.963,69 “
Quartier Nord 22 | Unterrather Str. 177 1976 475,00 9 *WBS
23 Frobenstr. 5-13 1980 2.615,63 42
Matthias Kirchweg 15 %
24 Volkardeyer Weg 16-20b, auRer 18 1982 212826 36 WBS
26 Krahnenburgstr. 12-22a 1984 3.061,53 58 *WBS
38 Bockumer Weg 106 + 108 2000 953,93 12
32 Sonnenhof 1955 5.236,80 85
Quartier Remscheid
33 Burger Str. 134, 136 + 140 1954 734,43 9
15 Neustrelitzer Str. 1 1966 4.093,30 72
16 Prenzlauer Str. 2, Stettiner Str. 21 1966/67 4.764,00 84
Quartier Sud 17 Stettiner Str. 7-13 1966 2.936,00 32
25 Rathenower Str. 30-38 1983 2.926,40 40 *WBS
Burscheider Str. 82-90 2003 4.509,59
gesamte Wohnflache gm: 111.925,85 -_
gesamte Anzahl Wohneinheiten: 1.831
Gewerbliche Einheiten: 2.540,08

114.465,93

* WBS =Wohnberechtigungsschein erforderlich
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2. Neubautatigkeit/Planung

Eine unserer zentralen Aufgaben ist, den Bestand
zukunftsfahig zu halten bzw. ihn zukunftsfahig auf-
zustellen. Dazu sind u.a. mehrere GroRprojekte in
der Planung bzw. Vorbereitung.

2.1. AmTurnisch/Karl-Geusen-Stral3e

Mit dem einstimmigen Beschluss der Bezirksvertretung
Eller zur Bauvoranfrage in 2013 ist auch der Startschuss
fur den Neubau ,,Am Turnisch” gefallen. Mit dem Pro-
jekt will die DUBS neuen, modernen und zeitgemafen
Wohnraum fr ihre Mitglieder schaffen und gleichzeitig
dem ,Tor nach Eller” neuen Glanz verleihen — zu be-
zahlbaren Konditionen. Geplant ist ein Ersatzneubau
mit ca. 100 Wohnungen. Der Baustart ist fir 2015
vorgesehen, 2017 soll das Projekt abgeschlossen sein.

2.2. Quartier Lichtenbroich

Eine besondere Herausforderung fur die DUsseldorfer
Bau- und Spargenossenschaft eG ist ihre mit 290 Rei-
henhausern wohl grofite Liegenschaft in Lichtenbroich.
Angesichts zahlreicher Versaumnisse der letzten Jahr
zehnte besteht dort ein dringender Handlungsbedarf.
Wir haben uns 2013 intensiv mit der Zukunft des Quar
tiers Lichtenbroich befasst, die sich nach wie vor (Stand:
Juni 2014) in der Entscheidungsvorbereitung befindet.
Im Juni 2013 prasentierte die DUBS den Lichtenbroich-
Mitgliedern die Ergebnisse einer ersten Machbarkeits-
studie und informierte so in einem sehr frihen Stadium
{iber die ersten Uberlegungen. Im Spatsommer/Herbst
2013 entschied die DUBS, diese Machbarkeitsstudie

zu verfeinern und - um eine fundierte Entscheidungs-
grundlage herzustellen/sicherzustellen - folgende drei
Szenarien vergleichend prifen zu lassen:

1. Instandsetzung

2. Sanierung/Modernisierung

3. Neubau
Im Vordergrund standen dabei die Kriterien Machbar
keit, Wirtschaftlichkeit, Zukunftsfahigkeit, aber auch die
Vereinbarkeit mit den genossenschaftlichen Werten.
Eine weitere Voraussetzung fur die Prifung war die
Erflllung der Anforderungen des Modells ,ZUKUNFT
WOHNEN DUSSELDORF* Eine Entscheidung tber die
Zukunft vom Quartier Lichtenbroich wird aller Voraus-
sicht nach 2014 erfolgen.

2.3. Luirmannstral3e

2013 haben wir auch mit den Planungen und
Vorbereitungen fur umfangreiche Arbeiten in der
Ldrmannstrae begonnen. 24 Wohnungen sollen
dort umfassend saniert und acht neue \Wohnungen
im Dachgeschoss gebaut werden. In diesem Zusam-
menhang ist geplant, ein weiteres Geschoss auf die
bestehenden Blocke aufzusetzen. Die Vorbereitungen
wurden 2013 groRRtenteils abgeschlossen,flir 2014 ist
der Start der BaumaRnahmen vorgesehen.

Das voraussichtliche Ende der Baumafinahmen ist
fir 2015 terminiert. Wie bei allen anderen Aktivitaten
der DUBS stehen auch hier die genossenschaftlichen
Werte, der Forderauftrag und die Interessen der
Mitglieder im Vordergrund.

Buchwertentwicklung Grundstiicke mit Bauten in Mio. €
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3. Modernisierung/Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2013 haben wir insgesamt
2.697 T€ in die Modernisierung und Instandhaltung
des Wohnungsbestands investiert. Davon wurden
1.641 T€ aktiviert und 1.056 T€ als Instandhaltungs-/
Modernisierungsaufwand ergebniswirksam verrech-
net. Ein Schwerpunkt bei den Modernisierungsmaf3-
nahmen lag in der Bekédmpfung des Leerstands. Die
DUBS konnte dabei gute Erfolge erziehen und den
sanierungsbedingten Leerstand, fluktuationsberei-
nigt, um absolut 30 Einheiten reduzieren. Wir beab-
sichtigen, die eingeschlagene Strategie weiter fortzu-
setzen, um auch den anderen Wohnungsbestand auf
einen zeitgerechten und nachhaltig zukunftsfahigen
Wohnungsstandard zu bringen. Folgende wesentliche
Modernisierungs-/Sanierungsmafnahmen haben wir
im Geschéftsjahr 2013 umgesetzt:

3. 1. VE 14 - Eythstr. 15-19 (Bauabschnitt 3)

Im Juni 2012 begannen die Arbeiten an dem dritten
Bauabschnitt an der EythstralRe, 2013 erfolgte die
Fertigstellung. Wie bereits im Bauabschnitt 2 wurden
auch im Bauabschnitt 3 umfangreiche Dach- und Fas-
sadenddmmung vorgenommen, die Bader saniert,
Elektro- und Heizungsanlagen erneuert sowie Balko-
ne vergrofert.

Das Volumen : 1.183T€

3. 2. VE 14 - Eythstr. 9-17 (Bauabschnitt 4)

2013 begannen die Arbeiten im Bauabschnitt 4 an der
Eythstrae. Sie umfassten analog zu den Bauabschnit-
ten 1 bis 3 eine umfangreiche Dach- und Fassadendam-
mung, die Sanierung der Bader, eine Erneuerung der
Elektro- und Heizungsanlagen sowie die VergroRerung
der Balkone. Die Arbeiten konnten im selben Jahr ab-
geschlossen werden.

Volumen : 1.231T€

3. 3. VE 18 — Posener Str. 92

Im Dachgeschoss des ehemaligen Blrogebaudes
der DUBS begannen bereits 2012 die Arbeiten zur
Errichtung von vier Wohnungen. Mitte 2013 konnten
diese Arbeiten erfolgreich abgeschlossen und der
Neuvermietung zugefligt werden.

Volumen :445T€

3.4.VE 24 —Volkardeyer Weg

Die ehemalige Begegnungsstatte im Quartier Lich-
tenbroich am Volkardeyer Weg wurde 2013 im Zuge
der Leerstandsbekdmpfung zu einem attraktiven
Wohnraum flr Menschen mit komplexen Mehrfach-
behinderungen umgebaut und an die Dusseldorfer
Lebenshilfe e. V. vermietet. Seitdem haben dort vier
behinderte Menschen im betreuten WWohnen ein neu-
es Zuhause.

Volumen : 30T€

3.5. Verschiedene Verwaltungseinheiten

Im Geschaftsjahr 2013 hat die DUBS dartber hi-
naus insgesamt ca. 357 T€ in die Modernisierung
verschiedener Verwaltungseinheiten im Zuge von
Mieterwechseln oder zur Leerstandsverringerung
investiert.

VE 10 Friedlandstr./Am Hackenbruch 100T€
VE 11 Veehstr. 1MTE
VE 12 Frankensteiner Str./Wéschlacker Weg 47T€
VE 13 Porschestr./Hellweg 15T€
VE 14 Eythstr. 43T€
VE 16 Prenzlauer Str. 32T€
VE 18 Posener Str. 27T€
VE 20 Zum Marchenland 18T€
VE 30 Schlesische Str. 27T€

Die MalRnahmen betrafen dabei Uberwiegend die
Erneuerung der Bader, Zimmertlren, WWohnungsein-
gangsturen, Elektrik und der Heizungsanlage.

4. An- und Verkauf von Mietwohnungen
Im Geschéftsjahr 2013 haben wir Mietwohnungen
weder angekauft noch verkauft.
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Vergleich @ Miete DUsseldorf fir eine 60 gm Wohnung: Entwicklung von Mieten und BK je gm:
600,00 € :
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@ Disseldorf mmm DiBS [ @ Sollmiete Betriebskosten zzgl. Grundsteuer

Zusammenfassend ergibt sich

Ausgaben flr Instandhaltung/Sanierung: folgende Entwicklung der Ertragslage:
Jahresiiberblick 2012-2013 10 Mio. |
Jahr Instandhaltungs- Instandhaltung zu 9 Mio. 1,75 1,79
kosten inT€ Mieteinahmen in % 179 1,82 e
2012 2.797 35,44 8 Mio. | 1.75
2013 2.697 33,90

7 Mio.
6,84

6 Mio.

5 Mio.

4 Mio.

3 Mio.

2 Mio. 7

1 Mio. -

0 Mio. ! ! . . .

2008 2009 2010 201 2012 2013

[ Ertrége aus Mieten Ertrage aus Betriebskosten



» In diesem Jahr werden es schon 20 Jahre, die ich bei der
DiiBS beschiftigt bin. Insbesondere unsere langjahrigen
Mitglieder kenne ich personlich und habe als Ansprech-

partner fiir die Technik stets ein offenes Ohr. «

Mark Rohrmann, Mitarbeiter Technisches Objektmanagement

Ertrags-, Vermoégens, und Finanzlage

1. Ertragslage

Im Geschéaftsjahr 2013 erzielte die DUBS einen Jah-
reslberschuss in Hohe von 2.945T€. Im Vorjahr 2012
lag der Jahresuberschuss bei 493 T€. Die Erlése aus
der Hausbewirtschaftung haben sich 2013 wie folgt
entwickelt:

1. Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung

Die Steigerung des Ergebnisses beruht zum einen
auf einer Erhohung der Sollmieterldse um ca. 64 T€
auf ca. 7956 T€ im Berichtsjahr. Die durchschnittliche
Sollmiete hat sich im Berichtsjahr von 5,74 € auf
5,79 € erhoht. Dabei bewegen sich die Mieten nach
wie vor im sozial vertretbaren Rahmen im unteren
bis mittleren Dusseldorfer Preisniveau. Die Kosten
des Leerstandes betragen aktuell 499 T€. Diese
Summe setzt sich aus dem gewollten Leerstand so-
wie aus dem kumulierten aufgelaufenen Ruckstau

zusammen. Gewollter Leerstand besteht dabei vor
allem bei Objekten, die in Zukunft umfassend saniert
oder neu gebaut werden sollen. Gegenuber dem Vor-
jahr (72) ist die Anzahl der den Leerstand beeinflus-
senden Wohnungswechsel auf 128 gestiegen. Dies
entspricht einer Fluktuation von 6,99%.

2. Ergebnis der Bau- u. Modernisierungstatigkeit
Das Ergebnis bewegt sich in etwa auf dem Vorjah-
resniveau. Der vorherige Aufriss gibt einen Uberblick
Uber die Instandhaltungen im Mehrjahresvergleich.

3. Ergebnis des sonstigen und neutralen Bereichs
In diesem Bereich weist die DUBS Aufwendungen
flr das Vorjahr in Hohe von 2 T€ aus. In den Ertragen
friherer Jahre ist eine Summe von 1.520 T€ fur die
Nachaktivierung der Kosten Eythstrafe, Block 1 bis 3,
enthalten.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Entwicklung der Ertragslage:

‘ 2013 T ‘ 2012 Te ‘ Verinderung T€

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 1.849 1.004 845
Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstéatigkeit -217 -185 -32
Ergebnis des sonstigen, neutralen und Finanzbereichs 1.313 -326 1.639
2.945 493 2.452

Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0
JahresUberschuss 2.945 493 2452
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 0 0 0
Einstellungen in Ergebnisricklagen -2.645 -150 -2.495
300 343 -43

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 99 37 62
Bilanzgewinn 399 380 19

15



Geschaftsbericht 2013

» Eine Wohnung, ist nicht gleich ein Zuhause.
Meine Wohnung, die ich dank der DiiBS gefunden habe,
kann ich jedoch mit Freuden mein Zuhause nennen! «

Darius Nagrocki



Vermogenslage

Der Vermdgens- und Kapitalaufbau zeigt zum 31.12.2013 folgendes Bild:

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Aktiva inT€ % inT€ % inTE % inT€ %
Anlagevermdbgen 50.178,2 | 91,7 48.3885| 92,9 48.858,8 | 95,8 49.3672 | 96,2
Umlaufvermdgen 4.576,0 8,3 3.7075 71 2.115,2 4,2 1.943,6 3.8
Rechnungsabgrenzung 59 0,0 5,5 0,0 5,0 0,0 8,7 0,0

54.760,1 52.101,5 50.979,0 513195

Passiva
Eigenkapital 18.2105 33,2 15.346,1 29,4 15.111,1 29,6 15.269,1 29,8
Pensions- und sonstige 2.331,9 4,3 2.542,5 4,9 2.225,0 4,4 2.234,7 4,4
Rickstellungen
Langfristige 31.592,9 57,7 31.655,6 | 60,8 31.064,6 | 60,9 31.233,5| 60,8
Verbindlichkeiten
Kurzfristige 2.624,8 4,8 2.5573 4,9 2.578,4 5,1 2.682,2 5,0

Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzung 0 - - - - - B, -

54.760,1 | 00,0 52.101,5 | 100,0 | 50.979,0 | 1000 | 51.319,5 | 100,0

Das nachfolgende Schaubild zeigt das Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital im Mehrjahresvergleich:

36"] 35’9 36,8 36,6

34,5
33,7 32,1
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» Es ist schon zu sehen, wie sehr sich unsere neuen
Mitglieder iiber eine Vermietungszusage freuen. «
Alena Biillesbach, Mitarbeiterin Vermietung
18
Finanzlage

Eine Ubersicht Uber die Entwicklung der Finanzlage
gibt nachfolgende Kapitalflussrechnung:

DiiBs Cashflow-Entwicklung 2013/T€ 2012/T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

JahresUlberschuss 2.945 494
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.512 1.425
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -1.520 0
Abnahme/Zunahme der langfristigen Ruckstellungen -71 -37
Andere aktivierte Eigenleistungen -8 -9

Nicht zahlungswirksame Aufwendungen

Jahres-Cashflow 2.858 1.873
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des 3 0
Anlagevermogens

Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -140 355
Zunahme/Abnahme sonstige Passiva -180 20
Abnahme sonstige Passiva -239 -8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 2.302 2.240

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen des Anlagevermdgens -1.777 -946

Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.777 - 946

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 1.449 1.550
Rickzahlung von Darlehen -41 -20
PlanmaRige Tilgung von Darlehen -1.165 -1.082
Veranderung langfristiger Geschaftsguthaben 191 155
Auszahlung von Dividenden -281 -284
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 163 319
Veranderung des Finanzmittelfonds 688 1.613
Finanzmittel am Anfang der Periode 1.859 246
Finanzmittel am Ende der Periode 2.547 1.859




Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Jahres-
Cashflow und der Cashflow aus laufender Geschafts-
tatigkeit sich gegenlber dem Vorjahr deutlich ver
bessert haben. Dazu beigetragen hat die in 2010
erfolgte Neugliederung von Darlehen, aus denen
die DUBS in den nachsten Jahren einen Liquiditats-
vorteil von bis zu 3 Mio. € erwartet. Dieses Geld soll
fir die Umsetzung unserer Modernisierungsstrate-
gie eingesetzt werden.

Die Kapitalflussrechnung zeigt auch, dass der Bestand
der DUBS an frei verfligbaren flissigen Mitteln per-
manent gesichert war und nach wie vor ist. Neben
dem zugesagten langfristigen Kreditrahmen stehen
der DUBS unbefristete Kreditlinien von 900 T€ zur
Verfligung.Diesen Kreditrahmen hat die DUBS in
2013 nicht in Anspruch genommen und plant fir
2014ebenfalls keine Nutzung der Linien.

Ganz allgemein lasst sich sagen, dass die Konditi-
onen fur Immobilienkredite sich in den letzten Jah-
ren deutlich verbessert haben. Das ermdglicht der
DUBS weiterhin die Aufnahme glnstiger Darlehen
zur Realisierung notwendiger oder sinnvoller Instand-
haltungs- und Modernisierungsvorhaben.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschéaftsjahres 2013 nicht eingetreten.

Bericht liber die voraussichtliche Entwicklung
mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken

Die grundlegende Herausforderung der DUBS be-
steht darin, die Vermietbarkeit des Wohnungsbe-
stands von aktuell ca. 1.800 Einheiten nachhaltig

aufrechtzuerhalten, sicherzustellen bzw. neu auf-
zubauen. Denn die in Teilen aus den 50er Jahren
stammenden Wohnungsbestande weisen einen
nicht unerheblichen Instandhaltungs- und Sanie-
rungsbedarf auf. Eine weitere Herausforderung fir
die DUBS ist die energetische Sanierung und Mo-
dernisierung der Bestande. Ein Risiko flir die DUBS
ist ein zu hoher Leerstand der eigenen Objekte.
Zur Minimierung dieses Risikos hat die DUBS 2013
verschiedene Malinahmen ergriffen, um den rick-
staubedingten Leerstand kurzfristig zu bereinigen.
So wurde mit externer Hilfe ein Plan fiir die Moder-
nisierung von leer stehenden Wohnungen erarbei-
tet. Diese Malinahmen werden im Folgejahr wei-
terentwickelt und fortgesetzt werden. Daflr hat die
DUBS entsprechende Mittel zurlickgestellt und ein-
geplant. Der gewollte Leerstand stellt fiir die DUBS
zwar ebenfalls eine Belastung dar, doch ist er Teil
der mittel- und langfristigen Strategie der jeweiligen
Liegenschaften und darum unvermeidbar.

Als genossenschaftlich organisiertes Unternehmen
liegt das Augenmerkt der DUBS u. a. auf der Erhaltung
und Schaffung von bedarfsgerechtem und preis-
wertem Wohnraum fir ihre Mitglieder. Dieses Ziel
will die DUBS auch durch eine nachhaltige und wert-
steigernde Politik von Investitionen in den Bestand
erreichen. Darunter versteht die DUBS sowohl die
Prifung von Verdichtungspotenzialen als auch die
okonomische und genossenschaftliche Substanz-
steigerung vorhandener Immobilien. Der Zeitpunkt
fir umfassende grofRe Projekte ist aktuell sehr
glnstig — bedingt durch das niedrige Zinsniveau.
Auch das Rating der Banken ist wie erwartet sehr
positiv. All das spricht flr eine Realisierung der
geplanten Vorhaben und die Umsetzung der ange-
dachten Strategie der DUBS. Insgesamt bewertet
die DUBS die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fir ihre Vermietungstatigkeit als glinstig. Positiv ist
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Risiko

Lo

ebenfalls zu werten, dass der GroRteil ihrer Objekte
in DiUsseldorf und damit in einem als prosperierend
eingeschéatzten Mikromarkt liegt.

Die Finanzierungspolitik friherer Jahre war mithilfe
hoher Annuitaten auf die frihzeitige Entschuldung
ausgerichtet. Dadurch wurden zwar Prolongati-
onsrisiken vermieden — allerdings zum Preis hoher
jahrlicher Liquiditatsbelastungen, die sich heute
in einem Instandhaltungsriickstau widerspiegeln.
Dieser Praxis wird die DUBS nicht folgen und auch
vor dem Hintergrund der bevorstehenden Vorhaben
branchentblich langfristig finanzieren.

Einen mdéglichen Jahresfehlbetrag in den ndchsten
Jahren akzeptieren wir unter der Voraussetzung, dass
die erfolgsverandernden Mittel dauerhaft wertschop-
fend der Genossenschaft zur Verfligung stehen.

management

Die Elemente des internen Kontrollsystems (IKS)
und des Risikomanagements (RISKM) der DUBS
sind darauf ausgelegt, die unternehmensspezifi-
schen Risiken friihzeitig zu erkennen und die Errei-
chung der genossenschaftlichen Ziele ideal steuern
zu koénnen. EDV-gestlitzte Planungssysteme unter
mauern das IKS und RISKM. Der Wechsel vom ERP-
System GES zu dem System SAP wurde erfolgreich
in 2012 realisiert und vom VDW gepriift und testiert.

Dusseldorf, den 23.05.2014
Der Vorstand

- ,
| . ;

" Frank Adolphs

/7’?@;4’{; Eﬁ,'ﬁ él/-’—; 7,/’4

Marlies Rein-Werth

lebonk (/%

Helmut Draber

Die wichtigen Elemente flr ein wirksames IKS und
RISKM sind in einem Online-Unternehmenshand-
buch festgelegt. Dort sind ebenfalls die grundlegen-
den Strukturen und organisatorischen Ablaufe der
DUBS definiert und dokumentiert.

Leerstands- und Ruckstandstuberwachung

Fir die DUBS ist die Rickstandsiberwachung Uber
das IKS und das RISKM eine zentrale Aufgabe.
Denn die von den Mitgliedern zu zahlenden Nut-
zungsentgelte werden in immer gréfierem Umfang
rickstandig.

Das 10-Jahres-Planungssystem der DUBS ist eben-
falls EDV-gestlitzt. Dieses System ermdglicht unter
anderem eine fundierte Analyse der Finanzentwick-
lung Uber die nachsten Jahre — verbunden mit ei-
ner jahrlichen Fortschreibung. Das System hilft der
DUBS bei der Verfeinerung ihrer strategischen Aus-
richtung. Es ermdoglicht weiterhin, Entscheidungs-
kriterien sinnvoll darzustellen und Finanzszenarien
zu entwickeln.

Finanzinstrumente

Bei der DUBS bestehen Uberwiegend langfristige
branchentbliche Fremdfinanzierungen ohne Wech-
selkursrisiken. Bis auf die allgemein bestehenden
Zinsanderungs- und Prolongationsrisiken liegen keine
konkreten Risiken vor. Finanztermin- und Swapge-
schaften werden nicht eingesetzt.

. 22 T

Christian Hoélzemann

Norbert Scht’jlpen
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Jahresabschluss fiir Lo Al
. . 2. Gewinn- und Verlustrechnung
das Geschafts;ahr 2013 3. Anhang zum Jahresabschluss 2013

» Der Kontakt zu den Mitarbeitern der DiiBS ist wirklich gut:
Wenn es ein Problem gibt, sind die Technik-Mitarbeiter

schnell zur Stelle und schaffen Abhilfe. «

Alina und Kevin Nagrocki
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1. Bilanz

22 Aktivseite

Geschiftsjahr Vorjahr

e | e e
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 40.249,19 48.591,00
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 45.948.890,07 43.384.555,04
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.985.274,61 4.032.846,61
Grundsticke ohne Bauten 51.789,47 51.789,47
Technische Anlagen und Maschinen 7420,00 9.780,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.610,16 58.062,95
Anlagen im Bau 0,00 757632,63
Bauvorbereitungskosten 91.939,41 50.137.923,72 45.186,93
Finanzanlagen
Beteiligungen 1,00 1,00
Anlagevermogen insgesamt 50.178.173,91 48.388.445,63
Umlaufvermodgen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 1.827.468,38 1.773.795,57
Andere Vorrate 1.700,00 1.829.168,38 1.667,16
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 88.609,18 62.954,50
Sonstige Vermdgensgegenstande 111.456,70 200.065,88 10.039,83
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.546.813,76 1.859.095,05
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.965,49 5.545,20

Bilanzsumme

54.760.187,42

52.101.542,94
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Passivseite
Geschaftsjahr Vorjahr
e | e e
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 220.702,33 178.521,79
der verbleibenden Mitglieder 7.370.544,49 7.180.110,57
aus gekindigten Geschéftsanteilen 73.380,89 7.664.627,71 105.145,47
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 231.452,51€ 276.142,60
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.197.000,00 1.902.000,00
davon aus Jahreslberschuss des Geschéftsjahres eingestellt
295.000,00 (150.000,00)
Bauerneuerungsricklage 1.350.000,00 1.350.000,00
Andere Ergebnisricklagen 6.600.000,00 10.147.000,00 4.250.000,00
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahres eingestellt
2.350.000,00€ (0.00 €)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 99.333,71 36.691,67
Jahresuberschuss 2.944 574,18 493.659,88
Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.645.000,00 150.000,00
398.907.89
Eigenkapital insgesamt 18.210.535,60 15.346.129,38
Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen 1.742.194,00 1.752.884,00
Sonstige Ruckstellungen 589.678,00 2.331.872,00 789.569,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 30.947.193,17 30.773.094,33
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 645.800,43 882.484,50
Erhaltene Anzahlungen 1.881.22768 1.931.758,30
Verbindlichkeiten aus Vermietung 143.560,15 123.302,64
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 492.833,32 441.635,25
Sonstige Verbindlichkeiten 107.165,07 34.217.779,82 60.685,54
davon aus Steuern 1.253,49 (1.253,49)

Bilanzsumme

54.760.187,42

52.101.542,94
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013

Geschaftsjahr Vorjahr
€ ‘ € €
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 9.263.273,98 9.283.294,08
Erhohung/Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 53.672,81 -21.836,28
Andere aktivierte Eigenleistungen 8.185,96 8.960,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.724.058,83 256.139,23
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 3.107.291,77 3.723.875,88
Rohergebnis 7.941.899,81 5.802.681,15
Personalaufwand
a) Léhne und Gehaélter 874.196,46 1.332.155,23
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und Unterstitzung 305.263,47 1.179.465,93 351.003,99
davon fur Altersversorgung
120.755,15 € (115.965,43)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des 1.512.688,34 1.425.102,22
Anlagevermdgens und Sachanlagen
' Sonstige betriebliche Aufwendungen 904.988,32 824.766,36 |
‘ Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 5.488,80 2.585,79 ‘
‘ Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.123.952,59 1.098.837,60 ‘
‘ Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.226.293,43 773.401,54 ‘
‘ Sonstige Steuern 281.719,25 279.741,66 ‘
Jahresiiberschuss 2.944.574,18 493.659,88
Gewinnvortrag 99.333,71 36.691,67
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss 2.645.000,00 150.000,00
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn 398.907,89 380.351,55




Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des Handelsgesetzbuches er
stellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewandt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderun-
gen. Die Positionen der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung sind mit denen des Vorjahres ver
gleichbar.

Angaben, die wahlweise in der Bilanz, in der Ge-
winn- und Verlustrechnung oder im Anhang ge-
macht werden konnen, sind insgesamt im Anhang
aufgefihrt.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

1. Anlagevermogen

1. 1. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden
handelt es sich um Softwarelizenzen fir PC-Arbeits-
platze sowie Serverprogramme. Sie werden Uber
die Laufzeit der Lizenzvertrage bzw. Uber 5 Jahre
linear abgeschrieben. Die 2012 erworbene ERP-Soft-
ware SAP wird Uber 6 Jahre abgeschrieben.

1. 2. Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet und, soweit ab-

nutzbar, um planmaéRige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer vermindert.

= Sachanlagenzugange
Fir Sachanlagenzugénge in 2013 sind als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten an-
gesetzt. Bei Modernisierungsmafinahmen sind zu-

3. Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013

sétzliche Kosten flir technische und kaufméannische
Eigenleistungen flr erstmals eingebaute Heizungen
und Béader angesetzt . Basierend auf dem Wahlrecht
im Sinne des § 255. Abs 5.2 HGB wurden Bauzeit-
zinsen aktiviert.

2013 wurde erstmals die Sanierung der EythstralRe
als vollstdndig aktivierbar eingestuft. Daher wurden
unter Berlicksichtigung der in der Zwischenzeit ange-
fallenen Abschreibung, fur Block 1-3 die in Vorjahren
als Aufwand gebuchten Kosten in 2013 nachaktiviert.

= Planmal3ige Abschreibungen

Wohn- und Gewerbebauten werden bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren planmafig
linear abgeschrieben. Wahrend der Gesamt-
nutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten
werden nach MalRgabe der buchmaéaRigen Rest-
nutzungsdauer abgeschrieben. Ebenso wurde ab
2002 bei umfangreichen Modernisierungen in den
Verwaltungseinheiten (VE) eine Verlangerung der
Nutzungsdauer unterstellt.

Aufdenanlagen werden mit 10% linear abgeschrie-
ben. Separate Garagen werden auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren linear
abgeschrieben. Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden mit Satzen zwischen 10% und 25% jahrlich
abgeschrieben, Maschinen mit 10%. Bewegliche
Wirtschaftsgiter des Anlagevermdgens werden
zeitanteilig abgeschrieben.

Far geringwertige Wirtschaftsglter im Wert von
150,00 € bis zu 1.000,00 € wird nach & 6 Abs. 2a
EStG weiterhin als Wahlrecht im Rahmen einer
Gruppenbewertung ein  Sammelposten gebildet.
Dieser wird im Geschéftsjahr der Bildung und in den
folgenden 4 Jahren linear mit 20% abgeschrieben.
Es erfolgt kein Wechsel der Abschreibungsmethode
gemal § 6 Abs. 2.

1. 3. Finanzanlagen

Die Beteiligung an der WRW (Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Rheinland Westfalen GmbH) wurde
im Geschaftsjahr 2009 wegen des noch laufenden
Insolvenzverfahrens auf einen Erinnerungswert
wertberichtigt.
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2. Umlaufvermogen

2. 1. Unfertige Leistungen und andere Vorrate

= Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mitglie-
dern noch nicht abgerechneten umlageféhigen
Betriebskosten ohne Umlagenausfallwagnis
ausgewiesen.

Vorrate

Das Reparaturmaterial wird aufgrund der nach
rangigen Bedeutung und der nur geringen
Veranderung in Grofse, Wert und Zusammen-
setzung (8 240 Il HGB) in 2013 mit einem
Festwert bewertet.

Sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken
werden, soweit erforderlich, durch Einzelwertbe-
richtgungen und Abschreibungen Rechnung
getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
betreffen Ausgaben vor dem Abschlussstichtag,
die Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tage darstellen; die Auflésung des Postens
erfolgt linear entsprechend dem Zeitablauf.

3. Riickstellungen
Die Ruckstellungen wurden entsprechend
§ 249 Abs. 1 HGB gebildet.

» Im technischen Aulendienst geben wir jeden Tag unser

Bestes fiir den Wohnkomfort der Mitglieder. «

Ferhan Tolun/Georg Wrodarczyk



3.1. Pensionsruckstellungen
Pensionsrickstellungen werden aufgrund eines ver
sicherungsmathematischen Gutachtens nach § 253
Abs. 1 und 2 mit dem Teilwertverfahren bewertet.
Rechnungsgrundlage sind die Richttafeln 2005 G von
Klaus Heubeck mit einem Rechnungszins von 4,88%.
Dabei wurden zur Ermittlung des Erflllungsbetrages
eine Lohn- und Gehaltssteigerung mit jahrlich 2% an-
gesetzt, sowie der von der Deutschen Bundesbhank
veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergan-
genen 7 Jahre flr eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 4,88% zum 31.12.2013 zugrunde gelegt.

3. 2. Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Riuckstellungen wurden fir alle
weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzins der ver
gangenen 7 Jahre gemal Vorgabe der deutschen
Bundesbank abgezinst. Dies betrifft die Jubildaums-
rlckstellungen. Weiterhin wird eine Rickstellung
fur Altersteilzeit fortgeflhrt. Den versicherungsma-
thematischen Berechnungen liegen die Richttafeln
2005 G von Klaus Heubeck mit einem Zinssatz von
4,88% zugrunde.

4. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passiviert.
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. WoBauG,
flr die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungs-
wahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Sonstige Angaben

Erstmals hat die Genossenschaft in 2013 eine Kau-
tion in Hohe von 28 T€ erhalten. Die Sicherung ist
Uber Einzahlung von 28 T€ auf einem gesonderten
Bankkonto erfolgt.

Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

= Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem
beigefligtem Anlagespiegel zu entnehmen (siehe
Seite 28).

= Die ,unfertigen Leistungen” betreffen noch nicht
abgerechnete Betriebskosten in Hohe von 1.827 T€
(Vorjahr: 1.774T€).

= \Von den Forderungen haben 2.998,48 € eine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (Vorjahr:
5.031,79 €).

= |n der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

= FEigenkapital/ Ergebnisricklagen
Wir empfehlen folgende Gewinnverwendung:

398.90789 €
287204,47 €

‘ Bilanzgewinn zum 31.12.2013

Davon 4% Verzinsung auf das
Geschaftsguthaben

Vortrag auf neue Rechnung 111.703.42 €

= |n den , Sonstigen Rickstellungen” sind folgende
Rickstellungen enthalten:

Ruckstellungen fur Hausbewirtschaftung | 202.255,00 €

Ruckstellungen flr Personal-

aufwendungen inkl. Altersteilzeit 310.723,00 €
Rickstellung fir Verwaltungs-
aufwendungen 76.700,00 €

= |n den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

Versicherungsschaden werden durch den Versi-
cherungsmakler VDW Assekuranz direkt mit der
Versicherung abgewickelt. Fur die Abwicklung
wurde ein Abwicklungskonto beim Makler einge-
richtet. Ab dem Geschéftsjahr 2010 werden die
Aufwendungen fur Schadensfalle und Erstattungen
der Versicherungsschaden gesondert erfasst.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel (siehe
Seite 30).
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 1.1.2013

Zugange

Abgange

des Geschaftsjahres

Umbuchungen

(+/-)

Zuschreibungen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 80.850,18 5.356,19 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten 74.771.359,71 | 3.224.996,12 0,00 760.822,25 0,00

Grundstiicke mit Geschéfts- und 4.464.905,26 3.080,00 0,00 0,00 0,00

anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 51.789,47 0,00 0,00 0,00 0,00

Technische Anlagen und Maschinen 38.166,45 0,00 0,00 0,00 0,00

Betriebs- und Geschaftsausstattung 511.561761 21.940,21 58.664,97 0,00 0,00

Anlagen im Bau 757632,63 0,00 0,00 -757.632,63 0,00

Bauvorbereitungskosten 45.186,93 49.942,10 0,00 -3.189,62 0,00
80.640.558,06 | 3.299.958,43 58.664,97

Finanzanlagen

Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 0,00

Beteiligungen ‘

Anlagevermogen insgesamt

2. Gewinn- und Verlustrechnung
Unter der Position ,,andere aktivierte Eigenleistung”
werden Bauzeitzinsen ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge umfassen Ertra-
ge aus Versicherungserstattung von 69T€, Ertrage aus
der Aufldsung von Ruckstellungen von 22 T€ und Er
trédge aus Vorjahren von 1.524T€ , wovon 1.520 T€ aus
der Nachaktivierung der Kosten fiir die Sanierung der
EythstralRe Block 1 bis 3 resultieren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen weisen ei-
nen Aufwand friiherer Jahre von insgesamt 2 T€ aus.
Hier wurden Korrekturen fir Sicherheiten aus Vor
jahren gebucht. Unter der Position ,,Zinsen und ahn-
liche Aufwendungen” werden neben dem Zins-
aufwand fur langfristige Darlehen auch der Zinsauf-
wand flr die Pensionsriickstellung, die Rickstellung
far Altersteilzeit und die Jubildumsrickstellung in
Hoéhe von insgesamt 138 T€ (Vorjahr 89 T€) ausge-
wiesen.

80.723.964,70 ‘ 3.305.314,62 ‘

58.664,97 |

Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne
von § 251 HGB.

2. Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewie-
senen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen
aus Geschéften, die fir die Beurteilung der Finanz-
lage von Bedeutung sind. Das Bestellobligo fir ver
gebene Auftrdge ist durch zugesagte Kredite und
durch Eigenmittel gedeckt. Neubau- und Moderni-
sierungsmalinahmen werden branchenlblich mit
Fremd- und Eigenmitteln finanziert.

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlichen
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

‘ Vollbeschaftigte Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 8 1
Technische Mitarbeiter 3
Mitarbeiter im Regiebetrieb 5

Es gibt keine geringfligig Beschaftigten. Ein Mitarbeiter ist teilzeitbeschéftigt.

Ein anderer Mitarbeiter befindet sich im Ausbildungsverhaltnis .




Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 31.12.2013

Abschreibung
1.1.2013

Kumulierte Abschreibungen

Zugange

2013

Abgéange

2013

Abschreibung
31.12.2013

Buchwert am
31.12.2013

Buchwert am
31.12.2012

86.206,37 32.269,18 13.698,00 45.95718 40.249,19 48.591,00
78.757.178,08 | 31.386.804,67 1.421.483,34 32.808.288,01 | 45.948.890,07 | 43.384.555,04
4.467985,26 432.058,65 50.652,00 482.710,65 | 3.986.274,61 | 4.032.846,61
51.789,47 0,00 0,00 51.789,47 51.789,47
38.166,45 28.386,45 2.360,00 30.746,45 7.420,00 9.780,00
474.792,85 453.454,66 24.495,00 55.766,97 422.182,69 52.610,16 58.062,95
0,00 0,00 0,00 0,00 757632,63
91.939,41 0,00 0,00 91.939,41 45.186,93
83.881.851,52 | 32.300.704,43  1.498.990,34 55.766,97 33.743.927,80 50.137.923,72 48.339.853,63
2.556,46 2.5655,46 0,00 0,00 2.555,46 1,00 1,00

1.512.688,34

55.766,97 33.792.440,44 50.178.173,91

48.388.445,63

» Ich arbeite gerne bei der DiiBS, weil nicht Rendite
sondern betriebswirtschaftlicher Nutzen und soziale
Vertraglichkeit unser Handeln bestimmt. «

Andrea Peschges (Foto Mitte), Leitung Finanzbuchhaltung
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4. Verbindlichkeiten

Davon unter Restlaufzeit Art der
1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegen- 30.947193,17  1.359.25779 | 5.093.675,72 | 24.494.259,66 = 30.947193,17 | GPR*
Uber Kreditinstituten (30.773.094,33) | (1.345.492,91) | (4.972.29716) | (24.455.304,26) | (30.773.094,33) | GPR*
Verbindlichkeiten gegen- 645.800,43 8.190,53 41.038,77 596.571,13 645.800,43 | GPR*
Uber anderen Kreditgebern (882.484,50)  (236.659,37) (32.796,48) (613.028,65) (882.484,50) = GPR*
1.881.227,68 1.881.587,68
Erhaltene Anzahlungen
(1.931.758,30) | (1.931.758,30)
Verbindlichkeiten aus 143.560,15 143.560,15
Vermietung (123.302,64) | (123.302,64)
Verbindlichkeiten aus 49283332  492.833,32
Lieferungen und Leistungen (441.635,25) (441.635,25)
Sonstige
Verbindlichkeiten 107.165,07 107.165,07
(60.685,54) (60.685,54)

Gesamtbetrag

34.217.779,82
(34.212.960,56)

3.992.694,64
(4.139.534,01)

5.134.714,49

(5.005.093,64)

25.090.830,79

(25.068.332,91)

31.5692.993,60
(31.655.578,83)

5. Mitgliederbewegung

Mitglieder | Anteile

Bestand per 31.12.2013

Bestand am 01.01.2013 2.536 5.331
Zugéange
durch Beitritt 139 139
durch weitere Anteile 239
2.675 5.709
Abgange
durch Kindigung 82 95
Klndigung freiwilliger Anteile 0 63
Ubertragung 11 14
Tod 40 60
Ausschluss/Korrektur
friherer Jahre

* GPR = Grundpfandrechtlich gesichert

» Wirtschaftliche Gesichtspunkte mit genossenschaftlichem
Handeln in Einklang zu bringen - ein Spagat, den die DiiBS

taglich meistert. «

Verena Weser, Assistenz der Geschiftsleitung
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Anteilsbewegungen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder Haftsummen aus Nachschusspflicht der Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 190.433,92 € erhoht. bestehen satzungsgemal3 nicht.
239 239
[ 126 B Zugang durch Beitritt
“ Zugang durch Zeichnung
weiterer Anteile
2010 2011 2012 2013 Abgang durch Kiindigung

Abgang durch Tod
Abgang durch Ausschluss
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6. Forderungen gegentliber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

7. Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., GoltsteinstralRe 29, 40211 DUsseldorf

8. Mitglieder des Vorstandes/Prokurist:
Marlies Rein-Werth, Messereferentin (stellv. Abteilungsleitung) (ab 19.04.2007)
Helmut Draber, Dipl.- Verwaltungswirt (ab 21.05.2008)
Frank Adolphs, Architekt (ab 15.11.2012)
Christian Hoélzemann, Bauingenieur (ab 08.11.2007)
Norbert Schilpen, Bankkaufmann (ab 18.06.2010)
Niels Klein, (Prokurist) (ab 01.06.2011)

9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Rolf Meven, Property Manager (Aufsichtsratsvorsitzender)
Bettina Richter, Cash-Managerin (stellv. Aufsichtsratsvorsitzende)
Dieter Cornelius, Postbeamter a.D. (Schriftflihrer)

Thomas Gundlach, Bankkaufmann

Frank Lenz, Instandhaltungsmeister

Klaus Theis, Regierungsbeschaftigter

Hans-Otto Will, Kraftfahrer

Christine Wistenberg, Kauffrau

Werner Zickuhr, Monteur

Dusseldorf, den 23.05.2014

Der Vorstand
| { .
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» Hinter dem Genossenschaftsgedanken stehe ich voll i
und ganz: Dass mit seiner Hilfe das Wohnen in PR
Diisseldorf bezahlbar bleibt, finde ich wichtig. « A
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Beri

cht des Aufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2013 hat der Aufsichtsrat auf
gute, zielorientierte Weise mit dem Vorstand zu-
sammengearbeitet. Dabei wurden die Aufgaben
wahrgenommen, die gemafl Gesetz, Satzung und
Geschéaftsordnungen in den Verantwortungsbereich
des Aufsichtsrats fallen, namlich die Uberwachung
und Beratung des Vorstands.

Insgesamt fanden im Jahr 2013 finf gemeinsame
Sitzungen statt. Stets wurden wir dabei durch den
Vorstand rechtzeitig, umfangreich und genau hin-
sichtlich der Lage der Genossenschaft informiert.
Waren Geschaftsvorfalle zustimmungspflichtig, so
wurden sie gemeinsam von Aufsichtsrat und Vorstand
erortert und die erforderlichen Beschllsse gefasst.

Sitzungen des Aufsichtsrates

Aussc

Mode

Neben den finf gemeinsamen Sitzungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand hat sich der Aufsichtsrat zu
drei ordentlichen Sitzungen getroffen. Hier wurden
aktuelle und fur die Zukunft der Genossenschaft
wesentliche Themen erdrtert sowie notwendige
Beschlussfassungen vollzogen.

hiisse

Themen des Prifungsausschusses waren in den
Sitzungen u. a. die Prifungen

= des Jahresabschlusses,

= der Modernisierung EythstralRe sowie

= des Bauprojekts Posener StralRe.

Uber die Ergebnisse der Prifungen wurde der Auf-
sichtsrat durch den Prifungsausschuss kontinuierlich
informiert.

rnisierungen und Bauprojekte

Bei den Sitzungen des Aufsichtsrats waren Bau-
projekte sowie die Modernisierungen der Liegen-
schaften haufig Gegenstand des gegenseitigen
Austauschs. Sowohl die jeweils laufenden Sanie-
rungs- und Baumafinahmen, wie auch zukinftige

Projekte wurden und werden eingehend und kritisch
geprift und diskutiert. Dabei legte der Aufsichtsrat
sein Augenmerk stets darauf, dass die Gebote von
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit, sowie die
sichere Wohnungsversorgung der Mitglieder, Beach-
tung fanden.

Wahrend die Sanierung der letzten Abschnitte der
Liegenschaften Eythstralse im Jahr 2013 erfolgte,
gingen die Planungen fir die Modernisierung der
benachbarten Lirmannstrale vonstatten. Gleichzei-
tig standen Analysen und Abwagungen zu zwei gro-
Reren Projekten auf der Agenda: die Liegenschaften
Am Turnisch und in Lichtenbroich. Sorgféltig wurden
und werden die verschiedenen Mdoglichkeiten und
Vorgehensweisen vom Aufsichtsrat — auch unter
Hinzuziehung externer Expertise — geprlft, wobei
der Informationsfluss zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat nie stockte. Aus der guten Zusammen-
arbeit resultiert, dass, nachdem sich Vorstand und
Aufsichtsrat abgestimmt und ausgetauscht haben,
zwischen beiden Einigkeit darliber besteht, welche
GroRprojekte anzugehen sind.

Jahresabschluss

Nach Prifung durch den Priifungsausschuss hat der
Aufsichtsrat dem Jahresabschluss zugestimmt, der
seitens des Vorstands in der Sitzung vom 22.05.2014
vorgelegt wurde. Dem Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns wurde ebenfalls zugestimmt.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
dem Jahresabschluss und der vorgeschlagenen Ge-
winnverwendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und
bei allen Mitarbeitern der DUBS fir die gelungene,
konstruktive Zusammenarbeit und das persdnliche
Engagement.

Disseldorf, den 23.05.2014

e

Fir den Aufsichtsrat
Rolf Meven, Aufsichtsratsvorsitzender
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» Ich wohne gerne bei der DiiBS. «

Schwester Pushpa
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