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Niels Klein, Sprecher des Vorstands

Investitionen, die belohnen - Das, liebe Leserinnen und Leser,
ist das Motto fiir den Geschéftsbericht 2017. Ein Motto, das besser
nicht passen kénnte. Denn der Einsatz hat sich gelohnt. Und wir
wurden dafir reich belohnt!

Im September 2017 durften wir offiziell die Einweihung der
Kastanienhéfe DGBS im Stadtteil Eller/Lierenfeld feiern. 101
Familien haben dort ein neues Zuhause gefunden. In den Kas-
tanienhéfen gibt es Platz fir alle! Von der ersten Stunde an
wollten wir nicht nur Wohnraum schaffen, sondern Lebens-
rdume. Das ist uns gelungen! Die schonen alten Kastanien
konnten wir erhalten. Es gibt Begegnungsorte und Sitzecken
im geschditzten Innenhof und eine Gastewohnung. Die Kinder
kénnen auf der Wiese und dem Spielplatz toben. Im Gemein-
schaftsraum haben Nachbarn die Mdglichkeit, sich zu treffen
und miteinander zu plaudern.

Helmut Draber, Vorstand

Wir sind stolz auf die Kastanienhdfe. Auch, weil wir es geschafft
haben, die 101 Wohnungen dort binnen weniger Monate zu ver-
mieten. Das Interesse war grol3 — ganz sicher auch, weil die
Mieten in Disseldorf jahrlich steigen und es kaum bezahlbaren
Wohnraum gibt. Mit einer Durchschnittsmiete von 6,51 €/qgm
liegt die D(iBS nach wie vor deutlich unter dem Durchschnitt.
Das entspricht ganz unserer Philosophie. Denn unser Anliegen
ist es —auch liber 70 Jahre nach unserer Griindung —, zeitgemé-
Ben, modernen Wohnraum zu fairen Konditionen bereitzustellen.
Die Kastanienhéfe schenken beides.

In den Kastanienhdfen hat auch die Verwaltung der DiBS eine
Erweiterung bekommen. Endlich haben wir passende Réumlich-
keiten daflir, unsere (Neu-)Kunden zu empfangen und eine opti-
male Beratungssituation zu gewéhrleisten. Dies macht es fiir alle
Beteiligten deutlich angenehmer.



Frank H. Adolphs, Vorstand

Auch in Lichtenbroich hat die DiUBS 2017 weiter investiert. Die
sechs Pionierhduser am Einbrunger Weg sind fertiggestellt und
vermietet. Sie zeigen, wie es einmal in ,unserem” Lichtenbroich
im Neubaubereich aussehen kann. Der erste Eindruck: Das ge-
samte Quartier gewinnt noch mehr an Charme und die neuen
DUBS-Familien flihlen sich wohl. Ende 2017 starteten ebenfalls
die Verjingungs- und Modernisierungsarbeiten in der Llir-
mannstral3e. Der Plan flir die dortige Liegenschaft: ein neues
Wérmedémmverbundsystem inklusive moderner Fassaden-
gestaltung, neue Fenster, Tlren und Heizungsanlagen, die
Modernisierung von Badern und Erneuerung von Balkonen und
AulSenanlagen.

Eines darf bei allen Projekten flir uns nicht zu kurz kommen:
unsere genossenschaftliche Gesinnung. Dafiir stehen zahl-
reiche Treffen, Stammtische oder Feste, die wir organisieren.

Denn Werte wie Gemeinschaft und Nachbarschaft werden
bei uns grol3geschrieben! Darum kiimmern sich bei der DiBS
alle Mitarbeiter. Sie unterstlitzen unsere Mitglieder bei ihren
Anliegen, kimmern sich um das Miteinander in den Liegen-
schaften, leisten Hilfe, wenn sie bendtigt wird. Flr uns eine
Investition, die selbstverstdndlich ist und sich unserer Meinung
nach mehr als lohnt!

2017 haben einige Pldne Form und Gestalt angenommen. Eine
Frau hat sich dabei von der ersten Stunde an besonders stark
ftir unsere Anliegen gemacht: Marlies Rein-Werth war von 2007
bis Ende 2017 ehrenamtlich im Vorstand der DUBS und hat sich
unermddlich fiir deren Zukunft eingesetzt. Im Dezember 2017 hat
sie sich verdient in den Ruhestand verabschiedet. Wir bedanken
uns herzlich fiir ihr Engagement.

Auch dem Aufsichtsrat sind wir zu Dank verpflichtet! Stets hat
er unsere Vlorhaben konstruktiv begleitet. Ein besonderes Lob
gilt an dieser Stelle allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der DUBS, die sich mit groSem Engagement und Einsatz
um die Anliegen unserer Mitglieder und unsere zahlreichen
Projekte kiimmern. Zu schéatzen wissen wir ebenfalls den Sup-
port unserer Vertreter, die mit wachem Auge und offenem
Ohrinihren Liegenschaften unterwegs sind. Danke sagen wir
auch unseren Geschéftspartnern, die uns mit Rat und Tat
zur Seite stehen.

2017 wurde die DUBS fiir ihre Investitionen belohnt. Die Vor-
zeichen stehen gut, wir gehen optimistisch ins Jahr 2018.

Der Vorstand
Dusseldorf, Mai 2018
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A|LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

11DAS GESCHAFTSMODELL

1946 wurde die DUsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG —
damals noch unter dem Namen , Freies Volk” — gegrtindet. Die
Idee, sich in der Gemeinschaft zusammenzuschlieRen, um mit
vereinten Kraften bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, war in
der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg von grofder Bedeutung und
groRem Nutzen. Und sie hat sich bis heute gehalten.

2016 hat die DUsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG ihr
70-jahriges Jubilaum begangen. Und auch heute noch verfolgt
sie konsequent dieses Ziel: bezahlbaren und zeitgemalien
Wohnraum fir ihre Mitglieder bereitzustellen. Getreu dem
Motto ,Weil wohnen Leben ist” steht der soziale Gedanke an
erster Stelle — auch wenn die DUBS wie jede Genossenschaft
wirtschaftlich denken und handeln muss. Uberschisse werden

jedoch wieder investiert: in den Erhalt und die Modernisierung
von Liegenschaften, in neue Projekte.

Grundlage flr das genossenschaftliche Handeln ist die Satzung
aus dem Jahr 2009 (aktueller Stand) sowie das Genossen-
schaftsgesetz. Den dort formulierten Zweck nimmt die DUBS
sehr ernst: die Forderung ihrer Mitglieder und die sichere und
bezahlbare Wohnungsversorgung. Daflr bewirtschaftet, errich-
tet, vermittelt, erwirbt und betreut die DUBS Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Die Disseldorfer Bau- und
Spargenossenschaft eG vermietet Wohnungen aus eigenem
Bestand. Sdmtliche Liegenschaften und Wohnungen befinden
sich in DUsseldorf — verteilt Uber verschiedene Stadtteile.

DIE GESCHICHTE DER DUSSELDORFER BAU- UND SPARGENOSSENSCHAFT EG IN DER LANDESHAUPTSTADT

13. Juli 1946 1951-1953 1954-1979 1966

2000 2003 2004 2007

N

Griindung der Bau der Aufbau zahlreicher Bau an der
Genossenschaft Siedlung in Liegenschaften Neustrelitzer
unter dem Namen  Lichtenbroich Stralle
Freies Volk”

T T 1

Bau der Hauser ~ Bau der Hauser Umbenennung Modernisierung
Bockumer Weg an der in Disseldorfer  und Aufstockung
106 und 108  Burscheider StraRe Bau- und der DiiBS-Gebaude
(Wersten) Spargenossen-  an Porschestral3e
schaft eG und Hellweg
(Flingern)



12 DIE ZIELE UND STRATEGIEN

Bezahlbaren Wohnraum in DUsseldorf zu schaffen und zu erhal-
ten — das ist das oberste Ziel der Disseldorfer Bau- und Spar-
genossenschaft. Flr ihre aktuellen Mitglieder, flr zuklnftige
Mitglieder, aber auch fir die Stadt Disseldorf.

Denn die Zahl der Einwohner in Disseldorf wachst. 2015 lag
sie bereits bei 619.651. So attraktiv, wie die Stadt Disseldorf
ist, so begehrt ist Wohnraum, besonders bezahlbarer Wohn-
raum. Die DUBS investiert fortlaufend in die Instandhaltung,
Modernisierung und Sanierung ihrer bestehenden Disseldor-
fer Liegenschaften (siehe Seiten 18 bis 20) — ebenso wie in
Neubauten wie z. B. die Kastanienhofe DUBS oder Lichtenbroich
(siehe Seite 21).

2010-2014 2013 2014 2015 2016 2016 2017
[Q
Umfangreiche Entscheidung Entscheidung Projektstart fiir Baubeginn der Die DUBS Die DUBS feiert offi-
Modernisierung fiir den Neubau fiir die Moder- den Neubau Pionierhduserin  feiert 70-jahriges  ziell Einweihung der
der EythstralRe Kastanienhdfe nisierung und Kastanienhéfe Lichtenbroich Jubildum Kastanienhéfe und
(Flingern) DuBS (Eller/ den Neubau DiBS der Pionierhduser in
Lierenfeld) in Lichtenbroich Lichtenbroich
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2 WIRTSCHAFTSBERICHT

21 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
LAGE UND BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Da die Konjunktur bereits seit einiger Zeit kraftig aufwarts gerich-
tet ist, machen sich in einigen Segmenten der Wirtschaft erste
Zeichen einer Anspannung bemerkbar. Am Arbeitsmarkt hat
die Zahl der gemeldeten Stellen deutlich zugenommen und es
dauert immer langer, bis eine gemeldete Stelle besetzt werden
kann. Insbesondere in der Baubranche geben mehr und mehr
Unternehmen an, dass ein Mangel an Arbeitskraften ihre Pro-
duktion beeintrachtigt. In diesem Sektor steigen die Preise in-
zwischen recht kréaftig.

Da die Kapazitdtsauslastung inzwischen hoch ist, dlrften die
Wohnungsunternehmen vermehrt Erweiterungsinvestitionen
vornehmen. Unterstltzend wirken dabei die auch weiterhin
glnstigen Finanzierungsbedingungen, an denen sich im Progno-
sezeitraum wenig andern wird. Die Wohnungsbauinvestitionen
dirften ebenfalls von den anhaltend niedrigen Zinsen profi-
tieren. Zudem hat sich hier ein betrachtlicher Auftragsbestand
angesammelt, der erst nach und nach abgearbeitet werden wird.

2.1.2 KAPITALMARKT

Zwischen Ende 2016 und Ende 2017 stagnierten die Kreditzin-
sen flr Kredite an nicht finanzielle Kapitalgesellschaften unter
1 Mio. € bzw. erhdhten sich bei langen Laufzeiten sogar. Bei
Krediten Uber 1 Mio. € blieb es bei weiter zurlickgehenden
Zinssatzen, wenn auch in der Tendenz nicht mehr so stark wie
im Vorjahr.

2.1.3 IMMOBILIENMARKT

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland insgesamt 7,8 % oder
26.400 weniger Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt
als in den ersten elf Monaten 2016. Von Januar bis November
2017 wurde der Bau von insgesamt 313.700 Wohnungen ge-
nehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fir BaumalR3-
nahmen zur Erstellung neuer sowie an bestehenden Wohn-
und Nichtwohngebauden.

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Woh-
nungsunternehmen haben im Jahr 2017 rund 13,8 Mrd. € in die
Bewirtschaftung und den Neubau von Wohnungen investiert.
Das sind knapp 16 % mehr als im Vorjahr.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in
den attraktiven Ballungsraumen und den wachstumsstarken
Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstella-
tion verandert. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000
Wohnungen wird durch die derzeitige Bautéatigkeit trotz deut-
licher Belebung bei Weitem nicht erreicht.

Regional verlief die Mietenentwicklung sehr unterschiedlich.
Uberdurchschnittlich stiegen die Mieten in wachsenden GroR-
stadten wie Dusseldorf. Hier stiegen die Angebotsmieten um
mehr als 6,5 %.



Mitglieder
Geschaftsguthaben

der Mitglieder

GESCHAFTSVERLAUF

Der Geschéftsverlauf des Jahres 2017 entspricht den Vorgaben
des Geschéaftsmodells der DUsseldorfer Bau- und Spargenos-
senschaft eG sowie der Satzung. In den folgenden Punkten
2.2.1 bis 2.4 werden die Faktoren detailliert dargestellt.

MITGLIEDER

Die Mitgliederzahlen blieben 2017 weitgehend stabil. 2017
zéhlte die Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG ins-
gesamt 2.537 Mitglieder (Vorjahr: 2.455). Einem Zugang von
249 neuen Mitgliedern steht ein Abgang von 167 Mitgliedern
in 2017 gegeniber. Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder hat sich positiv verandert und betragt zum 31.12.2017
8.091T€ (Vorjahr: 7.723T€).

STEUERLICHE VERHALTNISSE
Die Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG ist seit dem
01.01.1991 als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft tatig.
Aus nicht beglnstigten Tatigkeiten erzielte Einnahmen lagen
2017 unter 3 % der Gesamteinnahmen. Die Entwicklung der nicht
beglnstigten Tatigkeiten wird permanent Uberwacht, um eine
eventuelle Uberschreitung friihzeitig zu erkennen.

PERSONAL UND ORGANISATION
Die Vergltungen der Mitarbeiter unterliegen den tariflichen Be-
stimmungen der Wohnungswirtschaft. Die Personalentwicklung
entspricht den im Wirtschaftsplan 2017 fixierten Annahmen.



23\WWOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
GESCHAFTSTATIGKEIT

2.3.1 GRUNDBESITZ-, HAUS- UND WOHNUNGSBESTAND 2.3.2 DIE LIEGENSCHAFTEN

Nach dem Neubau von 107 Wohnungen und der Zusammen-  1.721 Wohnungen in 376 Hausern dirfen wir unser Eigen nennen.

legung von funf Wohnungen besitzt die Dibs zum 31.12.2017 Es sind Wohneinheiten fir Singles, ebenso wie flr Familien,

1.721 Wohnungen. Die Wohn-und Nutzflache der Disseldorfer ~ Paare oder aber Senioren. Unsere WWohnangebote befinden sich

Bau- und Spargenossenschaft eG belduft sich damit auf ins-  Uber ganz Disseldorf verteilt, in verschiedenen Stadtteilen:

gesamt 113.159,19 gm (Vorjahr: 103.307,83 gm). Flingern, Eller, Lierenfeld, Lichtenbroich, Garath, Unterrath, Rath,
Hassels, Oberbilk und Wersten.

HAUS- UND WOHNUNGSBESTAND

Hauser Wohnungen Gewerbl. Einh. Garagen/Stellplatze

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Stand 01.01.
Zugang durch Kauf 0 0 0 0 0 0 0 0
Baufertigstellung 16 0 107 0 2 0 112 0
Zugang durch neuen Vertrag 0 0 0 0 0 0 3 0
Zugang durch Trennung Wohnung 0 0 0 0 0 0 0 0
Korrekturen aus Vorjahren 0 0 0 -1 1 3 0 -3
Abgang durch Verkauf/Abriss 0 0 0 0 0 0 0 0
Abgang durch Zusammenlegung 0 0 -5 -5 0 0 0 0

Stand 31.12.




UBERSlCHT LIEGENSCHAFTEN NACH STADTTEILEN UND ANZAHL DER OBJEKTE m = Wohnberechtigungsschein erforderlich

StralBe Baujahr qm 2017 WE 2017
10  Am Hackenbruch 28-32 | Friedlandstr. 1-13, 6-18 1955 7.418,61 141
11 Veehstr. 10 + 12 1958 862,00 16
12 Waschlacker Weg 28 + 37— 411 Frankensteiner Str. 5-11 a, 6-26 1959 7.721,88 121
Oléﬁfg:fﬁ 21 Waagenstr. 57 + 59 . 1974 1.350,00 18
30 | Gessen-St 202-214 a7 949603
110 Veehstr. 14 W] 1992 423,96 8
13 Porschestr. 2—-6, Hellweg 75-87 1962 6.743,00 98
QUARTIER 14 Eythstr. 9-33, Lirmannstr. 8-14 1964 8.240,02 144
FLINGERN
20  Zum Marchenland 5 + 9 1969 4.788,00 69
18 Posener Str. 90-96 + 100 1967 3.146,22 49
19  Posener Str. 98 + 102-106 1968 2.058,00 30
27  Kempgensweg 27 | Am Stufstock 22-24 | Kuthsweg 6-10 W] 1993 2.932,48 a1
28  Posener Str. 351 Glatzer Str. 3 1956 738,20 13
LI%LIJ%AEFI:ITFIEED 29  Gatherweg 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
100 Ratiborweg, Lagerhalle 0,00 0
Wittlaerer Weg 1-65, 2—44 + Pavillon | Bockumer Weg 1-47, 2-102 | 1951
6 Einbrunger Weg 2-30 | Krahnenburgstr. 47-103, 40-88 | 1960 17.063,68 274
Ladenlokal Volkardeyer Weg 68 2017
8 Krahnenburgstr. 21-45, 24-38 b | Wittlaerer Weg 67-71 1953 3.963,69 74
QUARTIER 22 Unterrather Str. 177 Wi 1976 475,00 9
NORD 23  Frobenstr. 5-13 1980 2.615,63 42
24 Matthiaskirchweg 15 | Volkardeyer Weg 16-20 b, aulRer 18 W 1982 2.128,26 36
26  Krahnenburgstr. 12-22 a m 1984 3.061,53 58
38  Bockumer Weg 106 + 108 2000 953,93 12
15 Neustrelitzer Str. 1 1966 4.093,30 72
16 Prenzlauer Str. 2, Stettiner Str. 21 1966/67 4.703,00 83
OUAﬁTIER 17 Stettiner Str. 7-13 1966 2.936,00 32
- 25  Rathenower Str. 30-38 m 1983 2.926,40 40
40  Burscheider Str. 82-90 2003 4.509,59 47
Wohneinheiten insgesamt: 109.317,57 1.721
3 sonstige Nutzflachen (ehem. Luftschutzbunker & Keller): 0,00
113.1569,19




2.3.3 VERMIETUNGSSITUATION

In 2017 wurden 194 neue Mietvertrage geschlossen, davon
betreffen 86 Mietvertrage den bereits zum 01.01.2017 vorhan-
denen Bestand. 107 Vermietungen sind 2017 im Neubau zustande
gekommen. Der aktuelle Leerstand belduft sich auf 73 Woh-
nungen, davon sind 69 Wohnungen wegen Sanierungs-/Moder-
nisierungsplanungen dem gewollten Leerstand zuzuordnen.

ENTWICKLUNG VON MIETEN UND BETRIEBSKOSTEN JE QM
FUR WOHNUNGEN

8,00€
>
cooe | - 134 ¢ 1,22 1,28 £ 1,31 %
) = — = — = —— = ————
= = = =
——3 ——3 ——3 —3
= = = =
= = = =
- = ____ = = = __
5,90 £ 6,07 £ 6,14 £ 6,51
= = = =
et - = = =
— — — —3
= = = =
= = = =
= = = =
0,00€ ——— 2014 2015 2016 2017

I Durchschnittliche Sollmiete I Betriebskosten zzgl. Grundsteuer

VERMIETUNG

= 194 Neuvermietungen
= 6,51€/gm Durchschnittsmiete

Die Fluktuationsquote liegt bei 5,33 %. Die Miete flr eine Woh-
nung der DUsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG betrug
2017 durchschnittlich 6,51 €/gm und lag damit deutlich unter
dem Disseldorfer Durchschnitt von 10,48 €/gm*.

*Quelle: www.wohnungsboerse.net

VERGLEICH DER MIETEN FUR EINE 60-QM-WOHNUNG:
DUSSELDORF - DiiBS
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10.330T€ =

. aktiviert

>

942T€ =

. ergebniswirksam verrechnet

2.3.4 MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Im Geschaftsjahr 2017 haben wir insgesamt 11.272 T€ (Vorjahr:
14.651T€) in den Neubau, die Modernisierung und Instand-
haltung unseres Wohnungsbestands investiert. Davon wur-
den 10.330T€ aktiviert, 942 T€ wurden als Aufwand ergebnis-
wirksam verbucht. Entsprechend dem Wirtschaftsplan 2017
wurden mit Ausnahme der Musterhaduser Lichtenbroich und der
Kastanienhdfe DUBS alle Modernisierungsmafinahmen vollstan-
dig aus Eigenkapital finanziert. Ein Schwerpunkt der Moderni-
sierungsmaflnahmen lag in der Bekdmpfung des Leerstands.
Wir konnten dabei gute Erfolge erzielen und den sanierungs-
bedingten Leerstand fluktuationsbereinigt reduzieren. Wir be-
absichtigen, diese Strategie weiter fortzusetzen, um auch den
Ubrigen Wohnungsbestand auf einen zeitgerechten und nach-
haltig zukunftsfahigen Wohnungsstandard zu bringen.




MODERNISIERUNGS- UND SANIERUNGSMASSNAHMEN DER DiiBS
Im Geschaftsjahr 2017 hat die Disseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG 942 T€ in den Bestand investiert.
Nachfolgend einige Beispiele:

ZUM MARCHENLAND 5 + 9 (VE 20)

Nach einer Brandschutzbegehung im Mai 2017 wurden
zur Gewadhrleistung eines zweiten Rettungsweges tem-
porar GerUsttlirme an den Laubengdngen aufgestellt.
Flr 2018 ist eine Ertlchtigung der Feuerwehrzufahrten
geplant, um grofReren und schwereren Fahrzeugen die
Zufahrt zu ermoglichen.

Volumen: 37T€ (in 2017)

FRIEDLANDSTRASSE/AM HACKENBRUCH /VEEHSTRASSE (VE 10, 11)
In umfangreichen SanierungsmafRnahmen wurde die Ka-
nalanlage komplett saniert. Die Rohre unterhalb der Bo-
denplatten wurden stillgelegt und es wurde eine neue
Rohrflhrung unter der Kellerdecke hergestellt. Die Abwas-
serkandle zu den Anschlussschachten im offentlichen
Bereich konnten im Inliner-Verfahren saniert werden.

Volumen: 232T€

WOHNUNGSMODERNISIERUNGEN
In 2017 wurden 36 Wohnungen modernisiert.

Volumen: 452T€

NEUSTRELITZER STRASSE 1 (VE 15)

Der Spielplatz wurde saniert. Die Holzeinfassung des Sandkas-
tens war in die Jahre gekommen und wurde durch Mitarbeiter
der DUBS erneuert. Im Zuge der MaRnahme wurde die Abgren-
zung zum Erdreich durch das Einbringen einer Folie hergestellt.

Volumen: Material im Wert von 2T€, Ausfiihrung durch
unsere Hausmeister



POSENER STRASSE 98 (VE 19)

Die Dammung der Kellerdecke wurde durch-
geflihrt. Durch die MaRRnahme ist das Haus
besser isoliert. Besonders die Wohnungen
im Erdgeschoss konnten so aufgewertet
werden, da durch die Isolierung weniger
Warme verloren geht.

Volumen: 10T€

STETTINER STRASSE 7-13 (VE 17)
Die Parkplatzmarkierung war verblasst und
wurde erneuert.

Volumen: 2T€

SCHLESISCHE STRASSE 133 (VE 30)

Die Balkone in der Schlesischen StralRe
wurden komplett saniert. Die Gelédnder und
Brlistungen wurden erneuert und die er-
forderlichen Betoninstandsetzungen durch-
gefuhrt.

Volumen: 59T€

PRENZLAUER STRASSE 2 (VE 16)
Der Beton in den Laubengangen wurde am
gesamten Gebaude wieder instandgesetzt.

Volumen: 24T€

NEUSTRELITZER
STRASSE 1 (VE 15)

Die Treppenhausbe-
leuchtung wurde mit
Bewegungsmeldern
aufgeristet. Sie wur-
den Uberall dort ins-
talliert, wo kein Licht-
schalter in direkter
Néahe ist.

Volumen: 1,56T€



Die Gehwege in der Altenwohnanlage wurden ausgebessert.
Im Laufe der Zeit hatten Baumwurzeln das Pflaster angeho-
ben, sodass die Wege zunehmend uneben geworden waren.
An anderen Stellen war der Weg aus dem Jahr 1980 an den
Randern abgesackt, was die Pflitzenbildung beginstigt hatte.

Volumen: 6 T€

Die Klingelanlage wurde modernisiert und mit einer neuen
Gegensprechanlage versehen.

Volumen: 2T€

#;r

e |_r

Hier wurde ein neuer Fahrradunterstand installiert, der
Platz flr bis zu acht Rader bietet.

Volumen: 1T€



INVESTITIONSTATIGKEIT
Wir investieren Gber umfangreiche Modernisierungs- und Sanie-
rungsmalfinahmen, aber auch durch Neubauprojekte intensiv in
unseren Bestand und eine Bestandserweiterung. Samtliche
Bauvorbereitungskosten des Jahres 2017 wurden dabei aus
Eigenkapital finanziert.

Die Liegenschaft in Lichtenbroich gehort mit 361 Wohneinheiten
zu unseren groften Liegenschaften. Um sie zu erhalten, entschie-
den Aufsichtsrat und Vorstand im November 2014 einstimmig,
den nérdlichen Teil umfassend zu sanieren und im stdlichen Teil
neu zu bauen. In den néchsten Jahren sollen 52 Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 137 Wohneinheiten entstehen.
Ebenso eine Seniorenwohnanlage mit rund 80 Wohnungen —

allesamt barrierearm oder -frei. Die Genehmigung zur Anderung
des B-Plans erfolgt voraussichtlich 2018.

Ebenfalls in Planung ist der erste Modernisierungsabschnitt in
Lichtenbroich mit 42 Wohneinheiten. Mit einem Baustart ist
im Frihjahr 2019 zu rechnen. In 2017 wurden bereits die ersten
Musterhduser fertiggestellt. Finf von ihnen wurden zum
01.06.2017 vermietet, ein weiteres zum 01.11.2017. Die Nach-
frage ist grof3 und die modern gestalteten Hauser kommen bei
den Lichtenbroichern gut an. Der Plan ist, die Mieten weiterhin
deutlich unter dem Dusseldorfer Durchschnitt zu halten.

Fir die ersten Baumalinahmen wurden 2017 Kosten in Hohe
von 220 TE€ aktiviert.




32 Wohneinheiten

Unser Plan fir die LirmannstraRe 8—14 beinhaltet umfangreiche
Sanierungsmafinahmen in 24 Wohnungen sowie die Erweite-
rung des Dachgeschosses um insgesamt acht neue VWohnungen.

Die SanierungsmafRnahmen umfassen im Detail:

= Umfangreiche energetische Sanierung, u.a. durch eine
Warmedammung und neue Fenster

= Umstellung der Heizung auf ein Zentralsystem

= Umfassende Modernisierung von Elektrik und Badern
in allen Wohnungen

= Neue Balkone fir alle Wohneinheiten

= Neugestaltung und Uberarbeitung der AuRenanlagen

= Erweiterung des Stellplatzangebots

= Erstellen von Feuerwehrzufahrten

Alle Genehmigungen wurden 2017 erteilt. Die Modernisierungs-
arbeiten sind in der zweiten Jahreshalfte 2017 in den unbewohn-
ten Wohnungen der Lirmannstraf3e 8 und 10 gestartet. Die
bestehenden Loggien wurden zum Teil abgerissen, Bader rlck-
gebaut und einige Grundrissédnderungen durchgefiihrt. Die ge-

plante Umstellung auf Fernwéarme wurde in den Kellerrdumen
technisch installiert und auch die Versorgungsleitungen wurden
verlegt. Zudem wurde in 2017 mit dem Bau von vier der acht
geplanten neuen Staffelgeschosse begonnen. Die Modernisie-
rung der bewohnten Wohneinheiten ist fir 2018 geplant.

Fir die ersten Baumafinahmen wurden 2017 Kosten in Hohe
von 325 T€ aktiviert.
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24 JAHRESERGEBNIS

Das Jahresergebnis 2017 ist mit einem Gewinn von 1.963 T€
vor Rucklagenbildung besser ausgefallen, als es laut Wirtschafts-
plan (WP) 2017 vorgesehen war. Die Jahresabweichung be-
tragt 1.807 T€. Ein erfreuliches Ergebnis, das aus der positi-
ven Entwicklung der Leerstandsbekéampfung und den héheren
aktivierungsfahigen Aufwendungen fir Sanierungen resultiert.
Das deutliche Budgetplus bei den Kastanienhéfen sowie die
schnelle Vermietung haben unsere (generell konservative)
Planung und somit das Ergebnis deutlich verbessert. Im Bereich
der sonstigen betrieblichen Aufwendungen hat eine perma-
nente Kostenkontrolle zu einer Verminderung um 237 T€ ge-
fahrt. Die Zinsen sind um 100 T€ niedriger ausgefallen als geplant.
Aufgrund der fehlenden Baugenehmigung fur die Lirmannstral3e
konnten wir mit der kostenmaRig geplanten Modernisierung
nicht starten.

ENTWICKLUNG JAHRESERGEBNIS

2017/T€ WP 2017/T€ Abweichung zum WP/T€
Erlose 10.967 10.082 885
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.488 4.022 -534

Rohergebnis

Sonstige Aufwendungen 5.516 5.904 -388

Jahresiiberschuss 1.963 156 1.807






Weil in
dieser Stadt jeder
[Z e zahlt




INVESTITIONEN, DIE BELOHNEN!

Well das
wahre Gliick in der

GeMeMScL\c«C‘I'

legt.







3 KENNZAHLEN

Die Steuerung der Genossenschaft erfolgt tUber die folgenden finanziellen Leistungsindikatoren:

in 2014 2015 2016 2017

Bestandszahlen

Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 1.830 1.625 1.619 1.721

Gesamtzahl der bewirtsch. Einheiten Anz. 2.626 2.378 2.372 2.592

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme TE 55.754 62.009 80.373 83.109
Anlagenintensitat % 90,12 83,83 79,38 87,60
Eigenkapital (langfristig) T€ 18.670 21.214 21.876 24.000
Eigenkapitalquote (langfristig) % 33,49 34,21 27,22 28,88
Langfristiges Fremdkapital T€ 31.648 34.213 51.277 52.940
Umsatzerlse T€ 9.539 9.220 9.161 9.743

Kennzahlen zur Rentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat % 4,2 6,0 2,5 4,0

Eigenkapitalrentabilitat % 9,1 12,7 3, 8,4

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschnittliche monatliche Sollmiete €/gm 5,92 6,09 6,15 6,51

Bei den nicht wirtschaftlichen Leistungsindikatoren liegt das Augenmerk auf der Mitgliederzufriedenheit und der Starkung
des genossenschaftlichen Férdergedankens.



WERTENTWICKLUNG GRUNDSTUCKE MIT FERTIGEN BAUTEN
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4WIRTSCHAFTLICHE LAGE

1 ERTRAGSLAGE

Im Geschéftsjahr 2017 erzielten wir einen Jahresitberschuss in Hohe von 1.963T€. Im Vorjahr lag der Jahresuberschuss
bei 807TE.

ERLOSE AUS HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
Die Erldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich bis 2017 wie folgt entwickelt:
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. Ertrage aus Betriebskosten . Ertrage aus Mieten



ERTRAGSLAGE

2017/T€ 2016/T€ Veranderung/T€
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 2303 1.541 762
Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstatigkeit -421 -486 65
Ergebnis des sonstigen, des neutralen und des Finanzbereichs 130 -232 362
2.012 823 1.189
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 49 16 33
Jahresuberschuss 1.963 807 1.156
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 0 0 0
Einstellungen in Ergebnisricklagen -200 -120 -80
1.763 687 1.076
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 1.251 865 386
Bilanzgewinn 3.014 1.552 1.462
ZUSAMMENGEFASST ERGIBT SICH DARAUS FOLGENDE planmiRig belastet. Das nachfolgende Schaubild gibt einen Uber-
ENTWICKLUNG DER ERTRAGSLAGE: blick Uber die Instandhaltungskosten im Mehrjahresvergleich:

Ergebnis aus der Haushewirtschaftung

Die Entwicklung des Ergebnisses beruht auf der vollstandigen
Vermietung der neuen Wohnungen sowie auf der Neuvermietung o

von Leerstandswohnungen in Lichtenbroich. Dabei bewegen Lﬁvﬁgigﬁﬁ%xﬁsfﬁ%ﬁ
sich die Mieten nach wie vor im unteren bis mittleren DUssel-
dorfer Preisniveau — und damit im sozial vertretbaren Rah-
men. Die Kosten des Leerstandes betragen aktuell 290 T€.
Diese Summe resultiert aus dem gewollten Leerstand. Gewoll-
ter Leerstand besteht dabei vor allem bei Objekten, die in

Investitionen in Bestand,
inTE

>
=
=
Zukunft umfassend saniert oder abgerissen und neu gebaut GQ

—
werden sollen. =

=

> = = =,

Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstitigkeit 2.990 = S=——= ==
Das Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstatigkeit wird = == = =
in 2017 maRgeblich von den Kosten des Neubaus der Kastanien- 5/3A58 S 73,0 s 197,96 S 141,76
hofe DUBS und des Neubaus der Musterhduser Lichtenbroich 2014 2015 2016 2017




Ergebnis des sonstigen und des neutralen Bereichs
In diesem Bereich weisen wir vor allem den Ertrag aus der Auf-
|6sung von Rickstellungen aus.

12 VERMOGENSLAGE

Der Vermogens- und Kapitalaufbau zeigt zum 31.12.2017
folgende Vermdogens- und Finanzlage:

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

31.12.17 31.12.16 31.12.15 31.12.14
Aktiva inT€ % inT€ % inT€ % inTE %
Anlagevermdgen 72.830,3 87,6 63.858,5 795 51.9883,2 83,8 50.243,7 90,1
Umlaufvermogen 10.260,5 12,3 16.496,9 20,5 10.016,3 16,2 5.497,3 9,8
Rechnungs-
abgrenzung
_ 83.109,1 100,0 80.373,3 100,0 62.009,2 100,0 55.753,8 100,0
Passiva
Eigenkapital 24.000,4 28,9 21.875,9 27,2 21.213,6 34,2 18.670,3 88,8
Pensions- und sonstige 2.454,3 3.0 3.104,9 3.9 3.140,4 5.1 2.492,6 45
Rickstellungen
Langlfrlsjuge . 52.939,8 63,7 51.277,5 63,8 34.212,7 55,2 31.648,4 56,8
Verbindlichkeiten
Kurzfristige
-~ . 3.179,6 3,8 4.115,0 5,1 3.442,5 3,3 2.942,4 5,2
Verbindlichkeiten
Rech -
echnungs 535.0 B B B B B B
abgrenzung

_ 83.109,1 100,0 80.373,3 100,0 62.009,2 100,0 55.753,8 100,0



»::::::::::::»::::::::::::—:::///////////“”////

ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL
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Das Schaubild zeigt das Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremd-

kapital im Mehrjahresvergleich:
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FINANZLAGE
Eine Ubersicht Uber die Entwicklung der Finanzlage gibt nachfolgende Kapitalflussrechnung:

2017/T€ 2016/T€

Kapitalflussrechnung

Jahresiberschuss/-fehlbetrag 1.963 807
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.682 1.499
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Rickstellungen -700 -35
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertréage (-) -541 -319
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 8 1
Zgnahme (—)//—\bnahme (+) der Vprrétg, der Fo_rqerurjgen aus Lieferyngen und Leistungen sowie anderer Aktiva, ~190 _99
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme (+)/Abnahme () der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 146 885
Zinsaufwendung (+)/Zinsertrag (-) 1.282 1.100
Ertragsteueraufwand (+)/Ertragsteuerertrag (-) 49 16
Ertragsteuerzahlungen (-)/Ertragsteuererstattungen (+)

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 3.402 3.855
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdégens/immateriellen Anlagevermogens (+) 0 0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen/immaterielle Anlagevermdogen (=) -10.330 -13.376
Erhaltene Zinsen (+) 1 2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.329 -13.374
Einzahlung aus der Begebung von Anleihen und (Finanz-)Krediten (+) 4.196 21.717
Auszahlung fur die Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten (-) -2.641 -4.448
Verénderung langfristiger Geschéaftsguthaben 463 187
Auszahlung von Dividenden -301 -299
Gezahlte Zinsen (-) -1.215 -1.058
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 502 16.099
Zahlungswirksame Verédnderungen des Finanzmittelfonds -6.426 6.580
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 14.707 8.127
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.281 14.707



+3FINANZLAGE

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der Cashflow aus
laufender Geschaftstatigkeit weiter verbessert hat. Dazu beige-
tragen haben die Neuausrichtung der Sanierungs- und Moder-
nisierungspolitik, die Nutzung von Kostensenkungspotenzialen
sowie eine hohe Wertschoépfung bei Investitionen in den Be-
stand. Die Kapitalflussrechnung zeigt auch, dass der Bestand der
Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG an frei verfligba-
ren flissigen Mitteln permanent gesichert ist. Die sofort verflg-
bare Liquiditat lag zu keinem Zeitpunkt unter 1 Mio. €. Neben dem
zugesagten langfristigen Kreditrahmen steht der DUBS eine zu-

satzliche unbefristete Kreditlinie in Hohe von insgesamt 400 T€
zur Verfligung. Diesen Kreditrahmen haben wir in 2017 zu keinem
Zeitpunkt in Anspruch genommen und planen dies auch in 2018
nicht zu tun.

Ganz allgemein lasst sich sagen, dass die guten Konditionen flr
Immobilienkredite sich in den letzten Jahren deutlich stabil
gehalten haben. Das ermoglicht uns weiterhin die Aufnahme
von Darlehen zur Realisierung notwendiger oder sinnvoller
Neubau- und Modernisierungsvorhaben.
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5RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

51 RISIKOMANAGEMENT

Die Elemente des internen Kontrollsystems (IKS) und des
Risikomanagements (RISKM) der DUsseldorfer Bau- und
Spargenossenschaft eG sind darauf ausgelegt, die unter-
nehmensspezifischen Risiken friihzeitig zu erkennen, um die
Erreichung der genossenschaftlichen Ziele ideal steuern zu
konnen. EDV-gestltzte Planungssysteme untermauern das
IKS und das RISKM. Der Wechsel vom ERP-System GES
zu dem System SAP wurde schon 2012 erfolgreich realisiert
und vom VdW gepriift und testiert. Die wichtigen Elemente
fur ein wirksames IKS und RISKM sind in einem Online-
Unternehmenshandbuch festgelegt. Dort wurden ebenfalls
die grundlegenden Strukturen und organisatorischen Ablaufe
der DUsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG definiert
und dokumentiert.

LEERSTANDS- UND RUCKSTANDSUBERWACHUNG

Fur die Genossenschaft ist die Riickstandsiberwachung Gber
das IKS und das RISKM eine zentrale Aufgabe. Die Summe der
Mietforderungen ist zum Bilanzstichtag gesunken.

10-JAHRES-PLANUNG

Das 10-Jahres-Planungs-System ist ebenfalls EDV-gestitzt.
Dieses System ermdglicht unter anderem eine fundierte Ana-
lyse der Finanzentwicklung Uber die nachsten 10 Jahre — ver-
bunden mit einer jahrlichen Fortschreibung. Das System hilft
der DUBS bei der Verfeinerung ihrer strategischen Ausrich-
tung. Es ermaoglicht weiter, Entscheidungskriterien sinnvoll dar-
zustellen und Finanzszenarien auf Basis glinstiger Darlehen
zur Realisierung notwendiger oder sinnvoller Neubau- und
Modernisierungsvorhaben zu entwickeln.

FINANZINSTRUMENTE
Es bestehen Uberwiegend langfristige, branchenubliche
Fremdfinanzierungen ohne Wechselkursrisiken. Bis auf die

allgemein bestehenden Zinsanderungs- und Prolongations-
risiken liegen keine konkreten Risiken vor. Finanztermin- und
Swapgeschafte werden nicht eingesetzt.




52 RISIKEN

Die grundlegende Herausforderung der Genossenschaft be-
steht darin, die Vermietbarkeit des Wohnungsbestands mit
aktuell 1.721 Einheiten nachhaltig aufrechtzuerhalten, sicherzu-
stellen bzw. zukunftsfahig zu gestalten. Denn die in Teilen aus den
1950er-Jahren stammenden Wohnungsbestédnde, die bisher
noch nicht modernisiert wurden, entsprechen nicht den Anfor-
derungen an zeitgemalRes Wohnen. Ein weiteres Ziel der DUBS

ist die Schaffung und Aufrechterhaltung eines fir alle Genera-
tionen zeitgemafken und bezahlbaren Wohnraums. Daher hat die
Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG bereits in den
vergangenen Jahren verschiedene Malinahmen ergriffen, um
den gewollten Leerstand planmaf3ig zu bereinigen. Diese Mal3-
nahmen wurden 2017 weiterentwickelt und fortgesetzt. Daflr
wurden entsprechende Mittel zurlickgestellt und eingeplant.
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53 CHANCEN

Als genossenschaftlich organisiertes Unternehmen legt die
DUBS ihr Augenmerk auf die Erhaltung und Schaffung von
bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum. Dieses Ziel
wollen wir auch durch eine nachhaltige und wertsteigernde
Investitionspolitik erreichen. Darunter verstehen wir zum einen
die Prifung von Verdichtungspotenzialen und zum anderen die
okonomische Substanzsteigerung vorhandener Immobilien. Der
Zeitpunkt fir umfassende, grofde Projekte ist aktuell sehr giins-
tig — bedingt durch das niedrige Zinsniveau. Die in 2015/2016
bereits erreichten langfristigen Kreditabsprachen sichern eine
entsprechende Zinsverpflichtung Gber langere Laufzeiten. Auch
das Rating der Banken ist wie erwartet sehr positiv. Fur die
nachsten Jahre signalisieren die Banken weiterhin die Gewaéh-
rung langer Zinshindungsfristen. Dies sichert eine Realisierung

der geplanten Vorhaben und die Umsetzung der angedachten
Strategie in der Zukunft.

Insgesamt bewertet die DUBS die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fir ihre Vermietungstéatigkeit als glinstig. Positiv
ist ebenfalls zu werten, dass alle ihre Objekte ausschliefilich in
Dusseldorf und damit in einem als prosperierend eingeschatzten
Mikromarkt liegen.

War die Finanzierungsstrategie der friiheren Jahre auf eine moglichst
schnelle Entschuldung, verbunden mit einer hohen Annuitat, ausge-
richtet, so werden die MaRnahmen heute langfristig finanziert.
Die dadurch gewonnene Liquiditat kann somit fir notwendige In-
vestitionen und ModernisierungsmafRnahmen verwendet werden.



sa AUSSAGEN ZUR WEITEREN
ENTWICKLUNG

Der Wirtschaftsplan 2018 sieht einen Jahresiberschuss in Hohe
von 390T€ vor. Dieser geplante Uberschuss resultiert aus
den hinzugekommenen Mieteinnahmen fir die fertiggestellten
Wohnungen in den Kastanienhdfen DUBS - bei gleichbleibend
hohem Aufwand flr die Instandhaltung der bestehenden
Einheiten. Der Wohnungsmarkt in Dusseldorf zeigt weiterhin

ENTWICKLUNG WIRTSCHAFTSPLAN 2018

Wachstumstendenzen auf. Daher rechnet die DUBS nur mit
modernisierungsbedingten Leerstdnden. Schwerpunkt unserer
Tatigkeit bleibt die Bestandspflege der vorhandenen Liegen-
schaften. Die langfristig geplanten MalRnahmen des Bestands-
ersatzes schaffen zukunftsfahige Neubauten und bieten zuséatz-
lich Wohnraum flr neue Mitglieder.

WP 2018

Erlése
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

10.686

4.156

6.530

Sonstige Aufwendungen

Jahresiiberschuss

Dusseldorf, den 25.04.2018
Der Vorstand V|

6.139

390

Stand: April 2018
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Bl JAHRESABSCHLUSS 2017

1 JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017

11 BILANZ

AKTIVSEITE

Geschaftsjahr Vorjahr

.
an
an

Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 28.181,66 54.718,66

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten 67.697.714,35 42.768.958,32
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.897.230,82 3.913.110,49
Grundstiicke ohne Bauten 53.382,49 53.382,49
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 340,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 344.554,75 85.552,45
Anlagen im Bau 459.888,72 16.662.107,90
Bauvorbereitungskosten 349.361,05 72.802.132,18 320.315,01

Finanzanlagen
Beteiligungen 1,00 1,00
Anlagevermdgen insgesamt 72.830.314,84 63.858.486,32

Umlaufvermogen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 1.892.909,62 1.729.556,77
Andere Vorrate 10.320,00 1.903.229,62 10.340,00

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 46.817,45 43.246,91
Sonstige Vermogensgegenstande 29.824,06 76.641,51 6.418,11

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 8.280.675,29 14.707.295,20

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.300,20 17.951,46

Bilanzsumme 83.109.161,46 80.373.294,77




PASSIVSEITE zum 31.12.2017

Geschaftsjahr Vorjahr

an
an
an

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 292.928,83 237.872,74
der verbleibenden Mitglieder 8.091.392,74 7.723.021,28
aus gekUndigten Geschéftsanteilen 85.496,35 8.469.817,92 45.736,01
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 182.647,63 (175.345,24)

Geschaftsanteile

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage 2.857.000,00 2.657.000,00
davon aus Jahresiberschuss eingestellt: 200.000,00 (120.000,00)
Bauerneuerungsricklage 1.350.000,00 1.350.000,00
Andere Ergebnisricklagen 8.310.000,00 12.517.000,00 8.310.000,00
davon aus JahresUlberschuss eingestellt: 0,00 (0,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 1.250.790,43 864.817,02
Jahresiberschuss 1.962.821,05 807.426,56
Einstellungen in Ergebnisricklagen 200.000,00 3.013.611,48 120.000,00
Eigenkapital insgesamt 24.000.429,40

Riickstellungen

Rickstellungen flr Pensionen 1.851.765,00 1.826.863,00
Steuerrlckstellungen 60.900,00 18.894,72
Sonstige Rickstellungen 541.630,00 2.454.295,00 1.259.168,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 52.321.034,99 50.650.157,06
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 618.761,89 627.374,16
Erhaltene Anzahlungen 1.981.090,93 1.794.094,23
Verbindlichkeiten aus Vermietung 98.448,25 86.520,82
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.032.081,29 2.1564.278,71
Sonstige Verbindlichkeiten 67.995,71 80.070,46
davon aus Steuern: 21.303,04 (19.774,02)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.620,38 (4.324,65)
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 535.024,00 0,00

Bilanzsumme 83.109.161,46 80.373.294,77




12 GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG fdr die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

Geschaftsjahr Vorjahr

Umsatzerlose

a
a
a

aus der Hausbewirtschaftung 9.743.005,05 9.161.643,16
Erhéhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 163.352,85 —-11.798,03
Andere aktivierte Eigenleistungen 308.904,00 319.127,60
Sonstige betriebliche Ertrage 751.332,76 324.048,31
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 3.488.088,71 3.495.931,34
Rohergebnis 7.478.505,95 6.297.089,70

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.118.396,15 1.201.033,01

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung

v Ulic itz 384.837,61 1.503.233,76 436.752,92
davon flr Altersversorgung: 149.071,34 (226.166,51)
Sonstige betriebliche Aufwendungen 994.997,29 1.232.405,77
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 554,09 163.548,06
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.283.044,00 1.263.277,16
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 49.500,00 16.424,72
Ergebnis nach Steuern 1.966.630,27 811.680,67
Sonstige Steuern 3.809,22 4.254,11
Jahresiiberschuss 1.962.821,05 807.426,56
Gewinnvortrag 1.250.790,43 864.817,02
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 200.000,00 120.000,00

Bilanzgewinn 3.013.611,48 1.552.243,58




1sANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
/UM 31. DEZEMBER 2017/

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft hat ihren Sitz
in DUsseldorf und ist unter der Nummer 405 im Genossen-
schaftsregister DUsseldorf eingetragen. Der Jahresabschluss
wird nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) er-
stellt. Bei der Gewinn-und-Verlust-Rechnung wird das Gesamt-
kostenverfahren angewendet. Bezliglich § 284 Abs. 1 Satz 2
wurde vom Wahlrecht Gebrauch gemacht. Positionen, die nicht
in die Bilanz oder die Gewinn-und-Verlust-Rechnung aufge-
nommen werden mussen, sind im Anhang aufgefihrt. Das
Formblatt flr die Gliederung des Jahresabschlusses wurde in
der Fassung vom 17. Juli 2015 beachtet.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-
Rechnung werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

1 Anlagevermogen

1.1 Immaterielle Vermogensgegenstande

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden handelt es sich
um Softwarelizenzen fir PC-Arbeitsplatze sowie um Server-
programme. Sie werden Uber die Laufzeit der Lizenzvertrage
bzw. Uber finf Jahre linear abgeschrieben. Die 2012 erworbene
ERP-Software SAP wird Uber sechs Jahre abgeschrieben.

1.2 Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet und, soweit abnutzbar, um planmaf3ige
lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen
wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindert.

1.2.1 Sachanlagenzugéange

Fur die Sachanlagenzugénge in 2017 werden als Anschaffungs-
oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt. Bei Neubauten
werden Eigenleistungen aktiviert. Gemald dem Wahlrecht im
Sinne des § 255 Abs. 3 HGB werden Bauzeitzinsen aktiviert.

1.2.2 PlanméRige Abschreibungen

Wohn- und Gewerbebauten werden bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren planmal3ig linear abgeschrieben. Wahrend
der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten
werden nach MaRgabe der buchmafigen Restnutzungsdauer
abgeschrieben. Ebenso wird ab 2002 bei umfangreichen Moder-
nisierungen in den Verwaltungseinheiten (VE) eine Verlangerung
der Nutzungsdauer unterstellt. AuRenanlagen werden mit 10 %
linear abgeschrieben. Separate Garagen werden auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.
Betriebs- und Geschéaftsausstattungen werden mit Satzen zwi-
schen 10 % und 25 % jahrlich abgeschrieben, Maschinen mit 10 %.
WirtschaftsgUter des Anlagevermogens werden zeitanteilig ab-
geschrieben. Fur geringwertige Wirtschaftsgiter im Wert von
150 € bis zu 1.000 € wird gemall Wahlrecht nach §6 Abs. 2a
EStG weiterhin im Rahmen einer Gruppenbewertung ein Sammel-
posten gebildet. Dieser wird im Geschéftsjahr der Bildung und
in den folgenden vier Jahren linear mit 20 % abgeschrieben.

1.3 Finanzanlagen

Die Beteiligung an der WRW (Wohnungswirtschaftliche Treu-
hand Rheinland-Westfalen GmbH) wurde im Geschaftsjahr
2009 wegen des noch laufenden Insolvenzverfahrens auf
einen Erinnerungswert wertberichtigt. Das Verfahren ist noch
nicht beendet.



2 Umlaufvermogen
Unfertige Erzeugnisse, andere Vorrate, sonstige Vermogensge-
genstande und aktive Rechnungsabgrenzung

Unter dieser Position werden die mit den Mitgliedern noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten ohne Um-
lagenausfallwagnis ausgewiesen.

Das Reparaturmaterial wird aufgrund der nachrangigen Bedeu-
tung und der nur geringen Verdnderung in GréRe, Wert und
Zusammensetzung (§ 240 Il HGB) mit einem Festwert bewertet.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande werden
zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken wird, soweit erfor-
derlich, durch Einzelwertberichtigungen und Abschreibungen
Rechnung getragen.

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

3 Ruckstellungen
Die Ruckstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.

Pensionsriickstellungen werden aufgrund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens nach 8 253 Abs. 1 und 2 HGB
mit dem Teilwertverfahren bewertet. Rechnungsgrundlage sind
die Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck mit einem Rech-
nungszins von 3,68 % bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren.
Dabei wurde zur Ermittlung des Erflillungsbetrages ein Renten-
trend von jahrlich 2 % angesetzt. Mit dem Gesetz zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handels-
rechtlicher Vorschriften vom 11.03.2016 wird der fir die Zinsbe-
stimmung mafgebliche Zeitraum flr die Durchschnittsbildung
auf zehn Jahre verlangert. Diese Anderung ist mit einer Aus-
schuttungssperre verbunden. Der Unterschiedsbetrag zwischen
der sieben- und der zehnjahrigen Berechnung betragt 171.134,00€,
basierend auf dem durchschnittlichen Rechnungszins der ver-
gangenen sieben Jahre in Héhe von 2,8 %.
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3.2 Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen wurden fir alle weiteren unge-
wissen Verbindlichkeiten gebildet. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der
Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen sieben Jahre gemal Vorgabe der Deutschen Bun-
desbank abgezinst. Dies betrifft die Jubildumsrickstellungen.

4 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag passiviert. Auf-
wendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. WoBauG, fur die nach
Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht,
werden ausnahmslos passiviert.

5 Sonstige Angaben

Die Genossenschaft hat eine Kaution in Hohe von insgesamt
28TE€ erhalten. Die Sicherung ist tber die Einzahlung von 28T€
auf ein gesondertes Bankkonto erfolgt.

131 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN-UND-VERLUST-
RECHNUNG

1.3.2 BILANZ

ANLAGEVERMOGEN
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem beigefligten
Anlagespiegel zu entnehmen (siehe Seite 52/53).

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete
Betriebskosten in Hohe von 1.893T€ (Vorjahr: 1.730T€). Die
Erhéhung basiert auf den Betriebskosten fir die 107 neuen
Wohnungen.

Forderungen
Von den Forderungen haben 3.603,56 € eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr (Vorjahr: 1.375,61 €).

Sonstige Vermdgensgegenstinde

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine
Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel haben sich um 6.427 T€ reduziert. Sie
wurden zur Finanzierung der Bauprojekte eingesetzt.

Eigenkapital /Ergebnisriicklagen

Das gezeichnete Kapital betragt 8.470T€ (Vorjahr: 8.007 T€).
Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich
im Geschéftsjahr um 368.371,46 € erhoht. Einem Zugang von
587 Anteilen standen Abgange von 319 Anteilen gegenuber.

Sonstige Riickstellungen
In den sonstigen Rickstellungen sind folgende Rickstellungen
enthalten:

Rickstellungen fir Hausbewirtschaftung 348.210,00 €
Rickstellungen fir Personalaufwendungen

inkl. ATZ 97.720,00 €
Rickstellungen fir Verwaltungsaufwendungen 95.700,00 €

Verbindlichkeiten
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel (siehe Seite 54).

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Aufgrund des Tilgungszuschusses flir die Kastanienhéfe wurde
2017 ein PRAP Uber 535 T€ gebildet, welcher Uber die Laufzeit
der Mietbindung gleichmaRig aufgeldst wird (Vorjahr: 0 €).



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Zuschreibungen
Herstellungs- 2017 2017 2017
kosten 01.01.2017 (+/-)
€ € € € €
{/me:nrr?gggilslzegensténde 130.852,55 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Sg‘éﬂfgtricitk\elv‘gﬁg;‘drt‘grfmksg'eic“e 77.523.493,55 9.808.310,58 000  16.658.79545 0,00
Sr:g”adnsggfgﬁ g‘aibt%i“héfts' 4.549.860,14 33.003,88 0,00 3.312,45 0,00
Grundstlicke ohne Bauten 53.382,49 0,00 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 34.047,48 0,00 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 367.830,39 326.157,32 125.005,76 0,00 0,00
Anlagen im Bau 16.662.107,90 344.963,67 0,00 -16.547.182,85 0,00
Bauvorbereitungskosten 320.315,01 143.971,09 0,00 -114.925,05 0,00
99.511.036,96 10.656.406,54 125.005,76 0,00 0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 0,00

99.644.445,97

Anlagevermoégen insgesamt

1.3.3 GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

Umsatzerlése aus Haushewirtschaftung
Die Erlése sind aufgrund der Neuvermietung von 107 Wohnun-
gen um 581 T€ gestiegen.

Erhéhung des Bestandes
Der Bestand hat sich aufgrund der Neuvermietung von 107 \Woh-
nungen um 175 T€ erhoht.

Andere aktivierte Eigenleistungen

In der Position ,,Andere aktivierte Eigenleistungen” werden Zinsen
fur Fremdkapital und eigene Verwaltungsleistungen ausgewie-
sen. Der Wert des Geschéftsjahres in Hohe von 309 T€ (Vorjahr:

10.656.406,54

125.005,76

319T€) beruht auf dem Bau der Kastanienhéfe DUBS und dem
Neubau der Musterhauser in Lichtenbroich. In der Bilanzposi-
tion Grundstlicke mit Wohnbauten wurden 204 T€ Bauzeit-
zinsen und 105 T€ Verwaltungskosten aktiviert.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die Ertrage von aufergewdhnlicher GréRenordnung und Be-
deutung umfassen Ertrage aus Versicherungserstattungen in
Hohe von 121 T€ (Vorjahr: 129T€), Ertrage aus der Auflosung
von Rickstellungen in Hohe von 231 T€ (Vorjahr: 102 T€). Des
Weiteren ist in den sonstigen betrieblichen Ertragen ein ein-




Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Veranderungen Kumulierte Buchwert am Buchwert am
Herstellungs- Abschreibungen im Geschéftsjahr i. Zshg. m. Abschreibungen 31.12.2017 31.12.2016
kosten 31.12.2017 01.01.2017 Abgéangen 31.12.2017
€ € € € € € €
130.852,55 76.133,89 26.537,00 0,00 102.670,89 28.181,66 54.718,66

103.990.599,58 34.754.535,23 1.638.350,00
4.586.176,47 636.749,65 52.196,00
53.382,49 0,00 0,00
34.047,48 33.707,48 340,00
568.981,95 282.277,94 64.231,72
459.888,72 0,00 0,00
349.361,05 0,00 0,00

110.042.437,74

35.707.270,30 1.655.117,72

2.5656,46
110.175.846,75

2.655,46 0,00
35.785.959,65 1.681.654,72

maliger Schadensersatz in Hoéhe von 250T€ zugunsten der
Kastanienhofe enthalten. (Vorjahr: 0).

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die Reduzierung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
beruht mafdgeblich auf einer permanenten Kostenkontrolle.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

In dieser Position werden Zinsertrage aus Bankguthaben, Ver-
zugszinsen aus Mietforderungen und sonstige Zinsertrage ge-
bucht. Die Reduzierung der Zinsertrage auf 1 T€ ( Vorjahr: 164 T€)

122.082,46

122.082,46

0,00 36.292.885,23 67.697.714,35 42.768.958,32

0,00 688.945,65 3.897.230,82 3.913.110,49
0,00 0,00 53.382,49 53.382,49
0,00 34.047,48 0,00 340,00
122.082,46 224.427,20 344.554,75 85.562,45
0,00 0,00 459.888,72 16.662.107,90
0,00 0,00 349.361,05 320.315,01

37.240.305,56 72.802.132,18 63.803.766,66

0,00 2.555,46 1,00 1,00
37.345.531,91 72.830.314,84 63.858.486,32

basiert auf der letztjahrigen einmaligen Anderung der Pensions-
rdckstellungsberechnung.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Unter der Position ,,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” wird
neben dem Zinsaufwand fur langfristige Darlehen auch der Zins-
aufwand fur die Pensionsrickstellungen in Hohe von 67 T€
(Vorjahr: 76 T€) ausgewiesen.

Sonstige Angaben
Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 HGB.



Neubau- und Modernisierungsmafinahmen werden branchen-  Es gibt keine geringfligig Beschéftigten.
Ublich mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert.
Mitgliederbewegung
Personal
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Mitglieder Anteile
Arbeitnehmer betrug: 19.

Bestand am 01.01.2017 2.455 5.643
Vollzeit Teilzeit Zugénge 249 587
Kaufménnische Mitarbeiter 10 1 Abgange 167 319
Technische Mitarbeiter 4 Bestand per 31.12.2017 2.537 5.911
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4
Verbindlichkeiten @ = grundpfandrechtlich gesichert
Insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert Art der
31.12.2017 bis 1 Jahr iiber 1 Jahr 1 bis 5 Jahre (iber5 Jahre Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten gegen- 52.321.034,99 2.095.945,29 50.225.089,70 7.267.791,96  42.957.297,74 51.932.336,92 @
Uber Kreditinstituten (50.650.157,06) (1.775.697,47) (48.874.459,59) (8.499.527,66) (40.374.931,93) (50.367.894,25)
Verbindlichkeiten gegen- 618.761,89 15.756,27 603.005,62 32.916,53 570.089,09 611.562,46 ﬁ
Uber anderen Kreditgebern  (627.374,16) (15.735,51) (611.638,65) (41.771,52) (569.867,13) (627.374,16)

1.981.090,93  1.981.090,93
(1.794.094,23)  (1.794.094,23)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus 98.448,25 98.448,25
Vermietung (86.520,82) (86.520,82)

Verbindlichkeiten aus Lie- 1.032.081,29 1.032.081,29
ferungen und Leistungen (2.154.278,71)  (2.154.278,71)

: . ) 67.995,71 67.995,71
Sonstige Verbindlichkeiten (80.070.46) (80.070.46)
56.119.413,06 5.291.317,74 50.828.095,32 7.300.708,49 43.527.386,83 52.543.899,38
(55.392.495,44) (5.906.397,20) (49.486.098,24) (8.541.299,18) (40.944.799,06) (50.995.268,41)

Gesamtbetrag




Anteilshewegungen Ergebnisverwendung

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich Der Vorstand empfiehlt folgende Gewinnverwendung:

im Geschaftsjahr um 368.371,46 € erhoht. Haftungssummen

aus der Nachschusspflicht der Mitglieder bestehen satzungs- Bilanzgewinn zum 31.12.2017 3.013.611,48€
gemaf3 nicht. davon 4 % Verzinsung auf das
Geschaftsguthaben 308.920,90¢€

Vortrag auf neue Rechnung 2.704.690,58€

MY

_ %I
= = i .
> g % Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
% = = = Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
= = = = 9
= = = = Westfalen e.V., GoltsteinstraRe 29, 40211 Dusseldorf
= === = == Mitglieder des Vorstands
= = = = o
% % % % Niels Klein, Sprecher des Vorstands
—_—— e e -
% % % % Frank H. Adolphs, Architekt
% = = = Helmut Draber, Dipl.-Verwaltungswirt
= e e S . Dipl. g
-257 : - -309 : - -247 : - -319 : T e N e
== = — — itglieder des Aufsichtsrats
= = —= —
% % % % Rolf Meven, Property-Manager,
= = . = Aufsichtsratsvorsitzend (seit 30.05.2007)
oia = 2016 g ufsichtsratsvorsitzender seit 30.05.
= é Bettina Richter, Cash-Managerin,
2015 23( stellv. Aufsichtsratsvorsitzende (seit 28.05.2008)
A Zuginge 1 Abgange Christine Wstenberg, Dipl.-Kauffrau (FH),
Schriftfihrerin (seit 16.06.2011)
Kerstin-Michaela Konrad, Arzthelferin (seit 11.05.2017)
Forderungen Thomas Gundlach, Dipl.-Kaufmann (seit 29.05.2001)
Forderungen gegenlber Mitgliedern des Vorstands und des  Jirgen Hilgers, Architekt (seit 25.06.2015)
Aufsichtsrats bestanden am Bilanzstichtag nicht. Frank Lenz, Instandhaltungsmeister (seit 30.05.2007)
Klaus Theis, Regierungsbeschéftigter (seit 29.05.2001)
Nachtragshericht Werner Zickuhr, Monteur (seit 15.05.2009)
Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2017 sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.
g
£
Disseldorf, ,f l' {/W _ I/‘
den 25.04.2018 L/ﬂ”'r' / MZ’IMA Q[
Der Vorstand ,ﬁ?s‘ L"
Nielsl‘-.%e"fn Frank H. Adolphs Helmut Draber



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Das Jahr 2017 war ein Jahr vieler toller Projekte — grofRe wie kleine.
Ein Highlight war ganz sicher die offizielle Einweihung der Kasta-
nienhodfe DUBS. Nach rund zwei Jahren Bauzeit konnten wir alle
dortigen Mitglieder und Mieter mit einem tollen Fest offiziell will-
kommen heif3en. Und auch wir, der Aufsichtsrat, sagen: Herzlichen
Gluckwunsch. Die Kastanienhdfe sind mit ihrer Architektur eine Be-
reicherung flr die DUBS und fur den Stadtteil Eller/Lierenfeld. Wir
freuen uns Uber den so groRen Zuspruch, den unsere Liegenschaft
erfahren hat — bei der Eréffnung wie auch bei der Vermietung, bei
den Mitgliedern der DiBS ebenso wie in der Offentlichkeit!

Die Kastanienhofe schenken aber nicht nur zahlreichen Familien ein
neues Zuhause in DUsseldorf. Sie sind auch das neue Domizil der
DUBS-Verwaltung. Mit reprasentativen Raumlichkeiten, die zeigen,
wie die DUBS denkt und arbeitet: modern und zukunftsweisend.
Reprasentativ und trotzdem bezahlbar. Professionell und gleich-
zeitig nahbar. Dem ganzen Team zollen wir gro3en Respekt. Denn
diesem ist es gelungen, die Werte der DiBS lebendig und bewohn-
bar werden zu lassen. Uber eine Architektur, die Nachbarschaft
férdert, Uber Raume, die Begegnungen erlauben.

Aber auch Lichtenbroich macht Fortschritte. Unser Plan fir die Sa-
nierungen und Neubauten geht auf. Die fertigen Musterhduser und
der Baufortschritt bestéarken uns, so weiterzumachen und zeigen,
dass der Weg, den wir nach intensivem Abwagen eingeschlagen
haben, genau der richtige war. Natlrlich haben wir auch unsere ande-
ren Liegenschaften nicht vergessen! Insgesamt 35 Sanierungen und
Modernisierungen gab es in 2017, die alle eines zum Ziel hatten: das
Wohnen bei der DUBS moderner, komfortabler und zukunftsfahig
zu machen. Wir glauben, wir sind diesem Ziel im vergangenen Jahr
wieder einige Schritte naher gekommen. Unsere Investitionen haben
sich gelohnt. Es waren Investitionen in die Wohnqualitat fiir unsere
Mitglieder — und ebenfalls Investitionen in die Zukunft der DUBS.

Nicht unerwahnt lassen wollen wir einige Bewegungen, die es unter
den ,,DiBSlern” gab: Seit Mai 2017 ist Kerstin-Michaela Konrad

neues Mitglied im Aufsichtsrat. Sie hat sich bereits als Vertreterin
mit viel Herzblut fir die Angelegenheiten der DUBS eingesetzt.
Wir wiinschen ihr und uns eine produktive gemeinsame Zeit.

Eine grof3e Veranderung gab es auch im Vorstand. Nach Uber zehn
Jahren hoch engagiertem Einsatz ist Marlies Rein-Werth zum
31.12.2017 in den wohlverdienten Ruhestand getreten. Ein ganzes
Jahrzehnt hat sie die DUBS begleitet, sich fir sie starkgemacht und
sie gepragt. Mit vollem Einsatz. Dafir wollen wir uns auch bei ihr
ganz herzlich bedanken und ihr das Beste flr die Zukunft wiinschen.
Wir sind sicher: Sie bleibt uns weiter verbunden. Fir das vergan-
gene Jahr 2017 mdchten wir an dieser Stelle zuséatzlich festhalten:

1. KLAUSURTAGUNG

Am 18. und 19. August 2017 fand eine gemeinsame Klausur-
tagung von Vorstand und Aufsichtsrat der DUsseldorfer Bau- und
Spargenossenschaft eG statt, auf der die aktuellen und geplanten
Projekte besprochen wurden.

2. SITZUNGEN VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Es hat insgesamt drei gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat gegeben. Der Aufsichtsrat traf sich darliber hinaus zu finf
separaten Sitzungen. Erortert wurden aktuelle Themen wie die Kasta-
nienhdfe DUBS, die Modernisierungen und Neubauten in Lichten-
broich, Bewirtschaftungskosten sowie die Auswahl von Dienstleistern.

3. AUSSCHUSSE

Der Priifungsausschuss um Thomas Gundlach, Frank Lenz, Werner
Zickuhr und Christine Wiistenberg befasste sich in insgesamt flinf
Sitzungen neben Jahresabschluss- und Kassenpriifung unter ande-
rem auch mit der Prlfung der Projektstande ,Kastanienhéfe” und
.Lichtenbroich” sowie der Mandatierung externer Dienstleister.

Insgesamt mochten wir festhalten:
Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2017 die ihm per Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung zugeordneten Aufgaben in vollem Umfang



Der Aufsichtsrat der Diisseldorfer
Bau- und Spargenossenschaft eG:
Klaus Theis, Kerstin-Michaela Konrad,
Jirgen Hilgers, Thomas Gundlach,

Rolf Meven (Vorsitzender), Bettina
Richter (stellv. Vorsitzende), Frank Lenz,
Christine Wiistenberg, Werner Zickuhr
(v.l.n.r).

wahrgenommen. Er hat den Vorstand unter Berlcksichtigung der
wirtschaftlichen Nachhaltigkeit, der Sicherheit der Genossenschaft
und der Wohnungsversorgung der Mitglieder kontrolliert und bera-
ten. Vorstand und Geschaftsleitung haben dem Aufsichtsrat dafir
stets alle erforderlichen Informationen zur Verfligung gestellt. Nach
Prifung durch den Prifungsausschuss hat der Aufsichtsrat dem
Jahresabschluss zugestimmt, den der Vorstand in der Sitzung vom
24.04.2018 vorgelegt hat. Dem Vorschlag zur Verwendung des

Mit groRem Bedauern haben wir zur

Kenntnis nehmen mussen, dass

am 01.04.2018 verstorben ist.

Bilanzgewinns wurde ebenfalls zugestimmt. Der Aufsichtsrat emp- Bis Mitte 2017 hat er sich im Aufsichtsrat
fiehlt der Vertreterversammlung, dem Jahresabschluss und der vor- flr die DUBS und ihre Mitglieder stark gemacht.
geschlagenen Gewinnverwendung zuzustimmen. Fur seinen langjahrigen engagierten Einsatz

sind wir ihm sehr dankbar.

D |dorf 25.04.201
F:f;g:;;%gj&s;? 018 OL, | R In Gedanken sind wir bei seiner Familie,

Rolf Meven, Aufsichtsratsvorsitzender der wir viel Kraft winschen.

Danken wollen wir an dieser Stelle ausdricklich:

= Allen Mitgliedern. Fir ihre Treue und Loyalitdt gegenlber der DUBS. Ohne sie gabe es die DUBS nicht.

= Dem gesamten Team der Diisseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG. Fir den groRartigen Einsatz, den alle auch 2017
gezeigt und so Tolles geschaffen haben.

= Unseren so wichtigen Vertretern. Die stets ein offenes Ohr fir unsere Mitglieder hatten und sich konstruktiv eingebracht haben.

= Dem Vorstand. Fir die immer partnerschaftliche, vertrauensvolle und verlassliche Zusammenarbeit und das stete Vorausdenken.

= Unseren Partnern und Dienstleistern. Deren Unterstitzung fir viele Projekte sehr wertvoll und wichtig war.



INVESTITIONEN, DIE BELOHNEN!

Well
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