Jahresabschluss 2020

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
DUISBURG-HAMBORN eG







@

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
DUISBURG-HAMBORN eG

Jahresabschluss 2020



. JAHRESABSCHLUSS 2020

Krisenfest durch
das Pandemie-Jahr

Liebe Leserinnen und Leser,

das vergangene Jahr 2020 hat die Menschen weltweit vor groRe Herausforderungen gestellt
und jedem von uns viel Verzicht und Flexibilitdat abverlangt. Fur die Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Hamborn bedeutete das vor allem, dass Kurse, Fahrten und Veranstaltungen
gestrichen werden mussten — soziale Ereignisse, die bei unseren Mitgliedern und Mietern
Uberaus beliebt sind und auch von uns als wichtige Gelegenheiten zum Austausch und zur
Begegnung geschatzt werden.

Unser Kerngeschaft blieb derweil von Corona weitgehend unber(hrt, sodass 2020 fir die
Genossenschaft trotz allem auch ein wirtschaftlich gutes Jahr war. Zentrale Parameter wie
Leerstand und Fluktuation bewegten sich auf gewohnt niedrigem Niveau, und die vorgese-
henen Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung und Instandhaltung konnten unter ande-
rem dank der geringen Fluktuation unterschritten werden. Das Ergebnis lag am Ende des
Geschaftsjahres weit (iber dem Plan.

Zu den wichtigsten Ereignissen im letzten Jahr gehorten fiir die Genossenschaft der Ab-
schluss der Modernisierung im Nelkenhof sowie die Fertigstellung unseres Neubaus im
Hettkampsweg. Auch hier blieben wir mit den Kosten unter dem veranschlagten Betrag und
freuen uns nun zu sehen, wie die neuen Mieterinnen und Mieter den Hettkampsweg nach
und nach mit Leben fillen.

Alles in allem hat das abgelaufene Geschaftsjahr gezeigt, dass das Wohnen bei einer Genos-

senschaft nach wie vor gefragt ist. Sei es die erste gemeinsame Wohnung, ein Einfamilien-




haus flr die junge Familie oder barrierearmer Wohnraum fiir Menschen, die trotz korperlicher

Einschrankungen selbststandig bleiben mochten — immer steht der Mensch mit seinen
Bedurfnissen im Mittelpunkt. Und offenbar sind genossenschaftliche Werte wie Sicherheit
und Solidaritat in schwierigen Zeiten wie im Pandemie-Jahr so aktuell wie selten zuvor. Diese
Werte greift Ubrigens auch unsere neue Image-Kampagne auf, die Ihnen in den vergangenen
Wochen sicherlich schon begegnet ist und die auch im vorliegenden Geschdftsbericht prasent
ist: ,Dein Zuhause im Duisburger Norden" steht fir eine starke und sichere Gemeinschaft, auf
die ganz einfach Verlass ist — jederzeit.

Der Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Hamborn eG
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Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2020

1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Hamborn eG sind die Errichtung und
Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die Betreuung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung, Vermietung und Bewirtschaftung von
Wohnungen und Hausern im Duisburger Norden.

2. Geschaftsverlauf

2.1. Rahmenbedingungen

Die Stadt Duisburg wurde durch die Stahlindustrie gepragt. Durch den Strukturwandel hat
sich in den letzten Jahren einiges verandert.

So gibt es in Duisburg inzwischen viele Naherholungsgebiete und auch die Industriekultur in
Duisburg erfreut sich wachsender Bekanntheit. Duisburg hat aul3erdem den groten Binnen-
hafen Europas und konnte sich dank guter Lage und Infrastruktur als wichtiger Knotenpunkt
in der Logistikbranche etablieren. Duisburg ist mit einer 10.000 Kilometer langen Bahnstrecke
direkt mit der Millionenstadt Chongging in China verbunden, was weitere wirtschaftliche
Potenziale bietet.

Der Strukturwandel hat sich jedoch nicht nur positiv ausgewirkt, da die neu geschaffenen
Arbeitsplatze bis heute den Wegfall der bisherigen Arbeitsplatze nicht auffangen konnten.
Im Januar 2021 lag die Arbeitslosenquote in Duisburg bei 12,4 %, wahrend der Bundesdurch-
schnitt 6,3 % betrug; somit ist weiterhin ein starkes Gefalle zu erkennen.

Die Stadt Duisburg als Teil der Stadteregion Ruhr ist wie andere Teile der Region auch vom
Bevélkerungsriickgang betroffen, jedoch hat sich diese Dynamik tiber die letzten Jahre deut-

lich verlangsamt.

Parallel zu dieser Entwicklung zeigt sich eine Zunahme der Bevdlkerung mit Migrationshin-
tergrund.

Wenn man die sieben Stadtbezirke der Stadt Duisburg betrachtet, erkennt man, dass im Bezirk




Hamborn der prozentual hdchste Anteil an Auslanderinnen und Auslandern (30,4 %) sowie an
Menschen mit Migrationshintergrund (54,3 %) zu verzeichnen ist (Stand 2016).

Fir die gesamtgesellschaftliche Entwicklung, fiir die Wohnungspolitik und fir die Stadt zeigt
die Zunahme des Anteils der Bevolkerung mit Migrationshintergrund nicht nur neue Chancen
auf, sondern sie stellt auch eine grol3e integrative Aufgabe dar.

Auch die Alterung der Bevdlkerung stellt die Stadt und die Wohnungspolitik vor neue Heraus-
forderungen. In der Stadteregion Ruhr setzte dieser Prozess unter dem Schlagwort ,weniger,
alter, bunter” schon friih ein. Die entsprechenden Kommunen befassen sich daher bereits seit
langerer Zeit mit diesen Phanomenen und haben innovative Konzepte erarbeitet.

Altere Menschen stellen besondere Anspriiche an das Thema Wohnen, da sie haufig aufgrund
von korperlichen oder gesundheitlichen Einschrankungen barrierearmen oder barrierefreien
Wohnraum benétigen.

Es mangelt zwar nicht an der Anzahl an Wohnungen, allerdings entspricht das Wohnungs-
angebot zumindest teilweise nicht der Nachfrage. Es fehlen singlegerechte und barrierefreie
Wohnungen. Wohnraum muss dabei erschwinglich bleiben, und die wohnortnahe Infrastruk-
tur spielt eine grof3e Rolle.

Die Mieten in Duisburg variieren nach Wohnungsgrol3e, befinden sich aber in einem mode-
raten Rahmen. Die Tendenz ist steigend. Der Bestand an 6ffentlich geforderte Wohnungen
sinkt.

In Duisburg
bleibt die Arbeits-
losenquote mit
12,4 % vergleichs-
weise hoch.«
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Duisburg
wird langfristig zu
den Stiadten mit
sinkenden Haus-
haltszahlen
gehoren.«

Aufgrund der geringen Neubautatigkeit wird sich dieser Trend weiter fortsetzen.

Zudem hat sich das Angebot auf dem Wohnungsmarkt in der Vergangenheit kaum verandert.
Der hiesige Wohnungsmarkt ist gekennzeichnet von geringer Dynamik und einem betagten
Wohnungsbestand mit Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau.

Laut Armutsanalyse der Wohnungsmarktbeobachtung erhdlt fast jeder flinfte Haushalt zu-
mindest einen Zuschuss zu seinen Unterkunftskosten aus offentlicher Hand, was im bundes-
weiten Vergleich Uberdurchschnittlich hoch ist. Das Thema Altersarmut wird voraussichtlich
weiter an Bedeutung gewinnen.

Die Leerstandsquote liegt im gesamten Stadtgebiet Duisburg bei rund 5 %. Die Tendenz ist
sinkend. Im Stadtbezirk Hamborn betragt die Leerstandsquote 6,9 % und zeigt eine steigende
Tendenz. Der Leerstandsquote in Duisburg soll auch mit Hilfe eines Riickbaus leerstehender,
nicht mehr vermietbarer Objekte entgegengewirkt werden.

Die Prognosen gehen davon aus, dass Duisburg langfristig zu den Stadten mit sinkenden
Haushaltszahlen gehéren wird.

Aufgrund der Corona-Pandemie verzdgert sich in einigen Bereichen die Auswertung von
Statistiken und damit die Erstellung von Berichten, sodass einige Daten der VVorjahre genutzt
wurden.

Quellen: Wohnbericht 2017 — Stadt Duisburg
Immobilienmarkt Nordrhein-Westfalen 2019 — DZ Hyp
LEG- Wohnungsmarktreport NRW 2018
Wohnen in Duisburg: Regionale Wohnungsmarktberichte Ruhr
WAZ
www.arbeitsagentur.de




2.2 Bestandsbewirtschaftung

Ubersicht des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2020:

BESTAND

31.12.2020 31.12.2019
Anzahl Wohn-/Nutzflache m? Anzahl Wohn-/Nutzflache m?

Hauser 445 441
Wohnungen 2.026 147.942 1.983 144.915
Gewerbliche Einheiten 11 1.772 11 1.772
Gemeinschaftsraume 3 299 3 299

Garagen/Tiefgarageneinstellplatze 739

Kinderspielplatze 16
Nutzflache insgesamt 150.013 146.986

Der Objektbestand befindet sich mit Ausnahme von drei Wohnungen in Duisburg.
Ende 2020 befanden sich 1.710 (Vorjahr 1.669) Wohnungen nicht bzw. nicht mehr in der
Preisbindung.

Ankauf
Im Geschaftsjahr 2020 erfolgte kein Zugang durch Ankaufe.

Neubautatigkeit
Unser Neubau am Hettkampsweg wurde im Geschdftsjahr 2020 fertiggestellt. Es erfolgte
dementsprechend ein Zugang von 43 Wohnungen durch Neubautatigkeit.

Grundstuckswesen
Die Genossenschaft verfligt derzeit (iber keine unbebauten Grundstticke.
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Instandhaltung und Modernisierung

Um die nachhaltige Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes zu sichern, wurde, wie
bereits in den vergangenen Jahren, unsere Instandsetzungs- und Modernisierungstatigkeit

‘ Fluktuationsquote

auf einem sehr hohen und anspruchsvollen Niveau fortgesetzt.

Das Objekt Nelkenhof 14 mit 32 Wohneinheiten wurde 2019/2020 umfangreich nach EnEV-
Standard saniert. Die Kosten dieser Groldmodernisierung wurden aktiviert.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung, Instandsetzung und nicht aktivierungspflichtige

Modernisierungskosten betrugen einschlieBlich verrechneter Personal- und Sachkosten
Entwicklung der 3.940 T€. Bezogen auf die Wohn- und Nutzflache unserer Objekte betrdgt der Wert je Qua-
FIuktuationsquote dratmeter 26,27 € (Vorjahr: 27,92 €).

Schwerpunkte unserer im Jahr 2020 durchgefiihrten MaBnahmen waren:

= Instandhaltung und Modernisierung von Wohnungen vor Neuvermietung
» Fassadenarbeiten

» Treppenhausrenovierungen

» Erneuerung von Kunststofffenstern

2016 2017 2018 2019 2020

» Erneuerung von Gasheizkesseln

» Dachneueindeckungen

» Erneuerung eines Aufzuges

»  Erneuerung von Haus- und Hoftlren

Vermietung
Im Berichtsjahr wurden 123 (Vorjahr 141) Wohnungen gekiindigt. Das entspricht einer Fluk-
tuationsquote von 6,1 %.

Erfreulich ist, dass 35 Mieter, die eine Kiindigung ausgesprochen haben, innerhalb unseres
Bestandes bzw. in unseren Neubau umgezogen sind.

Die sich ergebenden Anschlussvermietungen konnten auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
zufriedenstellend durchgefiihrt werden. Dabei mussen allerdings haufig ein bis drei Monate
Mietausfall in Kauf genommen werden, da die neuen Mieter oft eigene Kiindigungsfristen
haben und die Marktlage ein Entgegenkommen erfordert.




Umzug innerhalb der Genossenschaft 23

Wohnortwechsel 17
Umzug ins Altenheim 16
Eigentumsbildung 14
Umzug in Neubauwohnung 12
Zuzug Lebenspartnerin o. A, 1
Wohnung zu grof3 bzw. zu klein 8
Tod des Mieters 8
Ausstattung/Lage der Wohnung 4
Wohnung zu teuer 4
Soziale Differenzen 3
Zwangsraumung, Kiindigung d. WoGe 2
Trennung, Scheidung 1

insgesamt 123

Dauer der gekiindigten Mietverhdltnisse:

DAUER DER GEKUNDIGTEN MIETVERHALTNISSE
Anzahl

bis 1 Jahr 2

Uber 1 bis 5 Jahre 42

liber 5 bis 10 Jahre 29

ber 10 bis 20 Jahre 23

Uber 20 bis 40 Jahre 21

Gber 40 Jahre 6

insgesamt 123
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Alter der Mieter, die eine Kiindigung ausgesprochen haben:

ALTER DER MIETER, DIE EINE KUNDIGUNG AUSGESPROCHEN HABEN

Anzahl

o 18 bis 25 Jahre 9
0 ’ 05 /o 26 bis 35 Jahre 28
36 bis 45 Jahre 14
46 bis 55 Jahre 13
56 bis 65 Jahre 24
66 bis 75 Jahre 10

76 bis 85 Jahre 1M
iber 85 Jahre 13

‘ Leerstandsquote

10 | 20 30 40 50

=1Wohnung

Entwicklung der Leerstande am
Bilanzstichtag (Anzahl)

4 S
| 7 Y

2016 2017 2018 2019 2020

keine Angaben 1

insgesamt 123

Am Bilanzstichtag war eine Wohnung (Vorjahr: drei Wohnungen) nicht weitervermietet. Am
31.12.2020 betrug die Leerstandsquote 0,05 %.

Es gibt einen gewissen Bodensatz an Wohnungen, der generell schwieriger zu vermieten
ist und in Einzelfallen auch zu langeren Leerstanden fuhrt. Wohnungen, die hoher als in der
ersten Etage liegen, und Dachgeschosswohnungen sind zunehmend problematischer in der
Vermietung.

Es besteht weiterhin reges Interesse an der Anmietung einer Genossenschaftswohnung. Aus
dem Kreis unserer Mitglieder lagen 168 (Vorjahr 198) Wohnungsbewerbungen vor. Darlber
hinaus liegen von 289 (296) Nichtmitgliedern Wohnungsbewerbungen vor.




3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Ver-

lustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2020

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsveranderung) 12.005 T€

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit 36 T€

Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen L1 TE

Andere aktivierte Eigenleistungen L6 TE
Gesamtleistung 12,128 T€
Andere betriebliche Ertrage 117 T€
Betriebsleistung 12.245T€

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.470 T€
Personalaufwand 1.774T€
Abschreibungen 1.525T€
Andere betriebliche Aufwendungen 523 T€
Zinsaufwand 453 T€

Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 10.745T€
Betriebsergebnis 1.500 T€

Beteiligungs- und Finanzergebnis -118T€
Neutrales Ergebnis 11T€

Ergebnis vor Ertragssteuern 1.393T€

Steuern vom Einkommen 5T€

Jahresiiberschuss 1.388 T€

2019  VERANDERUNG
11.622 T€ 383 T€
36 TE€ 0TE

42 TE -1TE
81T€ -35T€
11.781T€ 347 T€
131 TE -14T€
11912 T€ 333 T€
6.541T€ -71T€
1.802 T€ -28T€
1.461T€ 64 TE
581 T€ -58T€
424 TE 29T€
10.809 T€ -64TE
1.103 TE€ 397 T€
-113 T€ -5T€
15 TE -4LTE
1.005 TE 388 T€
61TE -56T€
944 TE LLL TE
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Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2020 2019 VERANDERUNG
Ertrage 12.087 T€ 11.702 T€
Aufwendungen - 10.645T€ -10.636 T€
Ergebnis 1.442 TE 1.066 T€ 376 TE

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung

Ergebnis aus der Durchfiihrung von Ertrage 82TE 117 T€
Modernisierungen, Neubautatigkeit, Aufwendungen -82T€ -117T€
Baubetreuung etc. Ergebnis 0TE 0TE 0TE
Sonstige betriebliche Tatigkeiten Ertrage 58 T€ 88TE

Aufwendungen 0TE -51T€
Ergebnis 58 T€ 37T€ 21T€
BETRIEBSERGEBNIS 1.500 T€ 1.103 T€

Aus dem Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung wird ein positives Ergebnis von 1.442 T€

ausgewiesen, welches sich im Vergleich zum Vorjahr (1.066 T€) um 376 T€ vermehrt hat.

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung erhohten sich insgesamt um 385 T€.
Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 304 T€ erhoht. Umlagenertrage,
Bestandsveranderungen, Erlosschmalerungen etc. steigerten die Umsatzerlose um 81 T€.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung erhdhten sich insgesamt leicht um 9 T€.
Die Instandhaltungs- und Regiebetriebskosten sanken insgesamt um 168 T€. Betriebskos-
ten, Abschreibungen, Personal- und Verwaltungskosten, Zinsaufwand etc. erhéhten sichin
Summe um 177 T€.

Das im Jahr 2020 ausgewiesene Finanzergebnis in Héhe von -118 T€ (Vorjahr -113 T€) ist
im Wesentlichen auf den auszuweisenden Zinsanteil aus der Bewertung der Pensionsriick-
stellungen unter Zugrundelegung der Vorschriften des BilMoG zurlickzufihren.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft im gegebenen
Marktumfeld als gut.




3.2 Vermogenslage
Die Bilanzsumme erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um 5.533 T€ auf einen Wert von
71.359 T€.

Das Anlagevermogen nahm um 3.678 T€ zu. Bei den Sachanlagen standen den Investitionen
von 5.209 T€ planmaRige Abschreibungen von 1.523 T€ gegeniiber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum groRten Teil mit 49 T€ um Arbeitgeberdarlehen
an Mitarbeiter.

Das Umlaufvermagen erhohte sich um 1.855 T€. Unter den unfertigen Leistungen mit 2.732
T€ werden gegeniiber den Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten aus-
gewiesen. Die fllissigen Mittel und Bausparguthaben erhdhten sich um 1.760 T€.

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich aufgrund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen
Teils des Jahrestiberschusses bei gleichzeitiger Verringerung der Geschaftsguthaben verblei-
bender Mitglieder um 1.247 T€ auf 34.114 T€. Damit belauft sich die Eigenkapitalquote auf
47,8 % im Vergleich zum Vorjahr mit 49,9 %.

Die langfristigen Riickstellungen betreffen ausschlieBlich Pensionsrickstellungen; sie haben
sich um insgesamt 248 T€ erhoht.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermehrten sich im Vergleich zum Vorjahr
um 3.948 T€. Diese Veranderung ist mal3geblich mit der Valutierung von 5.784 T€ im Rahmen
von Objektfinanzierungen und den planmaBigen Tilgungen von 1.547 T€ sowie vorzeitigen
Rickzahlungen von 289 T€ verbunden.

Die langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten von 341 T€ betreffen erhaltene Tilgungs-
nachldsse.

Bei den kurzfristigen tibrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 673 T€ um Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen.

’ Bilanzsumme

71.359.058 €

’ Eigenkapital

34.114.000 <

’ Jahresiiberschuss

1.388.351<
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VERMOGENSSTRUKTUR 2019  VERANDERUNG

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande 0TE 2T€ -2T€
Sachanlagen 64.418 TE 60.731 3.687 T€
Finanzanlagen 57 T€ 64 TE -7T€

UMLAUFVERMOGEN EINSCHLIESSLICH
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN KURZFRISTIG

Unfertige Leistungen und andere Vorrdte 2.749T€ 2677T€ 72T€

Flissige Mittel und Bausparguthaben 4,034 TE 2.274T€ 1.760 T€

Ubrige Aktiva 101 T€ 787T€ 23T€
GESAMTVERMOGEN 71.359 T€ 65.826 T€ 5.533 T€

KAPITALSTRUKTUR 2019  VERANDERUNG
EIGENKAPITAL LANGFRISTIG
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 3.112T€ 3.128T€ -16 T€
Ergebnisricklagen 30.680 T€ 29.739T€ 941TE
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 322T€ 0TE 322 T€
EIGENKAPITAL KURZFRISTIG
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 112 T€ 11 T€
Vorgesehene Dividende 125T€ 0TE
FREMDKAPITAL LANGFRISTIG
Ruckstellungen 4963 T€ 4.715T€ 2L8TE
Verbindlichkeiten 27.604 TE 23.677T€ 3.927 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 341T€ 362 T€ -21T€
FREMDKAPITAL KURZFRISTIG
Ubrige Riickstellungen 181TE 175T€ 6T€
Erhaltene Anzahlungen 3.071T€ 3.017T€ 54 T€
Ubrige Verbindlichkeiten 837 T€ 776 T€ 61T€

GESAMTKAPITAL 71.359T€ 65.826 T€ 5.533T€




FINANZLAGE 2019  VERANDERUNG
LANGFRISTIGER BEREICH
VVermogenswerte 64.475T€ 60.797 T€ 3.678T€
Finanzierungsmittel 67.021 T€ 61.621T€ 5.400 T€
UBERDECKUNG 2546 T€ 824 T€ 1.7227T€
KURZFRISTIGER BEREICH
Finanzierungsmittelbestand (flissige Mittel) 2.566 T€ 973T€ 1.593T€
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogensgegenstinde 4.319T€ 4,055 T€ 26LTE
Kurzfristige Verpflichtungen 4.339T€ 4204 TE 135T€
Stichtagsliquiditat 2.546 TE 824 TE 1.722T€
3.3 Finanzlage
Die oben stehende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2020 nach Fristigkeiten zeigt
folgende Deckungsverhdltnisse.
Die in der Bilanz zum 31.12.2020 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Sdmtliche
Neubau- und Modernisierungsmaf3nahmen sind fristgerecht finanziert.
Die Stichtagsliquiditat betragt am Bilanzstichtag 2.546 T€. Die Liquiditat war wahrend des
ganzen Geschaftsjahres gesichert. Die Genossenschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtun-
gen jederzeit erflillen. Die Vermdgenslage ist geordnet, die Finanzlage und die Zahlungsfa-
higkeit sind flr die Zukunft gesichert.
3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
Die flr unsere Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich
im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

KENNZAHL 2020 2019 2018 2017 2016
Bilanzsumme 71.359 T€ 65.826 T€ 63.468 TE€ 63.927 T€ 63.039T€
Sachanlagevermogen 64.417 T€ 60.731T€ 56.651T€ 57134 T€ 57826 T€
Investitionen in Sachanlagen 5.209 T€ 5536 T€ 970T€E 755T€ 2539 T€
Cashflow 3.140T€ 2.760T€ 2943 T€ 3.238T€ 2.720T€
Gesamtkapitalrentabilitat 2,8% 23% 3,0% 35% 32%
Eigenkapitalrentabilitat 4,0% 29% 4,1% 51% 4,5%
Durchschnittliche Miete/Monat/m? 513€ 5,07 € 502 € 4,97 € 4,84 €
Leerstandsquote 0,05 % 0.2% 0.4 % 03% 0.2%
Fluktuationsquote 6,1% 7.1% 7,7 % 70% 7.5 %
Instandhaltungskosten je m*/mtl. 2,19€ 233€ 2,11€ 1,89 € 211€
Fremdkapitalzinsen je m?*/mitl. 0,25 € 024 € 0,25 € 0,28€ 030€

SEITEN 18|19



. JAHRESABSCHLUSS 2020

Lagebericht

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Vorrangiges Ziel unserer Genossenschaft bleibt es, den vorhandenen Wohnungsbestand
durch eine gezielte Modernisierungs- und Instandhaltungsplanung nachhaltig zu verbessern
und zu erhalten. Die Anpassung technischer Standards und die Gestaltung des Wohnum-
feldes zur Sicherung der nachhaltigen Vermietung sind wesentlicher Bestandteil dieser
MaRnahmen. Dariiber hinaus sind wir bestrebt, durch Einbindung von Service- und Sozialleis-
tungen (darunter auch der seniorengerechte Umbau) unser Leistungsspektrum zu erweitern.
Hierdurch versprechen wir uns eine weitere Attraktivitatssteigerung und verstehen dies auch
als ein weiteres Instrument zur Bindung unserer Kunden.

Um als attraktive Wohnungsgenossenschaft in der Region des Duisburger Nordens zu-
kunftsfahig zu bleiben, sind die Bindung und Forderung junger Mitglieder und junger Familien
unbedingt erforderlich. Hier haben wir mit der ,Starterwohnung” ein besonderes Angebot,
welches sich auch weiterhin positiv darstellt.

Die Leerstandsproblematik ist eng verkniipft mit den bekannten sozialen und demogra-
fischen regionalen Gegebenheiten. Von Seiten der Genossenschaft kann hier nur durch
intensive Vermietungsbemuihungen, ausgewahlte Wohnumfeldverbesserungen und Moder-
nisierungen entgegengesteuert werden. Inwieweit der Wohnungsbestand erweitert werden
kann, ist abhangig von der Entwicklung der Nachfrage auf unseren Teilmarkten.

Wesentliche Risiken sind fiir die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Hamborn eG im Hin-
blick auf die kiinftige Entwicklung des Unternehmens nicht zu erkennen. Ein Riickgang der
Wohnungsnachfrage konnte zu steigenden Fluktuations- und Leerstandsquoten fiihren.
Zudem existiert das Mietausfallrisiko aufgrund einer zu beobachtenden nachlassenden Zah-
lungsmoral. Diese Risiken lassen sich trotz Forderungsmanagement nicht ganz vermeiden
oder ausschliel3en.

Im Finanzierungsbereich gibt es das Zinsanderungsrisiko. Unser Anlagevermaogen ist auf
klassische Weise langfristig durch Annuitdatendarlehen mit langen Laufzeiten und den bran-
chentiblichen Zinsfestschreibungen finanziert. Durch gezielte Prolongationen und vorzeitige
Rickzahlung von Darlehen sowie einen tiberdurchschnittlich hohen Tilgungsanteil minimie-
ren wir jedoch dieses Risiko. Die Zinsentwicklung wird nichtsdestotrotz beobachtet. Ein Risiko
ist aufgrund der Kapitalmarktsituation nicht zu erkennen.




Der Vorstand hat ein auf die GroRe der Genossenschaft abgestimmtes Risikomanagement-

system eingerichtet, um Chancen und Fehlentwicklungen rechtzeitig zu erkennen. Bestands-
gefahrdende Risiken sind nicht erkennbar.

5. Prognosebericht

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft lasst einen optimistischen Blick in die Zukunft
zu. Die Grundlage unserer Einschatzung bilden dabei der ausgewogene Wohnungsmix in
guten Lagen sowie der Uberaus gute optische und technische Zustand unserer Objekte. Zu-
dem ermdglicht die gute wirtschaftliche Situation unserer Genossenschaft die Fortfihrung
ausreichender Investitionen in die Erhaltung, Modernisierung und die nachfrageorientierte
Entwicklung und Erweiterung unserer Bestande. Als primar bestandserhaltendes Woh-
nungsunternehmen betreiben wir eine intensive kundenorientierte Bewirtschaftung unserer
Hauser und Wohnungen und ihres Umfeldes. Wir sind daher an den flir uns wichtigen Stand-
orten flr die Zukunft gut aufgestellt.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig,
die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der \Verzoge-
rung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten
Einnahmen. Darlber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Fiir das Geschaftsjahr 2021 weist der aufgestellte Wirtschaftsplan einen Uberschuss in Hohe
von 150 T€ aus.

Duisburg-Hamborn, den 05. Marz 2021

Der Vorstand g
% o/

Stoy Kocar

Bestands-
gefahrdende
Risiken sind nicht
erkennbar.«
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. JAHRESABSCHLUSS 2020

Bilanz zum 31. Dezember 2020

GESCHAFTSJAHR GESCHAFTSJAHR VORJAHR
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 2.146,00
Sachanlagen

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 61.442.154,00 50.136.058,00
Grundstilicke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.233.561,00 2.281.421,00
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 625.063,00 626.692,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 116.716,00 78.090,00
Anlagen im Bau 0,00 7.600.282,74
Bauvorbereitungskosten 0,00 64.417.494,00 8.259,45
Finanzanlagen

Beteiligungen 2.600,00 2.600,00
Sonstige Ausleihungen 49.440,60 56.887,49
Andere Finanzanlagen 5.000,00 57.040,60 5.000,00
Anlagevermogen insgesamt 64.474.534,60 60.797.436,68
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 2.731.673,43 2.659.130,46
Andere Vorrate 17.797,91 2.749.471,34 18.296,57
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 19.860,53 33.038,58
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.674,45 3.382,45
Sonstige Vermdgensgegenstande 76.371,06 97.906,04 37.286,52
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.565.564,89 973.285,43
Bausparguthaben 1.468.172,25 4.033.737,14 1.300.519,96
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.409,00 3.500,00

BILANZSUMME AR A 65.825.876,65




PASSIVA

EIGENKAPITAL
Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Riickstandige fallige Einzahlungen auf

Geschéftsanteile: 0,00

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiliberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus \Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 19.226,41

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.518,14

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

GESCHAFTSJAHR

122.783,78
3.111.735,52

4.750.000,00
12.965.000,00
12.965.000,00

1.388.351,16
941.197,42

4.962.593,00
7.600,00
173.573,00

14.056.229,27
13.595.701,54
3.070.715,72
43.038,60
672.593,94
74.735,01

BILANZSUMME

GESCHAFTSJAHR

3.234.519,30

30.680.000,00

447.153,74

34.361.673,04

5.143.766,00

31.513.014,08

340.605,00

71.359.058,12

VORJAHR

112.007,29
3.128.414,31

(0.00)

4.608.802,58
12.565.000,00
12.565.000,00

944.238,48
819.637,82

33.103.824,84

4.714.683,00
13.347,00
161.780,00

15.647.216,98
8.056.270,78
3.016.835,84
43.621,52
639.872,98
66.248,71

(16.195,26)
(2.049,88)

362.175,00

65.825.876,65
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Gewinn- und Verlustrechnung

JAHRESABSCHLUSS 2020 -

1. Januar bis 31. Dezember 2020

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Umsatzerlose insgesamt

Erhohung (Vorjahr Verminderung)
des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung
ROHERGEBNIS

Personalaufwand
Lohne und Gehalter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

davon fir Altersversorgung 382.082,23

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermadgens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen: 126.499,00

Steuern vom Einkommen

ERGEBNIS NACH STEUERN = JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen

GESCHAFTSJAHR

1.154.739,39
619.217,64

0,00
860,76
7.807,57

BILANZGEWINN

GESCHAFTSJAHR
11.932.357,07
36.160,00

41.137,55
12.009.654,62

72.542,97
46.150,00
131.656,18

6.470.179,38

5.789.824,39

1.773.957,03

1.524.714,45
527.261,11

8.668,33
579.505,23

1.388.351,16

941.197,42

447.153,74

VORJAHR

11.624.639,98
35.720,00
42.086,51
11.702.446,49

-1.850,06
81.190,00
148.270,83

6.540.896,05

5.389.161,21

1.084.473,71
717.250,13
(494.336,11)

1.461.221,13
583.432,84
316,26
959,30
23.505,92
562.035,69
(137.693,00)

61.290,71

944.238,48

819.637,82

124.600,66
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. JAHRESABSCHLUSS 2020

Anhang des

Jahresabschlusses

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Hamborn eG hat ihren
Sitz in Duisburg und ist im Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Duisburg eingetragen unter Nr. 23 GnR 215.

Die Erstellung des Jahresabschlusses 2020 erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrech-
nung und den Anhang (einschlieBlich Anlagespiegel, Riicklagen-
spiegel, Verbindlichkeitenspiegel).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Woh-
nungsunternehmen in der Fassung vom 16. Oktober 2020 wurde
beachtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden
die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Ge-
winn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
insgesamt im Anhang aufgefihrt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN/ERLAUTERUNGEN ZUR
BILANZ UND ZUR GUV

BILANZ

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie
der Sach- und Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel verwie-
sen.

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE UND
SACHANLAGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden nur insoweit zu den
um planmaBige Abschreibungen geminderten Anschaffungskosten
aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden drei bis funf Jahre
zugrunde gelegt.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den histori-
schen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermindert um die ku-
mulierten planmdRigen Abschreibungen. Zinsen fiir Fremdkapital
im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden nicht aktiviert.

Bei den Sachanlagenzugangen im Jahr 2020 ,Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten” wurden Kosten fiir
die Erweiterung des Garagenhofes ,Am Bischofskamp” sowie fur
die NeubaumafBnahme am Hettkampsweg aktiviert. Nachtragliche
Herstellungskosten sind fir die GroBmodernisierungsmalRnahme
.Nelkenhof 14" und fir aktivierungspflichtige Einzelmodernisierun-
gen angefallen. Nachtragliche Herstellungskosten aufgrund von Ein-
zelmodernisierungen werden grundsatzlich auf die Restnutzungs-
dauer der Objekte verteilt.

Neben den Fremdkosten wurden die wahrend des Herstellungspro-
zesses angefallenen Kosten flr eigene technische und kaufmanni-
sche Leistungen im Sinne des § 255 Abs. 2 HGB aktiviert.

PLANMASSIGE ABSCHREIBUNGEN

Die planmaRigen Abschreibungen auf den Hausbestand, der bis
31.12.1990 erstellt worden ist, erfolgen, beginnend mit dem
Geschaftsjahr 1991, einheitlich in Handels- und Steuerbilanz mit
2 Prozent p. a. (Objekte ab dem 31.12.1924) und mit 2,5 Prozent
p. a. (Objekte vor dem 31.12.1924). Unselbststdndige Garagenbau-
ten, die unter der Position ,Grundstticke mit Wohnbauten” erfasst
sind, werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer abgeschrieben.
AuBenanlagen werden auf 15 Jahre abgeschrieben.




Bei unseren umfangreich sanierten Objekten in Neumiihl wurde ab
2015 eine neue Restnutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde gelegt.
Fir das Objekt Nelkenhof 14 erfolgte im Geschaftsjahr 2020 eine
Neubewertung der Restnutzungsdauer auf ebenfalls 50 Jahre.

Unter den Positionen ,Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten” und ,Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter” erfasste Ga-
ragenobjekte bzw. Stellplatze werden einheitlich in Handels- und
Steuerbilanz mit 4 Prozent p. a. abgeschrieben.

Bei den Neuzugangen ab dem Geschaftsjahr 1991 werden unter
Beachtung der Einzelbewertung im Sinne von § 252 Abs. 1 Satz
3 HGB Abschreibungen von 1,5 Prozent p. a. in der Handelsbilanz
vorgenommen.

\Vermogensgegenstdande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden nach MalRgabe einer 3- bis 12-jdhrigen Nutzungsdauer
abgeschrieben. Die Anschaffungskosten fiir geringwertige Wirt-
schaftsglter im Wert von 250 € bis 1.000 € netto wurden im Ge-
schaftsjahr gemal3 den steuerlichen Vorschriften in einem Sammel-
posten erfasst und auf finf Jahre verteilt.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden keine aul3erplanmaRigen Abschrei-
bungen vorgenommen.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.
Unter der Position ,Beteiligungen” erfolgt der Ausweis von 1.757
Aktien der DZ Bank AG. Der Kurswert per 31.12.2020 betrug

14.143,85 €.

LSonstige Ausleihungen” beinhaltet die Werte fir drei verzinsliche
und ein unverzinsliches Arbeitgeberdarlehen.

Bei der Position ,Andere Finanzanlagen” handelt es sich um die
Mitgliedschaft bei der Volksbank Rhein-Ruhr eG.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von min-
destens 20 Prozent an anderen Unternehmen.

In der Position ,Unfertige Leistungen” werden ausschlieB3lich
die mit den Mietern noch abzurechnenden umlagefahigen Heiz-
und Betriebskosten — ohne Ausfallrisikozuschlag — in Hohe von
2.731.673,43 € (Vorjahr: 2.659.130,46 €) ausgewiesen. Ausfallrisi-
ken wurden wertberichtigt und aktivisch abgesetzt.

Den ,Unfertigen Leistungen” stehen ,Erhaltene Anzahlungen” von
3.070.715,72 € (Vorjahr: 3.016.835,84 €) gegentiber.

Heiz6lbestande werden unter ,Vorrate” ausgewiesen. Die Bewer-
tung erfolgt nach dem Fifo-Verfahren.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Eventuel-
len Ausfallrisiken wurde im Jahresabschluss durch Abschreibungen
Rechnung getragen. Pauschale Wertberichtigungen wurden nicht
vorgenommen, da weitere Ausfallrisiken nicht existieren.

Bei den ,Forderungen aus Vermietung” handelt es sich um Forde-
rungen aus bestehenden und aufgeldsten Mietvertragen.

Forderungen fur technische und kaufmdnnische Baubetreuungen
werden unter ,Forderungen aus Betreuungstatigkeit” ausgewiesen.

Unter ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind Forderungen, Ver-
sicherungsentschadigungen und andere erfasst. In dieser Position
sind keine Betrage grof3eren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als ei-

nem Jahr die Forderungen aus VVermietung mit 1.436,44 € (Vorjahr:
5.021,88 €).
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Anhang

ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN

Bestand zum Einstellung aus dem Entnahme fir Bestand zum
01.01.2020 Jahresuberschuss des das Geschaftsjahr 31.12.2020
Geschaftsjahres
Gesetzliche Ricklage 4.608.802,58 € 141.197,42 € 0,00 € 4.750.000,00 €
Bauerneuerungsricklage 12.565.000,00 € 400.000,00 € 0,00 € 12.965.000,00 €
Andere Ergebnisriicklagen 12.565.000,00 € 400.000,00 € 0,00 € 12.965.000,00 €
RUCKLAGEN Zur Ermittlung der Verpflichtung werden die Sterbetafeln nach
Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der Ricklagenspiegel oben. Prof. Dr. K. Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt. Die
Rickstellungen werden pauschal mit dem durchschnittlichen
PENSIONSRUCKSTELLUNGEN Marktzins abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlauf-
Fir Verpflichtungen aus der betrieblichen Altersversorgung sind, zeit von 15 Jahren ergibt und der von der Deutschen Bundesbank
soweit vertragliche Zusagen bestehen, Riickstellungen gebildet veroffentlicht wird.
worden.
Die Bewertung erfolgt nach dem moadifizierten Teilwertverfahren. Unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsful3es von 2,3 Pro-
Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen werden gemal? ei- zent (Stand: Oktober 2020) wurde der Riickstellungsbedarf ermit-
nem versicherungsmathematischen Gutachten kiinftige Lohn- und telt. Die Vereinfachungsregel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde
Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen berticksichtigt. in Anspruch genommen. Bei der Bewertung wurde von einer

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01. Zugange Abgange | Umbuchungen 31.12.
Immaterielle Vermdgensgegenstande 258.366,54 0,00 -22.562,26 0,00 235.804,28
Sachanlagen
Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 85.704.764,28 390.451,84 0,00 | 12.353.622,87 | 98.448.838,99
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.406.912,21 1.310,98 0,00 0,00 | 3.408.223,19
Grundsttlicke mit Erbbaurechten Dritter 661.703,17 0,00 0,00 0,00 661.703,17
Betriebs- und Geschaftsausstattung 382.043,50 72.415,76 -129.928,09 0,00 324.531,17
Anlagen im Bau 7.600.282,74 | 4.745.080,68 0,00 |-12.345.363,42 0,00
Bauvorbereitungskosten 8.259,45 0,00 0,00 -8.259,45 0,00
97.763.965,35 | 5.209.259,26 -129.928,09 0,00 [102.843.296,52
Finanzanlagen
Beteiligungen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00
Sonstige Ausleihungen 56.887,49 0,00 -7.L46,89 0,00 49.440,60
Andere Finanzanlagen 5.000,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00
64.487,49 0,00 -7.446,89 0,00 57.040,60
Anlagevermogen insgesamt 98.086.819,38 | 5.209.259,26 -159.937,24 0,00 103.136.141,40
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2011
Bilanzsumme

O Eigenkapital

2012 2013 2014

o Anlagevermogen

Gehalts- und Rentendynamik von 2,0 Prozent ausgegangen.
Aufgrund einer Anpassung des § 253 HGB zur Abzinsung von Al-
tersversorgungsverpflichtungen erfolgt die Bewertung nicht mehr
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre, sondern mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre. Der Unterschiedsbetrag aufgrund der
neuen Bewertung belauft sich auf 522.612 €.

2015

@ Verbindlichkeiten Kreditinstitute u.a.

2016 2017 2018 2019 2020

@ Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

STEUERRUCKSTELLUNGEN UND SONSTIGE
RUCKSTELLUNGEN

Die Steuerrtickstellungen und die sonstigen Rickstellungen bertck-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags.

Buchwert 31.12. | Buchwert 31.12.
kumulierte Abschreibungen Ifd. Jahr Vorjahr

01.01. Zugange Anderungen im 31.12.
Geschaftsjahr | Zusammenhang mit Abgdngen

256.220,54 2.146,00 -22.562,26 235.804,28 0,00 2.146,00
35.568.706,28 | 1.437.978,71 0,00 | 37.006.684,99 61.442.154,00 50.136.058,00
1.125.491,21 49.170,98 0,00 1.174.662,19 2.233.561,00 2.281.421,00
35.011,17 1.629,00 0,00 36.640,17 625.063,00 626.692,00
303.953,50 33.789,76 -129.928,09 207.815,17 116.716,00 78.090,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.600.282,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.259,45
37.033.162,16 | 1.522.568,45 -129.928,09 | 38.425.802,52 64.417.494,00 60.730.803,19
0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
0,00 0,00 0,00 0,00 49.440,60 56.887,49
0,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 57.040,60 64.487,49
37.289.382,70 | 1.524.714,45 -152.490,35 | 38.661.606,80 64.474.534,60 60.797.436,68

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT DUISBURG-HAMBORN eG
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Anhang
Umsatzerlose
9.101.049,49 € 74 % .
aus Sollmieten
Umsatzerlose
2.794.056,19 € 23% aus abgerechneten
Betriebskosten
373.566,42 € 3% sonstige Ertrage
12.268.672,10 € 100 % Entstehung gesamt

Die Steuerrtickstellung setzt sich wie folgt zusammen:
Rickstellung fiir 2018
Riickstellung fiir 2019

5.389,00 €
2.211,00 €

Fir das Geschaftsjahr 2020 musste aufgrund ausreichender steu-
erlicher Verlustvortrage keine Steuerrtickstellung gebildet werden.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschluss- und Prifungskosten 2020 50.300,00 €
Aufbewahrung Jahresabschlussunterlagen 10.000,00 €
Ruckstellung Berufsgenossenschaft 11.000,00 €
Kosten Resturlaub 2020 17.524,00 €
Jubildumsrickstellung 84.749,00 €

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen bewertet.
ZuflieBende Aufwendungsdarlehensraten wurden passiviert.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf
den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

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

ENTSTEHUNG VERWENDUNG

24% 2.964.278,54 €

28 % 3.417.168,37 €

Abschreibungen 13% 1.524.714,45 €
Zinsen 5% 579.505,23 €
Personalaufwand 14% 1.773.957,03 €
ubrige Aufwendungen 5% 620.697,32 €
Jahresergebnis 1% 1.388.351,16 €

Verwendung gesamt 100 % 12.268.672,10 €

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unsere GroBmalinahme in Neumuhl wurde zu einem grol3en Teil
durch offentliche Mittel finanziert.

Wir haben von der NRW.Bank hierfir einen Tilgungsnachlass in
Hohe von 431.466,60 € erhalten.

Entsprechend der neuen Verlautbarung des Fachausschusses des
Instituts der Wirtschaftsprifer handelt es sich bei den Tilgungszu-
schlssen im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung um einen
wirtschaftlichen Ausgleich kinftiger Ertragsverzichte wahrend des
Miet- und Belegungszeitraumes und damit um einen Ertragszu-
schuss.

Der Tilgungsnachlass dient zum Ausgleich der wirtschaftlichen
Nachteile tGber den gesamten Zeitraum der Miet- und Belegungs-
bindung und ist daher als passiver Rechnungsabgrenzungsposten
zu erfassen und iiber den entsprechenden Zeitraum ertragswirksam
Uber Umsatzerldse aufzuldsen. In unserem Fall betragt der Zeitraum
20 Jahre.

HAFTUNGSVERHALTNISSE
Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268
Abs. 7 HGB.

Gut wohnen im Duisburger Norden




DIE FRISTIGKEIT DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN
PFANDRECHTE O.A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

Restlaufzeit gesichert*
davon davon
unter 1 Jahr Uber 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
Verbindlichkeiten 14.056.229,27 1.339.066,84 | 12.717.162,43 | 4.732.921,68 | 7.984.240,75 | 14.056.229,27
gegeniiber Kreditinstituten
Vorjahr | 15.647.216,98 | 1.349.283,52 | 14.297.933,46 | 5.002.065,38 | 9.295.868,08 | 15.647.216,98
Verbindlichkeiten gegeniiber | 13.595.701,54 463.474,84 | 13.132.226,70 | 1.715.598,69 | 11.416.628,01 | 13.595.701,54
anderen Kreditgebern
Vorjahr | 8.056.270,78 293.817,96 7.762.452,82 1.091.190,75 6.671.262,07 8.056.270,78
Erhaltene Anzahlungen 3.070.715,72 | 3.070.715,72 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr | 3.016.835,84 | 3.016.835,84 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 43.038,60 43.038,60 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 43.621,52 43.621,52 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 672.593,94 672.593,94 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 639.872,98 639.872,98 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 74.735,01 49.,582,25 25.152,76 25.152,76 0,00 0,00
\Vorjahr 66.248,71 40.174,89 26.073,82 26.073,82 0,00 0,00
31.513.014,08 | 5.638.472,19 | 25.874.541,89 | 6.473.673,13 | 19.400.868,76 |27.651.930,81
Vorjahr | 27.470.066,81 | 5.383.606,71 | 22.086.460,10 | 6.119.329,95 | 15.967.130,15 | 23.703.487,76

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perio-
denfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

In den einzelnen Ertragen und Aufwendungen sind keine von aul3er-
gewohnlicher GroRenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
enthalten.

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” beinhaltet mit
126.499,00 € Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellun-
gen (Vorjahr: 137.693,00 €).

Die Grundsteuer wird unter der Position ,Aufwendungen fir die

Hausbewirtschaftung” und die Kfz-Steuer unter der Position ,Sons-
tige betriebliche Aufwendungen” ausgewiesen.

C. SONSTIGE ANGABEN

Am 31.12.2020 bestehen keine wesentlichen sonstigen finanziellen
Verpflichtungen fir Bauverpflichtungen.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

* Gesichert durch Grundpfandrechte

Die Zahl derim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:
Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 7 3
Technische Mitarbeiter 3 =
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 =
Raumpfleger 2
Hauswarte, Aushilfen etc. 11

12 16

AulRerdem wurden zwei Auszubildende beschaftigt.

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Anfang 2020 3.658
Zugang 2020 152
Abgang 2020 175
Ende 2020 3.635

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 12.086 Geschaftsantei-
len zu je 260 € an der Genossenschaft beteiligt.

Die Bilanzposition ,Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder”
hat sich im Geschaftsjahr um 16.678,79 € vermindert.
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Anhang

Satzungsgemal’ haften die Mitglieder nur mit ihren Pflichtanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht. Die Haftsummen haben sich
im Vergleich zum vorherigen Geschaftsjahr um 17.940,00 € ver-
mindert.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 2.835.300,00 €.

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden
Corona-Pandemie kommt es zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. \Von einer Eintriibung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter von
Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen
sein werden, erwarten wir bei Fortdauer dieser Situation einen An-
stieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden Wirkung auf das
Jahresergebnis.

Die Gewinn- und Verlustrechnung und die Bilanz fiir das Geschafts-
jahr 2020 weisen einen Jahresiiberschuss von 1.388.351,16 € aus.

Durch gemeinsamen Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat
wurden gemal § 27 m i. V. m. § 39 der Satzung bei Aufstellung
des Jahresabschlusses im Rahmen einer Vorwegzuweisung
141.197,42 € der gesetzlichen Ricklage zugewiesen; in die Bau-
erneuerungsriicklage und die anderen Ergebnisriicklagen wurden
jeweils 400.000,00 € eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird die Verteilung des verbleibenden
Bilanzgewinnes 2020 in Hohe von 447.153,74 €, unter Billigung der
Vorwegzuweisung, wie folgt vorgeschlagen:

a) Ausschiittung einer Dividende von vier Prozent auf die Geschafts-
guthaben nach dem Stand vom 01. Januar 2020 in Hohe von
125.136,57 €

b) Gewinnvortrag auf neue Rechnung 322.017,17 €

Mitglieder des Vorstandes:

Thomas Stoy Dipl.-Wohnungs- u. Immobilienwirt
EBZ Business School
Axel Kocar Dipl.-Ingenieur

Mitglieder des Aufsichtsrates Wahlzeit
Thomas Diederichs -\orsitzender- 2020 - 2023
Bankvorstand
Peter Sommer Dipl.-Finanzwirt 2020 - 2023
Susanne Knist-Rychwalski Bankkauffrau 2020 - 2023
llona Meisner Kassiererin i.R. 2019 — 2022
Karl Seidl Dipl.-Ing. Bauwesen i.R. 2019 - 2022
Wolfgang Wieland Dipl.-Betriebswirt i.R. 2019 - 2022
Thomas Borowski -stellv. Vorsitzender- 2018 — 2021
Dipl.-Finanzwirt
Henrik Kastner Dipl.-Ingenieur 2018 - 2021
Josef Hunold Steuerberater 2018 — 2021

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des
Aufsichtsrates und des Vorstandes.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstralBe 29, 40211 Diisseldorf

Duisburg-Hamborn, den 05. Marz 2021

% Jo\/

Stoy Kocar

Der Vorstand




D. BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat und die aus ihm gebildeten Ausschiisse haben
sich im Geschaftsjahr 2020 laufend tber die Entwicklung der Ge-
nossenschaft sowie Uber die Vermagens- und Kapitalverhaltnisse
unterrichten lassen. Fragen und Probleme der Genossenschaft
wurden in vier gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat, einer Aufsichtsratssitzung sowie zwei Ausschusssit-
zungen ausfihrlich erdrtert und es wurden die erforderlichen Be-
schliisse gefasst.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat den Jahresab-
schluss flir das Geschaftsjahr 2020 — Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung — sowie die erforderlichen Unterlagen hierzu geprtift.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben. Der Jahresabschluss
ist rechnerisch richtig entwickelt, die entsprechenden Vorschriften
wurden beachtet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Vertreterversammlung vor:

a) den Jahresabschluss festzustellen

b) den Lagebericht des Vorstandes und

c) den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur Kenntnis zu
nehmen

d) die Verteilung des Bilanzgewinns unter Billigung der Vorwegzu-
weisung wie vorgeschlagen zu beschlieRen

e) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen

Die Posten der Bilanz sind in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Bestimmungen nachgewiesen.

Der Aufsichtsrat billigt nach Priifung den vorgelegten Lagebericht,
den Jahresabschluss fir 2020 sowie den Gewinnverteilungsvor-

schlag des Vorstandes.

Dem Vorstand und allen Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat fir
die geleistete erfolgreiche Arbeit seinen Dank aus.

Duisburg-Hamborn, den 19. April 2021

Diederichs
- Vorsitzender -
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Standorte unseres

Wohnungsbestandes

N Anzahl der
JUBILAUMSHAIN Wohnungen
BayernstralRe 30-50, 74-78 48
Holsteiner StralRe 2,7 7
Kaiser-Friedrich-Straf3e 83, 85, 103, 105, 109,

123,125,127 49
Mecklenburger StraBe  1-17b, 2, 10, 18, 20 65
Preul3enstralRe 30-34, 35-47, 38-44, B4 63
Schleswiger StraRe 1,3,4,9,18,20,19, 21 26
Gesamt 258
MARXLOH
Elisabethstral3e 16-30, 17-21 46
FeldstraRRe 52 3
Hermannstral3e 19-39 37
HildegardstralRe 7,9,12, 14 24
Mathildenstral3e 26-32,35-41,51, 55-59 45
Ottostral3e 52, 54, 60-64, 88, 90 51
WilhelmstraRe 61, 75-81 18
Friedrich-Engels-StraBe 31 8
Sandstral3e 7-21 60
Wilhelmstral3e 7.9,19 20
Gesamt 312
ROTTGERSBACH
Im Stillen Winkel 4-32,5-61 98
Kaiser-Friedrich-Stralle 143, 145, 157-199 38
Westerwaldstral3e 7-17 33
ZiegelhorststralRe 6-32 27
Aachener StraRe 2,11-17 47
Am Bischofskamp 10-24,23,25,33,35,57,59,88 86
Apenrader Stral3e 9-19, 20-22 46
Eichsfelder StraRe 11,13, 16, 15-49, 18-22, 34-52 55
Elsasser Stral3e 5-17,10-18 55
Kaiser-Friedrich-StraRe  205a-207d 64
Lothringer StraBe 3-11, 4-12 52
Pfalzer StralRe 1-5,2-8 49
Rottgersbachstrale 15-19 15
TellmannstralRe 16,18 33
Thiringer Stral3e 15 6
Westfalische Stral3e 30 1
PollerbruchstralRe 23-27,50-56, 64 46
ZiegelhorststralRe 65, 69 16
Mattlerstral3e 1-3 6
Obere Holtener StraBe  64-74a 45
Hettkampsweg 5-11 43
Gesamt 861
FAHRN
Im Eickelkamp 6,8 16
Gesamt 16

Anzahl der

Wohnungen
OBERMARXLOH
Markgrafenstral3e 84-92 22
RickertstraBe 84-96, 100 38
Walter-von-der-
Vogelweide-Stralde 11 3
Wolfram-von-
Eschenbach-Stral3e 7,10 7
Droste-Hlshoff-Stralle 19 3
Hans-Sachs-Strale 19 1
Kampstral3e 48,50 12
Brentanostral3e 1 3
Gesamt 89
ALT-HAMBORN
Bleekstrale L4, 46 31
Im Birkenkamp 6-12,17-27 53
LiebrechtstralRe 1-5 16
Richterstral3e 23, 36-44 25
WeidmannstralRe 19 6
Gesamt 131
HAMBORN
GartenstralRe 41,43 18
Nelkenhof 1-11,2-12, 14 L4
Bernhardstralde 4-12,7-11 39
Duisburger StralRe 116-122 25
Gehrstral3e 2-22 38
Gesamt 164
NEUMUHL
Albert-Einstein-Stralle 24, 26 18
Lehrerstrale 66-78 105
Usedomstral3e 2.4 15
WollinstraRe 2-8 41
Gesamt 179
WALSUM
Baustrale 29 3
Schulstrale 128-130 10
Gesamt 13
OBERHAUSEN-HOLTEN
Wasserstrale 3 3
Gesamt 3
GESAMTZAHL DER WOHNUNGEN 2026
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