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LAGEBERICHT fiir das Geschéaftsjahr 2009

Gesamtwirtschaftliche Lage und Rahmenbedingungen

WELTWIRTSCHAFT

e Zum Ende des Jahres 2009 scheint der Tiefpunkt der schwersten weltwirtschaftlichen
Rezession seit dem Zweiten Weltkrieg Uberschritten. Vieles deutet auf eine konjunk-
turelle Erholung hin.

¢ MaBgeblich fir den Umschwung war die Stabilisierung an den Finanzmarkten, insbe-
sondere erméglicht durch die massiven Interventionen der Notenbanken, die Ankiin-
digung staatlicher Stlitzungsprogramme und Garantien fiir den Finanzsektor.

¢ Allerdings zeigt die Erfahrung friherer wirtschaftlicher Schwéachephasen, dass Re-
zessionen, die mit Banken- und Immobilienkrisen einhergingen, zumeist nur langsam
Uberwunden wurden.

¢ Eine den weltwirtschaftlichen Aufschwung bremsende Wirkung wird, insbesondere
von dem mit der wirtschaftlichen Erholung meist einhergehenden Anstieg der Ener-
giekosten, erwartet.

EURO-RAUM

¢ Auch fur den Euro-Raum wird flir das Jahr 2010 eine konjunkturelle Erholung
prognostiziert.

¢ Nach Einschétzung der EU-Kommission ist fiir 2010 mit einem Anstieg des BIP
um 0,7% zu rechnen.

Daten (2009 vorlaufig/2010 geschatzt) 2007 2008 2009 2010

Bruttoinlandsprodukt +26% | +0,6% -39% | +0,7%

Verbraucherpreise +21% | +3,3% +0,3% + 0,8%

Arbeitslosenquote 7,4% 7,4% 9,2% 10,5%
DEUTSCHLAND

Gesamtwirtschaftliche Lage und voraussichtliche Entwicklung

¢ In Deutschland hat sich die Konjunktur im Jahr 2009 ebenfalls stabilisiert, wenn auch
auf deutlich reduziertem Produktionsniveau.

¢ Die eingetretene Stabilisierung ist wesentlich auf die massiven wirtschaftspolitischen
Investitionen seit Herbst 2008 zurlickzufiihren

e Ab dem 2. Quartal 2009 stieg das Bruttoinlandsprodukt wieder etwas. MaBgebliche
Impulse kamen von der privaten Konsumnachfrage, gestiitzt durch die relativ stabil
gebliebene Lage auf dem Arbeitsmarkt.

e Nach der aktuellen Einschatzung wird jedoch nicht mit einem nachhaltigen Auf-
schwung gerechnet, da sich auch erhebliche Bremskrafte bemerkbar machen wer-
den.

¢ Dazu wird wahrscheinlich eine Verscharfung des Arbeitsplatzabbaus in 2010 durch
die trotz Erholung erheblichen Uberkapazitdten z&hlen. Auch kénnten sich ver-
schlechterte Finanzierungsbedingungen negativ auswirken.

Daten (preisbereinigt) 2007 2008 2009

Bruttoinlandsprodukt +2,5% +1,3% -5,0%
Private Konsumausgaben -0,3% | +0,4% +0,4%
Konsumausgaben des Staates +1,7% +2,1% +2,7%
Ausriistungsinvestitionen +11,0% +3,3% -20,0%
Bauinvestitionen 0,0% +2,6% -0,7%




ARBEITSMARKT

e Die Rezession hat sich bis Ende 2009 auf dem Arbeitsmarkt noch nicht mit voller
Wucht ausgewirkt.

* Arbeitslose im Dezember 2009: 3.276.000 (= + 174.000 gegeniiber Dezember 2008)
¢ Arbeitslosenquote im Dezember 2008: 7,8% (Dezember 2008: 7,4%)
e Erwerbstatige im Dezember 2009: 40,416 Mio.(= -0,3% gegeniliber Vorjahresmonat)

¢ Die Prognosen fir 2010 gehen aufgrund der Konjunkturabschwéachung von einem
deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit aus.

KAPITALMARKT

e Im Verlauf des Jahres 2009 waren z. T. erhebliche Senkungen des Zinsniveaus zu ver-
zeichnen. So verminderten sich z.B. die von der deutschen Bundesbank verdéffentlich-
ten Effektivzinssatze fir Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio.
Euro mit einer Laufzeit Gber 5 Jahren zwischen Oktober 2008 und Oktober 2009 von
5,36% auf 4,37%. Fir Kredite Uber 1 Mio. Euro war eine Minderung von 5,45% auf
4,29% zu verzeichnen.

e Allerdings war das Volumen der Kreditvergabe an nichtfinanzielle Unternehmen
zuletzt stark riicklaufig. Dies wird aktuell noch auf konjunkturelle Einflisse zurlickge-
fihrt, sodass von einer Kreditklemme noch nicht die Rede sein kann.

e Fir 2010 wird jedoch mit einer Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen ge-
rechnet. Dafir spricht, dass den Banken noch erhebliche Abschreibungen auf Risiko-
papiere und Unternehmenskredite bevorstehen, wodurch weitere Eigenkapitalver-
luste absehbar sind. Absehbare héhere Ausfallwahrscheinlichkeiten werden zusatz-
lich zu einer restriktiveren Kreditvergabe fiihren.

BAUWIRTSCHAFT

¢ Die Umséatze im Bauhauptgewerbe gingen nach vorldufigen Berechnungen in 2009
gegenliber 2008 um 4,7% auf 81,6 Mrd. Euro zuriick. Wéhrend die Umséatze im
Wohnungsbau um 5,1% und im Wirtschaftsbau um 12,1% zurlckgingen, wurde im
offentlichen Bau ein Zuwachs von 5,4% erreicht. Fir 2010 wird bestenfalls mit einer
Stagnation oder einem nur geringen Umsatzwachstum gerechnet.

¢ Die Zahl der Beschéftigten im Bauhauptgewerbe wird fir 2009 mit 689.000 und damit
erstmals unter 700.000 geschéatzt.

IMMOBILIENMARKT

¢ Die Immobilienaktien konnten sich dem gegentiber 2008 leicht erholen. Der DIMAX
stieg bis Jahresende 2009 um rd. 17% gegeniiber dem Endstand 2008.

¢ Von Januar bis Oktober 2009 wurde in Deutschland der Bau von 145.262 Wohnungen
(einschlieBlich BestandsmaBnahmen) genehmigt. Das waren 1,8% weniger als im
Vorjahreszeitraum. Von den im Zeitraum von Januar bis Oktober 2009 genehmigten
Wohnungen waren 129.091 Neubauwohnungen, was in etwa der Anzahl des Vorjah-
reszeitraums entspricht.

¢ Ausweislich der GdW-Jahresstatistik betrugen die Nettokaltmieten im Bundesdurch-
schnitt im Dezember 2008 4,62 €/m?, in den alten Bundeslandern 4,72 €/m? und in
den neuen Bundeslandern 4,45 €/m2.

¢ Die Angebots- und Nachfragesituation fir Mietwohnungen in Solingen war im abge-
laufenen Geschéftsjahr wieder durch einen starken Angebotstiberhang gekennzeich-
net. Die Entwicklung der Mietpreise fiel im Regionalmarkt recht moderat aus. Hinzu
kamen jedoch wieder erhebliche Steigerungen der Betriebskosten, insbesondere der
Energieversorgung, die das Wohnen in unserer Region weiter verteuerten.



1. Geschiftsentwicklung (Riickblick)

Schwerpunkt unserer Arbeit bildete, wie in den letzten Jahren auch, der Um- und Ausbau
sowie die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes. Wir haben im vergangenen Jahr
wieder ein umfangreiches Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm abgewik-
kelt. N&here Einzelheiten ergeben sich aus Punkt 3 Bestandserhaltung/Modernisierung.

PlanméaBig haben wir unser Kanalsanierungsprogramm weitergefiihrt. Der § 61a LWG
schreibt vor, dass bei bestehenden Hausanschlissen eine Dichtigkeitsprifung bis zum
31.12.2015 durchzufiihren ist. Die Sanierungsarbeiten fur den Siedlungsbereich Deller/
FuhrstaBe (Gesamtkosten ca. T€430) werden mit Mitteln aus dem Investitionsprogramm
Abwasser NRW in Hohe von ca. T€ 129 bezuschusst.

2. Bestandsentwicklung
Am 31.12.2009 verfiigte unsere Genossenschaft liber einen Bestand von:

Hauser Wohnungen  Gewerbl. Einheiten Garagen u.
Einstellplatze
Altbauten 145 477 3 0
Neubauten 110 542 1 95
Andere Bauten 0 0 1 35
255 1.019 5 130

Von den gewerblichen Einheiten entfallen 2 auf eigen genutzte Betriebs- und Geschéfts-
rdume der Genossenschaft. Die Wohn-/Nutzflache betrug 61.609,40 m?.

Die Flache der unbebauten Grundstiicke betragt zum Jahresende 53.191m?.

3. Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte
Entwicklung des Wohnungsbestandes weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten unse-
res Unternehmens.

Im wesentlichen seien folgende MaBnahmen genannt:
e Gassammelheizungen:  Bruckner Str. 76

¢ Kanalsanierungen: Mittelgénrather Str. 8 — 12a, Frankenstr. 41,
Deller Str. 85 — 89 u. Friedrich-Ebert-Str. 40 — 48

AuBerdem haben wir in 24 Wohnungen MaBnahmen unterschiedlichen Umfangs vorge-
nommen, so z.B. Installation von Heizungen, Neueinbau von Bédern und Kichen und
erhebliche UmbaumaBnahmen anlésslich von Wohnungswechseln. Die aktivierungsfahi-
gen Kosten fir alle o.g. Arbeiten beliefen sich auf T€ 1.263. Stellvertretend fiir die
Wohnwert verbessernden MaBnahmen seien folgende genannt:

¢ Erneuerung und Erweiterung von Elektroinstallationen in 18 Wohnungen,
¢ Plattierung und Neueinrichtung von 18 Badern und 16 Kichen,

¢ |nstallation von 13 Heizungsanlagen,

¢ Einbau von neuen Innenttren in 19 Wohnungen,

¢ Erneuerung der Korridortire in 13 Wohnungen.

AuBerdem wurden 2 Treppenh&user komplett renoviert.

Fir die Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten wurden an Fremdkosten rund
T€714 aufgewandt.

Dies entspricht einem Aufwand von € 11,58 je m2 Wohnflache. Die Aufwend-
ungen liegen um T €99 unter dem Vorjahresbetrag.

Im eigenen Reparaturbetrieb sind in 2009 14.829 Lohnstunden angefallen.
Es wurden 1.581 Reparaturmeldungen bearbeitet.
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An erwahnenswerten Fremdleistungen sind angefallen:

e Dach- u. Rinnensanierungen einschl. Reparaturen T€ 20
e Elektroinstallationen und Reparaturen T€ 178
¢ Installation von Heizungsanlagen sowie Sanitérinstallationen

einschlieBlich Reparaturen T€ 350
e Schreinerarbeiten T€ 1183
e Maurer- und Verputzarbeiten sowie

Plattierung von Kiichen und Badern T€ 239
e Hof- und Kanalsanierungsarbeiten T€ 117

4. Mietentwicklung/Vermietungen

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung, d.h. die reinen Mieteinnahmen haben sich um
€57.917,11 erhoht. Dies ist insbesondere auf den Wiederbezug nach Umbau, Ausbau-
und Modernisierungstatigkeit, Mietdnderungen durch Anpassung an den Mietpreis-
spiegel sowie auf die ganzjéhrigen Auswirkungen der Mietveranderung des Vorjahres
zurlickzufiihren.

Die durchschnittliche Sollmiete belduft sich auf 3,79 €/m? (Vorjahr: 3,71€/m?. Die
Ertragsausfélle wegen Leerstand haben sich von €75.861,60 auf €75.876,48 erhoht.

Im Geschéftsjahr 2009 gab es insgesamt 70 Wohnungswechsel. Zum Jahresende stan-
den 32 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 3,1% (Vorjahr
3,3%). Von den Wohnungen standen 8 modernisierungsbedingt leer, 4 Wohnungen
wegen geplanter Zusammenlegung, 14 Einfachstwohnungen wegen geplantem Abriss,
6 Wohnungen weil eine nahtlose Vermietung zum Jahresende nicht méglich war. Die
Vermietung von 6ffentlich geférderten Wohnungen stellt sich nach wie vor schwierig dar,
weil geeignete Mieter mit Wohnberechtigungsschein kaum zur Verfiigung stehen. In
Absprache mit dem Stadtdienst Wohnen werden wir auch weiterhin bei l&ngerfristig leer
stehenden Wohnungen Freistellungen beantragen.

Die Arbeiten im Mahn- und Klagewesen hielten sich im abgelaufenen Jahr in Grenzen.
Es mussten 2 Wohnungen zwangsgerdumt werden.

Einige Probleme innerhalb unserer Hausgemeinschaften konnten unter Einschaltung der
Verwaltung zur Zufriedenheit der Beteiligten gelést werden. Aber leider mussten auch
wieder einige Angelegenheiten unserem Anwalt zur weiteren Bearbeitung Ubergeben
werden.

5. Wesentliche Investitionsvorhaben

Da auch fiir 2010 keine weiteren NeubaumaBnahmen geplant sind, wird die Moderni-
sierung und Instandhaltung des Althausbestandes auch in den kommenden Jahren den
Schwerpunkt der Investitionstétigkeit unserer Genossenschaft bilden.

Die in den letzten Jahren begonnenen Kanalinspektionen werden fortgesetzt. In Zusam-
menarbeit mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Solingen soll zunéachst der Schwer-
punkt auf die Siedlungsbereiche gelegt werden, in denen umfangreiche Wohnungs-
bausanierungen durchgefiihrt wurden bzw. werden, da hier ohnehin ErneuerungsmaB-
nahmen stattfinden missen.

Unser Bestreben wird auch kiinftig die kontinuierliche Erhaltung und stete Modernisie-
rung unseres Bestandes sein, denn nur so bleiben wir auch weiterhin auf dem Woh-
nungsmarkt konkurrenzfahig und kdnnen unsere Leerstandsquote auf solch niedrigem
Niveau wie bisher halten. Néhere Einzelheiten zu den Leerstanden sind unter dem Punkt
4 Vermietungen erléautert.

Fir das Wirtschaftsjahr 2010 sind ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von T<€ 1.000
sowie InstandhaltungsmaBnahmen in Héhe von T€900 geplant.

Die Finanzierung der o.g. MaBnahmen erfolgt branchentblich mit Eigen- und Fremd-
mitteln.



6. Mitgliederversammiung 2009

In der letzten Mitgliederversammlung unserer Genossenschaft am 17.06.2009 wurde
der durch den Vorstand und Aufsichtsrat festgestellte Jahresabschluss fir das Ge-
schéftsjahr 2008 neben den Berichten der Gremien entgegengenommen.

Die Mitgliederversammlung beschloss folgende Verteilung des Bilanzgewinns aus dem
Geschéftsjahr 2008:

Dividende € 69.407,90
Zuweisung zur freien Rucklage € 2.026,27

€ 71.434,17

Gleichzeitig wurden dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat einstimmig Entlastung erteilt.
GeméaB § 24 der Satzung schieden die Aufsichtsratmitglieder Frau Weber und die Herren
Fiedler und Laufenburg aus dem Aufsichtsrat aus. Die Kandidaten wurden einstimmig
wiedergewaéhlt.

AuBerdem wurde eine neue Satzung beschlossen.

7. Verwaltung und Betrieb

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte

Vorstand 1 0
Kaufm. Geschéaftsbereich 2 2
Auszubildende 1

Techn. Geschéftsbereich

(davon 7 Regiearbeiter) 9 0
Mitarbeiter insgesamt 12 2

AuBerdem werden Reinigungskrafte und ein Hausmeisterehepaar beschéftigt. Bei den
Mitarbeitern der technischen Geschaftsbereiche handelt es sich um 1 Bautechniker,
1 Heizungs-, Gas- u. Wasserinstallateurmeister, 1 Schreiner sowie um je 2 Anstreicher,
Installateure und 2 Maurer.

Die anfallenden Reparaturarbeiten werden weitgehend von diesen Mitarbeitern ausge-
fahrt.

8. Mitgliederentwicklung

Stand 01.01.2009 1.690  Mitglieder mit 1.846 Anteilen
Zugang 63  Mitglieder mit 65 Anteilen
Abgang - 78  Mitglieder mit -78 Anteilen
Stand 31.12.2009 1.675  Mitglieder mit 1.833 Anteilen.

Die Haftsumme betragt €1.591.250,00
Die rickstandigen falligen Mindestzahlungen betragen € 785,23.

Tatigkeit der Organe

a.) Die Mitgliederversammlung zur Verabschiedung des Jahresabschlusses 2008 fand
am 17.06.2009 statt.

b.) Es fanden 3 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt.

c.) Es fanden 13 Vorstandssitzungen statt.

d.) Die Kommissionen wurden zu 3 Sitzungen einberufen.

Der Vorstand dankt allen ehrenamtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die gelei-

steten Dienste.
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10. Geschéaftsergebnis

Insgesamt haben wir im Geschéftsjahr 2009 ein Jahresergebnis von T< 80 erwirtschaf-
tet gegentiber T€90 in 2008. Das Jahresergebnis hat sich um T€10 verschlechtert. Trotz
der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind wir mit dem Ge-
schéftsergebnis noch zufrieden. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung unserer
Genossenschaft insgesamt als positiv zu beurteilen. Die Erwartungen sind weitgehend
erflllt worden. Das Geschaftsergebnis ermdglicht die schon traditionelle Gewinnaus-
schittung von 4% Dividende.

11. Finanzielle Leistungsindikatoren (Kennziffern)
2009 2008 2007 2006 2005

Eigenkapital T€ 8.679 8.662 8.646 8.623 8.634
Eigenkapitalrendite Prozent 0,9 1,0 1,6 1,0 2,6
Eigenkapitalquote Prozent 30,4 31,5 34,3 39,4 40,6
Cash-Flow T€ 628 627 651 577 753
Sollmieten TE€ 2.801 2.743 2940 2.889 2.836
Leerstandsquote Prozent 3,1 3,3 3,8 3,5 2,6
Fluktuation Prozent 6,9 8,1 7,5 7,4 8,0
Nettokaltmiete — gesamt €/m?Monat 3,79 3,71 3,99 3,93 3,86
Instandhaltungskosten €/m? 17,73 19,37 20,11 19,00 20,34

12. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2009 erzielte Jahresiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt zusammen:

2009 2008

_Te _Te
Umsatzerldse einschlieBl. Bestandsveranderungen 3.805 3.709
Andere aktivierte Eigenleistungen 108 153
Gesamtleistung 3.908 3.862
Sonstige Betriebsertrage 15 11
Betriebsleistung 3.923 3.873
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen 1.717 1.773
Personalaufwand 775 728
Abschreibungen 529 526
Sonstige betriebliche Aufwendungen 128 128
Zinsaufwand 610 549
Sonstige Steuern 100 100
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.859 3.804
Betriebsergebnis 64 69
Finanzergebnis 4 6
Neutrales Ergebnis 12 15
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0
JahresUlberschuss 80 90

Der Jahresliberschuss ergibt sich liberwiegend aus den Ergebnissen der Hausbewirt-
schaftung.



13. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt es,
die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben der Ausschiittung von 4% Dividende
weiter Liquiditdt geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fur die Modernisie-
rung, Instandhaltung und ggf. fur Neuinvestitionen zur Verfigung stehen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2009 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillen
kénnen. Die Liquiditat ist unter Einbeziehung der Finanzplanung auch im Jahr 2010
gegeben.

14. Vermdgenslage

Die in der Bilanz zum 31.12.2009 langfristig angelegten Vermégenswerte sind bis auf
T€ 201 (Vorjahr T€ 575) durch langfristig zur Verfligung stehende Finanzierungsmittel
gedeckt. Die Unterdeckung im langfristigen Bereich entspricht dem Bedarf im kurzfristi-
gen Bereich. Der Bedarf an liquiden Mitteln ist durch den voraussichtlichen Uberschuss
laut Wirtschaftsplan 2010 (T<€ 110) sowie durch Aufnahme von Unternehmensfinanzie-
rungsmitteln gedeckt.

Das langfristig zur Verfligung stehende Eigenkapital betragt 30,4% (Vorjahr 31,5%).

Insgesamt ist die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu be-
zeichnen. Nennenswerte Verdnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

15. Risikomanagement

Ein vereinfachtes Frihwarnsystem nach KonTraG wird eingesetzt. Das bei unserer
Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement basiert auf dem Controlling und der
unterjahrigen internen Berichterstattung. AuBerdem werden externe Beobachtungs-
bereiche wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungsmarkts in die Betrachtung
einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verédnderungen so rechtzeitig
zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflisse auf die
Unternehmensentwicklung abgewendet werden kdnnen.

16. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir den Bereich der Wohnungsbewirtschaftung muss tendenziell mit einem Anstieg der
Wohnungsleerstdnde sowie steigenden Erlésschmélerungen und Forderungsausfallen
infolge sinkender Zahlungsmoral gerechnet werden. Diese Risiken sind im Wirtschafts-
plan berlcksichtigt, wirken sich aber nicht bestandsgefahrdend aus. Dem Aufsichtsrat
wird im Rahmen der Sitzungen regelmaBig Uber die wichtigsten Bereiche der Genossen-
schaft berichtet. Fehlentwicklungen und Chancen kdnnen rechtzeitig erkannt werden.

17. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Die konsequente Fortfiihrung unse-
res Modernisierungsprogramms sowie unsere schon seit Jahren praktizierte moderate
Mietpreispolitik werden, auch bei sich weiter verscharfendem Wettbewerb, zu einer er-
héhten Wettbewerbsféhigkeit unserer Genossenschaft beitragen kénnen. Durch eine
gezielte nachfrageorientierte Modernisierungsstrategie und der weiteren Verbesserung
der Angebote, die an die Mitgliedschaft gebunden sind (Mitgliedskarte/Rabattverein-
barungen), ergeben sich weitere Chancen fiir die kiinftige Entwicklung.

18. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten
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von durchschnittlich mindestens 10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile hal-
ten sich die Zinsédnderungsrisiken in beschrdnktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird
im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

19. Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass unser Haus- und Wohnungs-
bestand auf Grund seines technischen Zustands auch kunftig umfassend nachgefragt
wird, so dass Chancen bestehen, im Rahmen der Entwicklung des Mietpreisspiegels
auch kiinftig moderate Mietanpassungen vornehmen und damit die Jahresergebnisse
stabilisieren zu kénnen. Durch unsere Investitionen in die Bestandserhaltung und Mo-
dernisierung, in einer GréBenordnung von jahrlich ca. 2,0 Mio. €, wird unsere Markt-
position dauerhaft gesichert.

Als latente Risiken werden gesehen die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit
hohen Arbeitslosenzahlen, sowie die teilweise geringer werdenden verfiigbaren Netto-
einkommen. Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der
Mieter versuchen wir durch zeitgeméaBes Auftreten am Markt unter Nutzung der neuen
Medien und durch die Verbesserung der technischen Ausstattung unserer Wohnungen
(auch in energetischer Hinsicht) entgegenzuwirken.

Trotz der gednderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine gefestigte, soli-
de wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen in ahnlicher Hohe.

20. Schlussbemerkungen

Die Prifung des Jahresabschlusses 2009 ist noch nicht erfolgt. Sollte die Priifung bis
zur Mitgliederversammlung stattgefunden haben, wird hierliber berichtet.

Solingen-Wald, 22.04.2010

Der Vorstand:

Michael Pikzack, Geschéftsfiihrer
Hans-Peter Kunz, kfm. Angestellter
Gerhild Glsgen, kfm. Angestellte



Bilanz zum 31.12.2009

Aktiva

Geschéftsjahr (2009) Vorjahr (2008)

€ € €
Anlagevermdgen
Imaterielle Vermbgensgegenstande 1.801,00 7.024,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 26.600.086,07 25.855.881,85
Grundstiicke mit anderen Bauten 5,11 5,11
Grundstlicke ohne Bauten 872.706,51 871.516,51
Technische Anlagen und Maschinen 4,53 4,53
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 5.524,41 7.762,56
27.478.326,63
Anlagevermogen insgesamt 27.480.127,63 26.742.194,56
Umlaufvermégen
Andere Vorréte
Unfertige Leistungen 740.102,99 719.901,17
Andere Vorrate 20.274,37 19.501,32
Geleistete Anzahlungen 94.976,91 0,00
855.354,27

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 15.780,35 9.929,21
Sonstige Vermogensgegensténde 8.370,54 24.150,89 2.024,64
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 172.762,38 43.341,03

Bilanzsumme 28.532.395,17

27.536.891,93
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Bilanz zum 31.12.2009

Passiva

Geschéaftsjahr (2009) Vorjahr (2008)

€ € €

Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéfts-
jahres ausgeschiedenen Mitglieder 61.717,86 49.429,19
der verbleibenden Mitglieder 1.738.091,75 1.799.809,61 1.751.123,81
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile € 785,23
(2008: € 1.829,00)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.417.855,64 1.409.852,17
davon aus JahrestiberschuB3
Geschéftsjahr eingestellt € 8.003,47 (9.048,24)
Bauerneuerungsricklage 4.995.000,00 4.995.000,00
davon aus JahrestiberschuB3
Geschéftsjahr eingestellt € 0,00 (10.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 526.585,37 524.559,10
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr ein-
gestellt € 2.026,27 6.939.441,01 (8.572,53)
Bilanzgewinn
Jahresliberschuss 80.034,74 90.482,41
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -8.003,47 72.031,27 —-19.048,24
Eigenkapital insgesamt 8.811.281,89 8.801.398,44
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 296.610,00 277.132,00
Sonstige Ruckstellungen 46.673,52 343.283,52 45.369,08

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 18.112.151,46

Verbindlichkeiten gegenlber

anderen Kreditgebern 262.472,69
Erhaltene Anzahlungen 815.798,94
Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.402,04
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 141.372,05
Sonstige Verbindlichkeiten 35.632,58

19.377.829,76

17.001.926,04

275.462,58
827.776,18
10.949,11

274.947,34
21.931,16

Bilanzsumme

28.532.395,17

27.536.891,93
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Bad Bruckner Str. 74 nach Umbau
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Dusche Bruckner Str. 74 nach Umbau

Gaszentralheizung Bruckner Str. 74




Gewinn- und Verlustrechnung vom
01.01.2009 - 31.12.2009

Geschéftsjahr (2009) Vorjahr (2008)
€ € €

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 3.784.664,69 3.445.316,81
Verminderung (-) Erhéhung (+)
des Bestandes an unfertigen
Leistungen 20.201,82 263.429,04
Andere aktivierte Eigenleistungen 102.951,33 153.521,58
Sonstige betriebliche Ertrége 26.719,99 26.854,63
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.717.326,21 1.772.848,33
Rohergebnis 2.217.211,62 2.116.273,73
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 604.528,09 576.947,34
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 170.671,35 775.199,44 151.470,21

davon flr Altersversorgung € 42.392,64
(2008: € 32.062,96)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen 528.862,75 525.992,12
Sonstige betriebliche Aufwendungen  127.699,41 656.562,16 127.944,95
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.258,63 5.819,76
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 609.613,61 549.097,92
Ergebnis der gewdéhnlichen

Geschaftstatigkeit 180.095,04 190.640,95
Sonstige Steuern 100.060,30 100.060,30 100.158,54
Jahresiiberschuss 80.034,74 90.482,41
Einstellungen in Ergebnisriicklagen - 8.003,47 —-19.048,24
Bilanzgewinn 72.031,27 71.434,17
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A N H A N G fiir das Geschaftsjahr 2009

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2009 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kosten-Verfahren gewahlt. Die Bilanz zum 31.12.2009 und die Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir 2009 wurden nach den, auf Grund der Verordnung Uber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., herausgegebenen An-
wendungsformblattern fir Genossenschaften gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich gegen-
Uber 2008 keine Veranderungen. Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdégen, immaterielle Vermégensgegenstande, Sachanlagen.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande (EDV-Software) wurden mit den Anschaf-
fungskosten bewertet und mit 20% linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdégen wird grundséatzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten bewertet, die sich durch planméBige, lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindern.

Fir Sachanlagenzugénge sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten
angesetzt. Kosten fiir die Modernisierung wurden nur in dem Umfang aktiviert, als sie
eine Erweiterung und eine wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB darstellen.

Eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen wurden mit 6% der Herstellungskosten
aktiviert.

Alt- und Neubauten auf Grundstlicken mit Wohnbauten, einschlieBlich zu den Wirt-
schaftseinheiten gehdrende Garagen, wurden auf der Grundlage einer Gesamtnut-
zungsdauer von regelmaBig 80 Jahren, planmaBig linear abgeschrieben. Bei umfangrei-
chen ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer von Geb&auden verlan-
gert. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden
generell nach MaBgabe der buchmaBigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bei
Grundstiicken mit anderen Bauten wurde die Abschreibung planmaBig nach MaBgabe
der Restnutzungsdauer bemessen.

Dabei wird von voraussichtlich wirtschaftlichen Gesamtnutzungszeitrdumen von 20 Jah-
ren fUr das Werkstattgebdude und die Garagen ausgegangen. Grundstiicke ohne Bau-
ten sind mit Anschaffungskosten bewertet.

Maschinen werden mit 20% jahrlich abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung wird mit 20% jahrlich abgeschrieben, ab 2005
angeschaffte EDV-Hardware mit 33%, geringwertige Gegenstédnde — im Wert bis zu
€ 150,00 zuziglich Mehrwertsteuer — werden im Zugangsjahr in voller Hohe abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter von mehr als € 150,00 bis zu € 1.000,00
werden in einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und mit 20% jéhrlich
abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen. Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten, umlageféhigen Betriebskosten ausgewiesen.
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Vorriate
Vorrate werden zu Durchschnittspreisen bewertet.

Forderungen
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden zum Nennwert bilanziert.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsrickstellungen sind auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck unter Zugrundelegung eines
RechnungszinsfuBes von 6% ermittelt und zum 31.12.2009 angepasst worden.
Sonstige Riickstellungen

Die Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fir ungewisse Verbindlich-
keiten gebildet. Ruickstellungen fiir unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung, die
wahrend des vierten bis zwélften Monats nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden,
sowie sonstige Aufwandsriickstellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB wurden nicht
gebildet.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Ruckzahlungsbetrag passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen* sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (€ 740.102,99) enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande* sind keine Betrdge groBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:

e Rickstellung fiir Prifungskosten T€ 15
¢ Riickstellung fiir Steuerberatungskosten T€ 4
¢ Riickstellung fiir Generalversammiung T€ 4
e Riickstellung fiir Urlaubsanspriiche T€ 11
¢ Ruckstellung fir Berufsgen.- Beitrage T€ 5
¢ Riickstellung fiir Jubilden T€ 3
¢ Riickstellung fiir Kosten Jahresabschluss T€ 5

Far Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebs-
renten wurden Ruckstellungen gebildet.

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

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt
dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr
Vorjahreszahlen in () € €
Forderungen aus Vermietung 15.780,35 0,00
(9.929,21)
Sonstige Vermdgensgegenstande 8.370,54 450,00
(2.024,64) (0,00)
Gesamtbetrag 24.150,89 450,00
(11.9583,85) (0,00
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung
AuBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen sind keine angefallen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfrem-
de Ertrage und Aufwendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

Es bestehen Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 und 285 HGB in
Hoéhe von €2.740.400,00 mit grundbuchlicher Eintragung.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vier Contractingvertrdgen von jahrlich
T€ 354 fur eine Vertragslaufzeit von 20 Jahren, die nicht in der Bilanz vermerkt sind.
Dariiber hinausgehende Verpflichtungen bestehen nicht.

Erlduterung zu Contracting:

Contracting ist ein Dienstleistungskonzept, das darauf abzielt, die Effizienz bei der
Energieerzeugung, -umwandlung und -nutzung zu verbessern. Dabei ist es Aufgabe des
Contractors eine vorgegebene Energiedienstleistung wirtschaftlich optimal bereitzustel-
len. Unsere Contracting-MaBnahmen umfassen sowohl Neuanlagen als auch Rationa-
lisierungs- und Ersatzinvestitionen; diese MaBnahmen werden durch einen auBenste-
henden Investor — den Contractor (MVV Energiedienstleistungen GmbH Solingen) — ge-
tatigt, der die Planung, Finanzierung, Bauausfiihrung und den laufenden Betrieb des
Investitionsprojektes tUbernimmt. Unsere Genossenschaft erspart sich dadurch die Er-
bringung der Gesamtinvestitionssumme, da die Kosten Uber die Vertragslaufzeit von
20 Jahren verteilt werden.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20% an ande-
ren Unternehmen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Vorstand 1 0
Kaufméannische Mitarbeiter 2 2
Auszubildende 1
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte usw. 7 0
13 2
Mitgliederbewegung Anfang 2009 1.690
Zugang 2009 63
Abgang 2009 -78
Ende 2009 1.675

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

e haben sich im Geschéftsjahr vermindert um € 13.032,06
¢ Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um € 13.750,00
® Der Gesamtbetrag der Haftsummen bel&duft sich auf € 1.591.250,00

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

Name und Anschrift des zusténdigen Prufverbandes:

Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstraBe 29 - 40211 Dusseldorf.
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Mitglieder des Vorstandes:
Hans-Peter Kunz (kfm. Angestellter)
Michael Pikzack (Geschéftsfiihrer)
Gerhild Glsgen (kfm. Angestellte)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dirk Mays, Vorsitzender (Rechtsanwalt)
Willi Wolf, stellv. Vorsitzender (Rentner)
Katharina Weber (Steuerberaterin)

Paul Laufenburg (Rentner)

Sigrid Graf (Rentnerin)

Horst-Jurgen Fiedler, (Rentner)

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

4,00% Dividende von € 1.751.123,81 € 70.044,94
Zuweisung zur freien Riicklage € 1.986,33
€ 71.434,17

Solingen-Wald, 22.04.2009

Der Vorstand: Pikzack, Kunz, Glsgen

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben im
Geschéftsjahr 2009 wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschaftsflhrung
beraten, geférdert und Uberwacht. Die Geschéftsfihrung durch den Vorstand wurde
vom Aufsichtsrat gepriift. Dies erfolgte durch die Tatigkeit der Ausschisse des Auf-
sichtsrates und auch im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat. Uber alle gefassten Beschliisse liegen ordnungsgemaBe Protokolle vor.

Die aus vier Aufsichtsratsmitgliedern bestehende Priifungskommission hat 2009 mehre-
re Revisionen durchgefiihrt und dabei Belege und Buchungen geprift. Die Revisions-
kommission hat auBerdem den Jahresabschluss und den Anhang fiir 2009 Uberprift,
nach ihren Kenntnissen flir richtig befunden und bestétigt.

Der Lagebericht fir 2009 stellt alle wesentlichen Geschéaftsvorfalle richtig dar und findet
die Billigung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:
1. Den Lagebericht des Vorstandes und den Jahresabschluss 2009 zu genehmigen,

2. den Gewinnverteilungsbeschluss zu fassen und
3. dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Solingen-Wald, 22.04.2010
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Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgénge des
Herstellungskosten Geschéftsjahres Geschéftsjahres
Immaterielle
Vermdgensgegenstinde | € 29.982,11 € 0,00 € 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke u. grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten € 35.503.980,95 € 1.263.472,35 € 0,00
Grundstiicke u. grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und
anderen Bauten € 166.001,49 € 0,00 € 0,00
Grundstiicke ohne
Bauten € 871.516,51 € 1.190,00 € 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen € 10.197,13 € 0,00 € 0,00
Betriebs- und
Geschéaftsausstattung € 169.632,78 € 2.134,47 € 10.317,87
€ 36.721.328,86 € 1.266.796,82 € 10.317,87
Anlagevermégen
insgesamt € 36.751.310,97 € 1.266.796,82 € 10.317,87

Solingen-Wald, 31.12.2009
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Umbuchungen

Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen

kumuliert 31.12.2009 des Geschiftsjahres
€ 28.181,11 € 1.801,00 € 5.223,00
€ 10.167.367,23 € 26.600.086,07 € 519.268,13
€ 165.996,38 € 5,11 € 0,00
€ 0,00 €  872.706,51 € 0,00
€ 10.192,60 € 453 € 0,00
€ 155.924,97 € 5.524,41 € 4.371,62
€ 10.499.481,18 € 27.478.326,63 € 523.639,75
€ 10.527.662,29 € 27.480.127,63 € 528.862,75
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Spar- und Bauverein eG
Solingen-Wald
Friedrich-Ebert-StraBe 44

42719 Solingen

Telefon (02 12) 310034

Telefax (0212) 318124

E-Mail: walder-bauverein@arcor.de





