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L A GEBERICH T fiir das Geschiftsjahr 2010

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

WELTWIRTSCHAFT

Im Verlauf des Jahres 2010 hat sich die Erholung der Weltwirtschaft verlangsamt. Der im Win-
terhalbjahr stirmische Wiederaufschwung des Welthandels hat nach und nach an Tempo ein-
gebuBt. In den USA und in Japan verlor die Konjunktur nach einer starken Expansion im Winter-
halbjahr schon im Frihjahr deutlich an Fahrt.

Die durch die Finanzkrise offen gelegten strukturellen Probleme sind noch nicht Uberwunden. In
den USA ist die Verschuldung der privaten Haushalte nach wie vor hoch. Der Immobiliensektor
ist stark geschrumpft, und auch der Finanzsektor hat sich noch nicht vollstandig erholt. Die Ar-
beitslosigkeit verharrt auf hohem Niveau.

Aufgrund der drastisch verschlechterten Haushaltslage sieht sich die Finanzpolitik in den mei-
sten fortgeschrittenen Volkswirtschaften inzwischen gezwungen, auf einen Konsolidierungskurs
umzuschwenken. In wichtigen Schwellenléndern ist die wirtschaftliche Erholung bereits so weit
fortgeschritten, dass die Wirtschaftspolitik inzwischen bemdiht ist, eine konjunkturelle Uberhit-
zung zu verhindern.

Die konjunkturelle Dynamik in den meisten fortgeschrittenen Volkswirtschaften wird im Progno-
sezeitraum nur noch gering sein. In den USA werden die Investitionen in Ausristungen weiter
von hohen Gewinnen und niedrigen Zinsen angeregt und der Konsum bleibt moderat aufwérts
gerichtet. Ein kréftiger Aufschwung ist vorerst aber nicht in Sicht, weil die strukturellen Probleme
fortbestehenden.

EURO-RAUM

Auch in der Européischen Union bleibt die Erholung verhalten, vor allem aufgrund der dampfen-
den Wirkungen der ausgepragt restriktiven Finanzpolitik.

Die Konjunktur wird sich in den L&ndern des Euroraums weiterhin heterogen entwickeln. Ins-
besondere besteht die Gefahr, dass die Produktion in den Landern der Peripherie erneut bzw.
weiterhin schrumpft, da hier die fiskalischen Impulse deutlich restriktiver sind und angesichts der
zum Teil noch sehr schwachen preislichen Wettbewerbsfahigkeit weitere Reformen anstehen,
die zundchst zu einem Ruckgang der verfigbaren Einkommen fuhren.

Auch ist die Schulden- und Vertrauenskrise einiger Staaten im Euroraum keineswegs ausge-
standen. Eine Zuspitzung mit generell hoheren Risikopramien fir Anleihen im Euroraum oder
gar einer Inanspruchnahme des Européischen Finanzstabilisierungsmechanismus durch weitere
Schuldnerlander wiirde sich negativ auswirken.

Daten (2010/2011 geschatzt) 2008 2009 2010 2011

Bruttoinlandsprodukt +0,4 % -41% +1,6 % +1,3%

Verbraucherpreise +3,3% +0,3% +1,4 % +1,3%

Arbeitslosenquote 7,4 % 9,5 % 10,1 % 10,1 %
DEUTSCHLAND

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Aufschwung. Sie ist auf gutem Weg, den krisenbedingten
Produktionseinbruch wettzumachen.

Die Expansion wird nicht mehr allein von einem Anstieg der Exporte getrieben. Vielmehr ist auch
die Binnenkonjunktur angesprungen, sowohl die privaten Konsumausgaben als auch die Unter-
nehmensinvestitionen legten spurbar zu.



Die Prognosen gehen davon aus, dass sich die konjunkturelle Erholung im Jahr 2011 zwar fort-
setzt, das Tempo allerdings spUrbar geringer sein wird. Das Expansionstempo wird maBgeblich
von der Inlandsnachfrage bestimmt werden.

Beim privaten Konsum bahnt sich hingegen eine Wende an; erstmals seit mehreren Jahren ist
mit einem spurbaren Anstieg zu rechnen.

Fir die Prognose bestehen betrachtliche Risiken. So ist die Wahrscheinlichkeit keineswegs ge-
ring, dass die USA erneut in eine Rezession geraten. Zudem konnte es in China als Folge von
Ubersteigerungen an dortigen Immobilienmarkten zu einer massiven Korrektur kommen, jeweils
mit negativen Auswirkungen auch auf die deutsche Konjunktur.

Daten (preisbereinigt) 2008 2009 2010

Bruttoinlandsprodukt +1,0% -4,7% +3,6%

Private Konsumausgaben +0,7% -0,2% +0,5%

Konsumausgaben des Staates +2,3% +2,9% +2,2%

Ausriistungsinvestitionen +3,5% -22,6% +9,4%

Bauinvestitionen +1,2% -1,5% +2,8%
ARBEITSMARKT'

Nach dem Ruckgang der Arbeitslosigkeit bis Ende 2010 rechnen die Prognosen fiir 2011 im Jah-
resdurchschnitt mit einer durchschnittlichen Arbeitslosenzahl unter 3 Mio. - erstmals seit 1992.

Arbeitslose im Dezember 2010: 3.016.000 (= - 260.000 gegenliber Dezember 2009)
Arbeitslosenquote im Dezember 2010: 7,2% (Dezember 2009: 7,8%)
Erwerbstétige im Dezember 2010: 40.918.000.(= + 1,1 % gegenuber Vorjahresmonat)

KAPITALMARKT

Im Verlauf des Jahres 2010 waren z.T. erhebliche Senkungen des Zinsniveaus zu verzeichnen.
So verminderten sich z. B. die von der deutschen Bundesbank verdffentlichten Effektivzinssatze
fur Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro mit einer Laufzeit Gber 5
Jahren zwischen November 2009 und November 2010 von 4,22 % auf 3,66 %. Fir Kredite Uber
1 Mio. Euro mit gleicher Laufzeit war eine Minderung von 4,20 % auf 3,44 % zu verzeichnen.

Tendenziell nahm das Volumen der an nichtfinanzielle Unternehmen ausgegebenen Kredite zwi-
schen November 2009 und November 2010 zu.

IMMOBILIENMARKT

Die Immobilienaktien konnten sich gegentiber 2009 weiter erholen. Der DIMAX stieg bis Jahres-
ende 2010 um rd. 19 % gegentiber dem Endstand 2009.

Von Januar bis November 2010 wurde in Deutschland der Bau von 171.422 Wohnungen (ein-
schlieBlich BestandsmaBnahmen) genehmigt. Das waren 7,15 % mehr als im Vorjahreszeitraum.
Von den im Zeitraum von Januar bis November 2010 genehmigten Wohnungen waren 153.239
Neubauwohnungen, das waren 8,01 % mehr als im Vorjahreszeitraum.

Ausweislich der GdW-Jahresstatistik betrugen die Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt im
Berichtsjahr 2009 4,75 (+2,8%) Euro/gm, in den alten Bundeslandern 4,91 (+3,9%) Euro/gm und
in den neuen Bundeslandern 4,50 (+1,2%) Euro/gm.

Die Angebots- und Nachfragesituation fiir Mietwohnungen in Solingen war im abgelaufenen
Geschaftsjahr wieder durch einen starken Angebotstiberhang gekennzeichnet. 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 un-
serer Region weiter verteuerten.

1 Statistisches Bundesamt 3



Geschéftsentwicklung (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 abgewickelt. Nahere Einzelhei-
ten ergeben sich aus Punkt 3 Bestandserhaltung/Modernisierung.

PlanmaBig haben wir unser Kanalsanierungsprogramm weitergefiihrt. Der § 61a LWG schreibt
vor, dass bei bestehenden Hausanschlissen eine Dichtigkeitsprifung bis zum 31.12.2015
durchzufihren ist. Mit den Sanierungsarbeiten fir den Siedlungsbereich Deller-/FuhrstaBe (Ge-
samtkosten ca. T€ 430) haben wir planméBig begonnen. Bis zum Jahresende sind Kosten in
Hoéhe von T€ 258 entstanden.

Bestandsentwicklung

Am 31.12.2010 verfligte unsere Genossenschaft Uber einen Bestand von:

Hauser Wohnungen Gewerbl. Einheiten Garagen u. Einstellplatze

Altbauten 145 476 3 0

Neubauten 110 542 1 95

Andere Bauten 0 0 1 35
255 1.018 5 130

Von den gewerblichen Einheiten entfallen 2 auf eigen genutzte Betriebs- und Geschaftsraume
der Genossenschaft. Die Wohn-/Nutzflache betrug 61.642 gm.

Die Flache der unbebauten Grundstiicke betragt zum Jahresende 52.328 gm. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr konnten 863 gm von unserem ErschlieBungsgebiet ,Im Heiderbusch® verkauft
werden.

Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwick-
lung des Wohnungsbestandes weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitdten unseres Unterneh-
mens.

Im wesentlichen seien folgende MaBnahmen genannt:

Zusammenlegungen: Lucasstr. 3
Hofsanierung: Bausmiuhlenstr. 66 - 68
Neue Haustlranlagen: Andreasstr. 22a - 22d
Kanalsanierungen: Deller Str. 85 -109

AuBerdem haben wir in 18 Wohnungen MaBnahmen unterschiedlichen Umfangs vorgenommen,
so z.B. Installation von Heizungen, Neueinbau von Badern und Kichen und erhebliche Umbau-
maBnahmen anlésslich von Wohnungswechseln. Die aktivierungsfahigen Kosten fir alle o. g.
Arbeiten beliefen sich auf T€ 1.001. Stellvertretend fir die Wohnwert verbessernden MaBnahmen
seien folgende genannt:

Erneuerung und Erweiterung von Elektroinstallationen in 13 Wohnungen,
Plattierung und Neueinrichtung von 11 Badern und 12 Kiichen,

Installation von 15 Heizungsanlagen,
Einbau von neuen Innenttren in 12 Wohnungen,
Erneuerung der Korridortire in 11 Wohnungen.

AuBerdem wurden 8 Treppenhduser komplett renoviert.

Fir die Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten wurden an Fremdkosten rund T€ 810 aufgewandt.
Dies entspricht einem Aufwand von € 13,19 je gm Wohnflache. Die Aufwendungen liegen um
T€ 96 Uber dem Vorjahresbetrag.



Im eigenen Reparaturbetrieb sind in 2010 11.177 Lohnstunden angefallen. Es wurden 1.289
Reparaturmeldungen bearbeitet.

An erwdhnenswerten Fremdleistungen sind angefallen:

Dach- u. Rinnensanierungen einschl. Reparaturen TE 59
Elektroinstallationen und Reparaturen T€133
Installation von Heizungsanlagen sowie Sanitérinstallationen

einschlieBlich Reparaturen T€ 330
Schreinerarbeiten TE 84
Maurer- und Verputzarbeiten sowie

Plattierung von Kichen und Badern T€110
Hof- und Kanalsanierungsarbeiten T€ 265

Mietentwicklung/Vermietungen

Die Ertrédge aus der Hausbewirtschaftung, d.h. die reinen Mieteinnahmen haben sich um T€ 47
erhoht. Dies ist insbesondere auf den Wiederbezug nach Umbau-, Ausbau- und Modernisie-
rungstatigkeit, Mietdnderungen durch Anpassung an den Mietpreisspiegel, sowie auf die ganz-
jahrigen Auswirkungen der Mietverdnderung des Vorjahres zurlickzufiihren.

Die durchschnittliche Sollmiete belauft sich auf 3,86 €/gm (Vorjahr: 3,79€/gm). Die Ertragsausfél-
le wegen Leerstand haben sich von T€ 76 auf T€ 104 erhoht.

Im Geschaftsjahr 2010 gab es insgesamt 85 Wohnungswechsel. Zum Jahresende standen 55
Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 5,4 % (Vorjahr 3,1%). Von den Woh-
nungen standen 19 modernisierungsbedingt leer, 4 Wohnungen wegen geplanter Zusammenle-
gung, 14 Einfachstwohnungen wegen geplantem Abriss, 11 Wohnungen weil eine nahtlose Ver-
mietung zum Jahresende nicht méglich war, 7 Wohnungen werden ab 01.01. bzw. ab 01.02.2011
vermietet. Die Vermietung von 6ffentlich geférderten Wohnungen stellt sich immer schwieriger
dar, weil geeignete Mieter mit Wohnberechtigungsschein kaum zur Verfiigung stehen. In Ab-
sprache mit dem Stadtdienst Wohnen werden wir auch weiterhin bei langerfristig leer stehenden
Wohnungen Freistellungen beantragen.

Die Arbeiten im Mahn- und Klagewesen hielten sich im abgelaufenen Jahr in Grenzen. Es musste
lediglich 1 Wohnung zwangsgerdumt werden.

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

Wesentliche Investitionsvorhaben

Da auch fur 2011 keine weiteren NeubaumaBnahmen geplant sind, wird die Modernisierung und
Instandhaltung des Althausbestandes auch in den kommenden Jahren den Schwerpunkt der
Investitionstatigkeit unserer Genossenschaft bilden.

Die in den letzten Jahren begonnenen Kanalinspektionen werden fortgesetzt. In Zusammenar-
beit mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Solingen soll zunéchst der Schwerpunkt auf die
Siedlungsbereiche gelegt werden, in denen umfangreiche Wohnungsbausanierungen durchge-
fuhrt wurden bzw. werden, da hier ohnehin ErneuerungsmaBnahmen stattfinden missen.

Unser Bestreben wird auch kiinftig die kontinuierliche Erhaltung und stete Modernisierung un-
seres Bestandes sein, denn nur so bleiben wir auch weiterhin auf dem Wohnungsmarkt konkur-
renzfahig.

Fir das Wirtschaftsjahr 2011 sind ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von T€ 800 sowie In-
standhaltungsmaBnahmen in Héhe von T€ 850 geplant.

Die Finanzierung der o. g. MaBnahmen erfolgt brancheniblich mit Eigen- und Fremdmitteln.



Mitgliederversammlung 2010

In der letzten Mitgliederversammlung unserer Genossenschaft am 23.06.2010 wurde der durch
den Vorstand und Aufsichtsrat festgestellte Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2009 neben
den Berichten der Gremien entgegengenommen.

Die Mitgliederversammlung beschloss folgende Verteilung des Bilanzgewinns aus dem Ge-
schéftsjahr 2009:

Dividende € 70.044,94
Zuweisung zur freien Ricklage € 1.986,33
€ 71.434,17

Gleichzeitig wurden dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat einstimmig Entlastung erteilt. GemaB
§ 24 der Satzung schieden die Aufsichtsratmitglieder Frau Graf und die Herren Mays und Wolf
aus dem Aufsichtsrat aus. Frau Graf und Herr Mays wurden einstimmig wieder gewahlt. Herr
Wolf kandidierte wegen Erreichens der Altersgrenze nicht mehr. Fir lhn wurde Herr Schirmer
einstimmig gewabhlt.

Verwaltung und Betrieb

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Vorstand 1 0
Kaufm. Geschaftsbereich 2 2
Auszubildende 1
Techn. Geschéftsbereich 8 0
(davon 7 Regiearbeiter)
Mitarbeiter insgesamt 12 2

AuBerdem werden Reinigungskrafte und ein Hausmeisterehepaar beschéftigt. Bei den Mitarbei-
tern der technischen Geschéftsbereiche handelt es sich um 1 Bautechniker, 1 Schreiner sowie
um je 2 Anstreicher, Installateure und 2 Maurer.

Die anfallenden Reparaturarbeiten werden weitgehend von diesen Mitarbeitern ausgefihrt.

Mitgliederentwicklung

Stand 01.01.2010 1.675 Mitglieder mit 1.833 Anteilen
Zugang 71 Mitglieder mit 73 Anteilen
Abgang -102 Mitglieder mit -103 Anteilen
Stand 31.12.2010 1.644 Mitglieder mit 1.803 Anteilen.

Die Haftsumme betragt € 1.561.800,00.
Die riickstandigen félligen Mindestzahlungen betragen € 1.790,24.

Tatigkeit der Organe

a.) Die Mitgliederversammlung zur Verabschiedung des Jahresabschlusses 2009 fand am
23.06.2010 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 geleisteten
Dienste.
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Geschéftsergebnis

Insgesamt haben wir im Geschéaftsjahr 2010 ein Jahresergebnis von T€ 207 erwirtschaftet ge-
genliber T€ 80 in 2009. Das Jahresergebnis hat sich um T€ 127 verbessert. Trotz der schwie-
rigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind wir mit dem Geschéftsergebnis noch
zufrieden. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung unserer Genossenschaft insgesamt als
positiv zu beurteilen. Die Erwartungen sind weitgehend erfiillt worden. Das Geschéftsergebnis
ermdglicht die schon traditionelle Gewinnausschittung von 4 % Dividende.

Finanzielle Leistungsindikatoren (Kennziffern)

2010 2009 2008 2007 2006

Eigenkapital TE 8.787 8.679 8.662 8.646 8.623
Eigenkapitalrendite Prozent 2,4 0,9 1,0 1,6 1,0
Eigenkapitalquote Prozent 30,5 30,4 31,5 34,3 39,4
Cash-Flow T€ 792 628 627 651 577
Sollmieten TE 2.848 2.801 2.743 2.940 2.889
Leerstandsquote Prozent 5,4 3,1 3,3 3,8 3,5
Fluktuation Prozent 8,3 6,9 8,1 7,5 7,4
Nettokaltmiete - gesamt &/me/ 3,86 3,79 3,71 3,99 3,93
Monat
Instandhaltungskosten €/m2 19,08 17,73 19,37 20,11 19,00
Modernisierungskosten €/m? 16,29 20,51 43,96 54,47 12,05

Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2010 erzielte Jahresliberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2010 2009
T€ T€

Umsatzerldse einschlieBl. Bestandsver-
anderungen 3.842 3.805
Andere aktivierte Eigenleistungen __ 57 _103
Gesamtleistung 3.899 3.908
Sonstige Betriebsertrage _ 12 __ 15
Betriebsleistung 3.911 3.923
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 1.818 1.717
Personalaufwand 756 775
Abschreibungen 552 529
Sonstige betriebliche Aufwendungen 119 128
Zinsaufwand 638 610
Sonstige Steuern _100 _100
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.859 3.859
Betriebsergebnis -72 64
Finanzergebnis 1 4
Neutrales Ergebnis 278 12
Steuern vom Einkommen und Ertrag _ 0 _ 0
Jahresiiberschuss 207 80
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Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegeniber den finanzierenden Ban-
ken termingerecht nachkommen zu kdnnen. Darliber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu
gestalten, dass neben der Ausschittung von 4 % Dividende weiter Liquiditat geschdpft wird, so
dass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung, Instandhaltung und ggf. fir Neuinvesti-
tionen zur Verfligung stehen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2010 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillen kdnnen.
Die Liquiditat ist unter Einbeziehung der Finanzplanung auch im Jahr 2011 gegeben.

Vermdgenslage

Die in der Bilanz zum 31.12.2010 langfristig angelegten Vermdgenswerte sind bis auf T€ 215
(Vorjahr T€ 201) durch langfristig zur Verfiigung stehende Finanzierungsmittel gedeckt. Die Un-
terdeckung im langfristigen Bereich entspricht dem Bedarf im kurzfristigen Bereich. Der Bedarf
an liquiden Mitteln ist durch den voraussichtlichen Uberschuss laut Wirtschaftsplan 2011 (T€
152) sowie durch Aufnahme von Unternehmensfinanzierungsmitteln gedeckt.

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

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

Risikomanagement

Ein vereinfachtes Friihwarnsystem nach KonTraG wird eingesetzt. Das bei unserer Genossen-
schaft eingerichtete Risikomanagement basiert auf dem Controlling und der unterjéhrigen inter-
nen Berichterstattung. AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie insbesondere die
Entwicklung des Wohnungsmarkts in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei
das Bestreben, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen
wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir den Bereich der Wohnungsbewirtschaftung muss tendenziell mit einem Anstieg der Woh-
nungsleerstdnde sowie steigenden Erldsschmélerungen und Forderungsausféllen infolge sin-
kender Zahlungsmoral gerechnet werden. Diese Risiken sind im Wirtschaftsplan ber(cksichtigt,
wirken sich aber nicht bestandsgeféhrdend aus. Dem Aufsichtsrat wird im Rahmen der Sitzun-
gen regelmaBig Uber die wichtigsten Bereiche der Genossenschaft berichtet. Fehlentwicklungen
und Chancen kdnnen rechtzeitig erkannt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Die konsequente Fortfihrung unseres Mo-
dernisierungsprogramms sowie unsere schon seit Jahren praktizierte moderate Mietpreispolitik
werden, auch bei sich weiter verscharfendem Wettbewerb, zu einer erhdhten Wettbewerbsfa-
higkeit unserer Genossenschaft beitragen kénnen. Durch eine gezielte nachfrageorientierte Mo-
dernisierungsstrategie und der weiteren Verbesserung der Angebote, die an die Mitgliedschaft
gebunden sind (Mitgliedskarte/Rabattvereinbarungen), ergeben sich weitere Chancen fir die
kiinftige Entwicklung.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu verzeich-
nen. Das Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von durchschnittlich min-
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destens 10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken
in beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet.

Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass unser Haus- und Wohnungsbestand
auf Grund seines technischen Zustands auch kinftig 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 Modernisierung, in einer GréBenordnung von
jahrlich ca. 2,0 Mio. €, wird unsere Marktposition dauerhaft gesichert.

Als latente Risiken werden gesehen die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Ar-
beitslosenzahlen, sowie die teilweise geringer werdenden verfliigbaren Nettoeinkommen. Den
Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter versuchen wir durch
zeitgemaBes Auftreten am Markt unter Nutzung der neuen Medien und durch die Verbesserung
der technischen Ausstattung unserer Wohnungen (auch in energetischer Hinsicht) entgegenzu-
wirken.

Trotz der gednderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine gefestigte, solide wirt-
schaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen in dhnlicher Héhe.

Schlussbemerkungen

Die Priifung des Jahresabschlusses 2010 ist noch nicht erfolgt. Sollte die Priifung bis zur Mitglie-
derversammlung stattgefunden haben, wird hierliber berichtet.

Solingen-Wald, 11.04.2011

Der Vorstand:

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



Bilanz zum 31.12.2010

Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten
Grundstlticke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagevermégen insgesamt
Umlaufvermégen

Andere Vorréte

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstidnde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr Vorjahr
(2010) (2009)
€ € €
3.675,00 1.801,00
27.057.317,47 26.600.086,07
5,11 5,11
803.226,38 872.706,51
4,53 4,53
14.703,44 5.524,41
27.875.256,93
27.878.931,93  27.480.127,63
755.280,76 740.102,99
19.675,31 20.274,37
0,00 94.976,91
774.956,07
14.030,68 15.780,35
57.771,48 71.802,16 8.370,54
107.882,59 172.762,38
28.833.572,75  28.532.395,17




Bilanz zum 31.12.2010

Passiva

Eigenkapital
Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Ruickstandige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile

€1.790,24 (2009: € 785,23)

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage

davon aus JahreslberschuBB Geschaftsjahr
eingestellt € 20.681,13

Bauerneuerungsriicklage

davon aus JahresliberschuBB Geschéftsjahr
eingestellt € 115.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt € 1.986,33

Bilanzgewinn
JahresiliberschuB
Einstellungen in Ergebnisrticklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

18.370.501,71
248.668,63

818.208,91
11.990,23

39.236,96

33.814,45

19.522.420,89

Geschaftsjahr Vorjahr
(2010) (2009)
€ € €
78.480,35 61.717,86
1.708.367,57 1.786.847,92 1.738.091,75
1.438.536,77 1.417.855,64
(€ 8.003,47)
5.110.000,00 4.995.000,00
528.571,70 526.585,37
7.077.108,47 (€ 2.067,27)
206.811,32 80.034,74
-135.681,13 71.130,19 -8.003,47
8.935.086,58 8.811.281,89
329.820,00 296.610,00
46.245,28 376.065,28 46.673,52

18.112.151,46
262.472,69

815.798,94
10.402,04

141.372,05
35.632,58

28.833.572,75

28.532.395,17
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Henshauser Str. 34 Bad nach Umbau
12



Bruckner Str. 76 Bad vor Umbau Bruckner Str. 76 Bad nach Umbau

Bruckner Str. 76 Kiiche vor Umbau Bruckner Str. 76 Kiiche nach Umbau
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Gewinn- und Verlustrechnung vom

01.01.2010 - 31.12.2010

Geschaftsjahr

(2010) Vorjahr (2009)
€ € €

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 3.826.887,80 3.784.664,69
Verminderung (—). Erhi)‘hgng (+) des Bes- 15.177,77 20.201,82
tandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 56.676,09 102.951,33
Sonstige betriebliche Ertrage 290.032,18 26.719,99
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 1.818.106,03 1.717.326,21
Rohergebnis 2.370.667,81 2.217.211,62
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 575.909,44 604.528,09
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fir Altersversorgung € 55.077,18 __180.497,07 756.406,51 _ 170.671,35
(2009: € 42.392,64)
Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 551.597,25 528.862,75
Sonstige betriebliche Aufwendungen 118.902,80 670.500,05 127.699,41
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.159,67 4.258,63
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 637.994,02 609.613,61
Er_gt_ebnl§ der gewohnlichen Geschéft- 306.926,90 180.095,04
statigkeit
Sonstige Steuern 100.115,58 100.115,58 100.060,30
Jahresiiberschuf3 206.811,32 80.034,74
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -135.681,13 -8.0083,47
Bilanzgewinn 71.130,19 72.031,27

14



A N H A N G fiir das Geschiftsjahr 2010

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Verande-
rungen. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist aufgrund der BilMoG-Umstellung nicht
gegeben. Die Vorjahreszahlen wurden zuléssigerweise nicht an die neuen Vorschriften des BilMoG
angepasst.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen, immaterielle Vermégensgegenstande, Sachanlagen.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande (EDV-Software) wurden mit den Anschaffungskosten be-
wertet und mit 20 % linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wird grundsétzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet,
die sich durch planmaBige, lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer vermindern.

Fir Sachanlagenzugénge sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt.
Kosten fir 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 Grundstiicken mit Wohnbauten, einschlieBlich zu den Wirtschaftseinhei-
ten gehdrende Garagen, wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von regelmaBig
80 Jahren, planmaBig linear abgeschrieben. Bei umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen wird
die Restnutzungsdauer von Gebauden verlédngert. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte
Modernisierungskosten werden generell nach MaBgabe der buchméaBigen Restnutzungsdauer ab-
geschrieben. Bei Grundstlicken mit anderen Bauten wurde die Abschreibung planmaBig nach MaB-
gabe der Restnutzungsdauer bemessen.

Dabei wird von voraussichtlich wirtschaftlichen Gesamtnutzungszeitrdumen von 20 Jahren flr das
Werkstattgebaude und die Garagen ausgegangen. Grundstliicke ohne Bauten sind mit Anschaf-
fungskosten bewertet.

Maschinen werden mit 20 % jahrlich abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird mit 20 % jahrlich abgeschrieben, ab 2005 angeschaffte
EDV-Hardware mit 33%, geringwertige Gegensténde —im Wert bis zu € 150,00 zuzliglich Mehrwert-
steuer- werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgulter von
mehr als € 150,00 bis zu € 1.000,00 werden in einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst
und mit 20 % jahrlich abgeschrieben.

Umlaufvermégen

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

Forderungen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande werden zum Nennwert bilanziert.

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und ein
Abzinsungssatz von 5,15 % zugrunde gelegt.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschriften des BilMoG ergibt sich eine auBeror-
dentliche Zufiihrung in Héhe von T€ 32. Die Zufiihrung wurde in 2010 in voller Hdhe vorgenommen.

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbe-
trags angesetzt. Rickstellungen fur unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung, die wahrend
des vierten bis zwélften Monats nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden, sowie sonstige Auf-
wandsriickstellungen wurden nicht gebildet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten
(€ 755.280,66) enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegensténde” sind keine Betrage groBeren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

¢ Rickstellung flur Prifungskosten T€15
¢ Ruickstellung fir Steuerberatungskosten T€ 5
¢ Ruickstellung fir Generalversammlung T€ 4
e Rickstellung fur Urlaubsanspriiche T€ 11
e Rickstellung fur Berufsgen.- Beitrage T€E 5
e Ruckstellung fur Jubilaen TE 2
¢ Rickstellung fur Kosten Jahresabschluss T€ 5

Fir Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden
Ruckstellungen gebildet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag 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 14.030,68 0,00

(15.780,35) 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 57.771,48 450,00

(8.370,54) (0,00
Gesamtbetrag 71.802,16 450,00

(24.150,89) (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 periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

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

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vier Contractingvertragen von jahrlich T€ 435 fir eine
Vertragslaufzeit von 20 Jahren, die nicht in der Bilanz vermerkt sind. Darliber hinausgehende Ver-
pflichtungen 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 bereitzustellen. Unsere Contracting-MaBnahmen um-
fassen sowohl Neuanlagen als auch Rationalisierungs- und Ersatzinvestitionen; diese MaBnahmen
werden durch einen auBenstehenden Investor - den Contractor (MVV Energiedienstleistungen GmbH
Solingen) - getatigt, der die Planung, Finanzierung, Bauausfiihrung und den laufenden Betrieb des
Investitionsprojektes Ubernimmt. Unsere Genossenschaft erspart sich dadurch die Erbringung der
Gesamtinvestitionssumme, da die Kosten tber die Vertragslaufzeit von 20 Jahren verteilt werden.
Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen Unter-
nehmen.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte
Vorstand 1 0
Kaufméannische Mitarbeiter 2 2
Auszubildende 1
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte usw. 7 0
12 2

Mitgliederbewegung Anfang 2010 1.675

Zugang 2010 71

Abgang 2010 -102

Ende 2010 1.644
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
e haben sich im Geschaftsjahr vermindert um €29.724,18.
¢ Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um € 29.450,00.
e Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf €1.561.800,00.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates oder Vorstandes.
Name und Anschrift des zustandigen Prifverbandes:
Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf.
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Mitglieder des Vorstandes:

Hans-Peter Kunz (kfm. Angestellter)
Michael Pikzack (Geschaftsfihrer)
Gerhild Gusgen (kfm. Angestellte)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dirk Mays, Vorsitzender (Rechtsanwalt)

Willi Wolf, stellv. Vorsitzender (Rentner) bis 23.06.2010
Sigrid Graf stellv. Vorsitzende (Rentnerin)

Katharina Weber (Steuerberaterin)

Michael Schirmer (Versicherungsfachmann) ab 23.06.2010
Paul Laufenburg (Rentner)

Horst-Jurgen Fiedler, (Rentner)

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

4,00 % Dividende von € 1.738.091,75 € 69.528,67
Zuweisung zur freien Ricklage € 1.606,52
€71.130,19

Solingen-Wald, 11.04.2011
Der Vorstand: Pikzack, Kunz, Glisgen

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung tibertragenen Aufgaben im Geschéftsjahr 2010
wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung beraten, geférdert und tberwacht.
Die Geschéftsfihrung durch den Vorstand wurde vom Aufsichtsrat gepriift. Dies erfolgte durch die
Tatigkeit der Ausschisse des Aufsichtsrates und auch im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat. Uber alle gefassten Beschliisse liegen ordnungsgeméBe Protokolle vor.

Die aus vier Aufsichtsratsmitgliedern bestehende Priifungskommission hat 2010 mehrere Revisionen
durchgefiihrt und dabei Belege und Buchungen gepriift. Die Revisionskommission hat auBerdem
den Jahresabschluss und den Anhang fuir 2010 Uberprift, nach ihren Kenntnissen fiir richtig befun-

den und bestatigt.

Der Lagebericht fuir 2010 stellt alle wesentlichen Geschéaftsvorfélle richtig dar und findet die Billigung

des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:

1. Den Lagebericht des Vorstandes und den Jahresabschluss 2010 zu genehmigen,

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

Solingen-Wald, 11.04.2011
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Entwicklung des Anlagevermdgens

insgesamt

Anschaffungs-/ Zugange des Abgéange des
Herstellungskosten Geschiftsjahres Geschaéftsjahres

Immaterielle Vermogens- 29.982,11 € 4.587,50 € 0,00 €
gegenstande Tt =t =
Sachanlagen
Grundstticke u. grund-
stiicksgleiche Rechte mit 36.767.453,30 € 1.001.277,15 € 0,00 €
Wohnbauten
Grundstucke u. grund-
stucksglelche Rechte mit 166.001,49 € 0,00 € 0,00 €
Geschéfts- u. anderen
Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 872.706,51 € 0,00 € 69.480,13 €
Technische Anlagen und 10.197,13 € 0,00 € 0,00 €
Maschinen
Betriebs- und Geschafts- 161.449,38 € 14.023,54 € 37.280,76 €
ausstattung

37.977.807,81 € 1.015.300,69 € 106.760,89 €
Anlagevermdgen 38.007.789,92 € 1.019.888,19 € 106.760,89 €

Solingen-Wald, 31.12.2010
20




Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen

Umbuchungen kumuliert 31.12.2010  des Ge-
schaftsjahres
30.894,61 € 3.675,00 € 2.713,50 €
10.711.412,98 € 27.057.317,47 € 544.045,75 €
165.996,38 € 511¢€
0,00 € 803.226,38 €
10.192,60 € 453 € 0,00 €
123.488,72 € 14.703,44 € 4.838,00 €
11.011.090,68 € 27.875.256,93 € 548.883,75 €
11.041.985,29 € 27.878.931,93 €

551.597,25 €
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