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LAGEBERICHT fiir das Geschéftsjahr 2007

Gesamtwirtschaftliche Lage und Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft hat bis Ende 2007 weiterhin kraftig expandiert, die konjunkturellen
Risiken haben sich aber erhéht. Die Hauptrisiken waren die Immobilienkrise in den USA
und die darauf folgenden Turbulenzen an den Finanzmérkten sowie die zum Jahresende
wieder kréaftig gestiegenen Rohdlpreise. Die Konjunktur in den Industrielandern wird
daher im Jahr 2008 voraussichtlich an Schwung verlieren, was dann auch nicht ohne
dampfende Wirkung der Schwellenléander bleiben dirfte.

Das Wirtschaftswachstum im Euroraum hat sich im Vergleich zu 2006 leicht abge-
schwécht. Zukunftige Risiken resultieren vor allem aus den Auswirkungen der Finanz-
marktkrise und der zu erwartenden Abschwachung der US-Konjunktur. Das Bruttoin-
landsprodukt hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 2,6 % erhdht, die Verbraucherpreise
um 2,1 %. Die Arbeitslosenquote sank von 7,9 % auf 7,0 %.

Die Wirtschaft in Deutschland befindet sich seit 2 Jahren in einem vergleichsweise kraf-
tigen Aufschwung. Der private Konsum hat sich nach dem Einbruch durch die Mehr-
wertsteuererhdhung Anfang 2007 noch nicht wieder erholt. Die Belastungen resultieren
auch aus steigenden Energiekosten und Nahrungsmittelpreisen sowie der anhaltenden
EURO-Aufwertung. Die Beibehaltung vergleichbarer Wachstumsraten in 2008 kann nur
erreicht werden bei Ausweitung der privaten Konsumausgaben, da sich Ausristungs-
investitionen und AuBenhandel voraussichtlich nur noch abgeschwéacht entwickeln wer-
den. Im Jahr 2007 stieg das Bruttoinlandsprodukt um 2,5 %, private Konsumausgaben
erhdhten sich um 1,4 %, Konsumausgaben des Staates um 2,4 %, Ausristungsinvesti-
tionen erhdhten sich um 7,6 % und bei Bauinvestitionen war eine Steigerung von 8,3 %
zu verzeichnen.

Fir 2008 wird eine Steigerung des Bruttoinlandsproduktes von unter 2,0 % erwartet,
also eine leichte Abschwachung der Wachstumsdynamik. Die Auswirkungen der US-
Immobilienkrise sind jedoch auch hier nur schwer abzuschatzen.

Der Arbeitsmarkt profitierte von der konjunkturellen Erholung, das Vorjahresniveau der
Arbeitslosigkeit wurde erneut deutlich unterschritten. Die Arbeitslosenzahlen gingen um
rund 602.000 auf etwa 3.406.000 zurtick, dies entspricht einem Riickgang der Arbeits-
losenquote um 1,0 % auf 8,1 % Ende Dezember 2007. Fir 2008 wird ein weiterer Riick-
gang der Arbeitslosigkeit erwartet.

Auf dem Kapitalmarkt war trotz Schwankungen bis Oktober im Kreditneugeschéft der
deutschen Banken eine merkliche Erhéhung der Zinssétze gegeniiber 2006 zu ver-
zeichnen. Die Finanzmarktkrise flihrte zu einem wahrscheinlich vorliibergehenden Ruick-
gang der Zinssatze zum Jahresende 2007. Fir 2008 wird jedoch aufgrund der erforder-
lichen Risikoneubewertungen mit tendenziell steigenden Zinssatzen gerechnet.
Triebfeder des Aufschwungs in der Bauwirtschaft war wie schon 2006 die Nachfrage
nach Wirtschaftsbauten. Der Wohnungsbau hat 2007 unter den Spéatfolgen der
Sonderkonjunktur 2006 gelitten. Fiir 2008 wird mit einem Umsatzplus von nominal 3,0 %
und einer Beschéaftigung von etwa 714.000 Personen gerechnet, wobei der Wirtschafts-
bau weiterhin den Aufschwung tragen wird.

Im Jahr 2007 erfolgten keine neuen groBen Paketverkdufe von Immobilien, was wohl auf
die verschlechterten Finanzierungsbedingungen zurtickzufiihren ist. Einige in Vorjahren
von Finanzinvestoren erworbene Bestidnde wurden aber, teilweise bereits zum dritten
Mal innerhalb kurzer Zeit, weiterverauBert. In 2008 wird voraussichtlich der Verkauf der
Landesanteile an der LEG in Nordrhein-Westfalen die groBte Einzeltransaktion sein.

Die Wohnungsnachfrage bleibt regional sehr unterschiedlich. Der durchschnittliche
Leerstand betréagt in Westdeutschland 7 %, in Ostdeutschland 13 — 14 %. Die Nettokalt-
mieten betragen im Bundesdurchschnitt 4,80 €/gm, in strukturschwachen Regionen
werden teilweise aber nur 2,50 bis 3,00 €/gm erreicht.

Die Angebots- und Nachfragesituation fiir Mietwohnungen in Solingen war im abgelau-
fenen Geschéftsjahr wieder durch einen starken Angebotsliberhang, insbesondere im
Bereich des offentlich geférderten Wohnungsbaus, 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 unserer Region weiter verteuerten.
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1. Geschiéftsentwicklung (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
das umfangreichste Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm in der
Geschichte unserer Genossenschaft abgewickelt. Nahere Einzelheiten ergeben sich
aus Punkt 3 Bestandserhaltung/Modernisierung.

PlanmaBig haben wir mit der Sanierung unserer Siedlung Lehner-/GrimmstraBe (54
Wohnungen) begonnen. Die Fassaden wurden mit einem Warmedammverbundsystem
versehen, im Erdgeschoss und an der ersten Etage wurden Balkone angebaut, die
Einzelheizungen wurden auf modernste Gasbrennwertsammelheizungen umgestellt, alle
Fenster und die Haustlren wurden erneuert, die Dacher neu eingedeckt und isoliert und
die Kellerdecke isoliert. AuBerdem wurden samtliche Kanalleitungen inspiziert und
saniert. Alle Treppenhduser wurden renoviert und samtliche Wohnungen mit neuen
Etagentliren ausgeriistet. Die Hauseingangsbereiche wurden neu gestaltet. Bei ent-
sprechender Wetterlage rechnen wir im Frihjahr 2008 mit der Fertigstellung der Rest-
arbeiten.

Mit der ErschlieBung des unbebauten Grundstiicks ,,Im Heiderbusch® (FrankenstraBe/
GermanenstraBe) wurde begonnen. Von diesem Grundstiick gehdren unserer Genos-
senschaft etwa 11.000 gm und weitere 9.000 gm den Vermodgensbetrieben der Stadt
Solingen. Diese Flachen sollen im Jahr 2008 als Einfamilienhaus- bzw. Doppelhaus-
grundstiicke gemeinsam vermarktet werden.

AuBerdem haben wir unser Kanalsanierungsprogramm weitergefihrt. Der § 45 (5)
BauO NW schreibt vor, dass bei bestehenden Hausanschllissen eine Dichtigkeitspri-
fung bis zum 31.12.2015 durchzufihren ist. In der Siedlung Henshauser StraBe mussten
die Kanalleitungen komplett erneuert werden. In der Siedlung Rubens-/Altenhofer-
/DurerstraBe wurden noch Restarbeiten ausgefiihrt. Die vorgenannten MaBnahmen
haben Kosten von etwa T€ 87 verursacht.

2. Bestandsentwicklung
Am 31.12.2007 verfugte unsere Genossenschaft Uber einen Bestand von:

Hauser Wohnungen Gewerbl. Garagen und
Einheiten Einstellplatze
Altbauten 145 480 3 0
Neubauten 110 542 1 95
Andere Bauten 0 0 1 35
255 1.022 5 130

Von den gewerblichen Einheiten entfallen 2 auf eigen genutzte Betriebs- und Geschéfts-
rdume der Genossenschaft. Die Wohn-/Nutzflache betrug 61.404,04 gm.

Die Flache der unbebauten Grundstiicke betragt zum Jahresende 55.171 gm.

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:

Dachsanierungen: Grimmestr. 6 =10, Lehner Str. 29 - 39,
Schlegelstr. 15, Heidstr. 31 u. Locher Str. 60
Warmedammverglasung: Grimmstr. 6 — 10, Lehner Str. 29 — 39.
Warmedammfassaden: Grimmstr. 6 — 10, Lehner Str. 29 — 39
Gassammelheizungen: Grimmstr. 6 — 10, Lehner Str. 29 — 39
Balkonanbauten: Grimmstr. 6 — 10, Lehner Str. 29 — 39
Kanalsanierungen: Henshauser Str. 24 — 38 und Cranachstr. 5
Fassadensanierungen: Schlegelstr. 15, Heidstr. 31 u. Locher Str. 60



Balkonanbau GrimmstraBe 6 — 10

4

fe=F 4



AuBerdem haben wir in 30 Wohnungen MaBnahmen unterschiedlichen Umfangs vorge-
nommen, so z.B. Installation von Heizungen, Neueinbau von Badern und Kichen und
erhebliche UmbaumaBnahmen anlésslich von Wohnungswechseln. Die aktivierungsfahi-
gen Kosten fur alle 0. g. Arbeiten beliefen sich auf T€ 3.344. Stellvertretend fir die
wohnwertverbessernden MaBnahmen seien folgende genannt:

Erneuerung und Erweiterung von Elektroinstallationen in 20 Wohnungen,

Plattierung und Neueinrichtung von 22 Badern und 21 Kuichen,

Installation von 15 Heizungsanlagen,

Einbau von neuen Innentiren in 24 Wohnungen,

Erneuerung der Korridortiire in 68 Wohnungen.

AuBerdem wurden 16 Treppenh&user komplett renoviert und 1 Treppenhaus ausgebes-
sert.

Fir die Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten wurden an Fremdkosten rund T<€ 866 auf-
gewandt.

Dies entspricht einem Aufwand von € 14,10 je m?* Wohnflache. Die Aufwendungen lie-
gen um T€ 75 Uber dem Vorjahresbetrag.

Im eigenen Reparaturbetrieb sind in 2007 16.060 Lohnstunden angefallen. Es wurden
1.886 Reparaturmeldungen bearbeitet.

An erwahnenswerten Fremdleistungen sind angefallen:

Dach- und Rinnensanierungen einschlieBlich Reparaturen T€ 138
Elektroinstallationen und Reparaturen T€ 229
Installation von Heizungsanlagen sowie Sanitérinstallationen

einschlieBlich Reparaturen T<€ 303
Schreinerarbeiten T€ 147
Maurer- und Verputzarbeiten sowie

Plattierung von Kiichen und Badern T€ 307
Hof- und Kanalsanierungsarbeiten T€ 87

4. Mietentwicklung/Vermietungen

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung, d.h. die reinen Mieteinnahmen haben sich wie
folgt verandert:

Zugang durch Anhebung Grundmiete T€ 1
Zugang durch Wegfall Aufwendungsverzicht T€ 1
Zugang durch ModernisierungsmaBnahmen T€ 27
Zugang durch Anhebung Betriebskostenpauschale T€ 1

Die durchschnittliche Sollmiete belauft sich auf 3,99 €/gm (Vorjahr: 3,93 €). Die Ertrags-
ausfélle wegen Leerstand haben sich von 64.294,13 € auf 96.194,65 € erhoht.

Im Geschéftsjahr 2007 gab es insgesamt 77 Wohnungswechsel. Zum Jahresende stan-
den 37 Wohnungen und 2 Ladenlokale leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
3,8% (Vorjahr 3,5%). Von den Wohnungen standen 12 modernisierungsbedingt leer,
4 Wohnungen wegen geplanter Zusammenlegung, 14 Einfachstwohnungen wegen ge-
plantem Abriss, 7 Wohnungen (davon 3 &ffentlich geforderte) weil eine nahtlose Vermie-
tung zum Jahresende nicht méglich war. Die Vermietung von &ffentlich geférderten
Wohnungen stellt sich nach wie vor schwierig dar, weil geeignete Mieter mit Wohn-
berechtigungsschein nicht zur Verfligung stehen. In Absprache 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.
Nur eine Wohnung musste 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 2008 keine weiteren NeubaumaBnahmen geplant sind, wird die Moderni-
sierung und Instandhaltung des Althausbestandes auch in den kommenden Jahren den
Schwerpunkt der Investitionstéatigkeit unserer Genossenschaft bilden.

In 2008 werden, wie auch in den Jahren zuvor, sog. ContractingmaBnahmen in Koope-
ration mit der Firma enserva durchgefihrt. In den Siedlungen Lehner-/GrimmstraBe
werden noch Restarbeiten ausgefuhrt, sowie die AuBenanlagen neu gestaltet.

Die umfangreichen SanierungsmaBnahmen werden u. a. durch die Inanspruchnahme
von zinsgunstigen KfW-Darlehen nach dem Geb&udesanierungs- und Modernisierungs-
programm zur CO? Minderung finanziert. Hierin enthalten ist auch ein Tilgungszuschuss,
der bei Erreichen des EnEV-Neubau-Standards gewahrt wird.

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 erldutert.

Fir das Wirtschaftsjahr 2008 sind ModernisierungsmaBnahmen in Hohe von T<€ 1.400
sowie InstandhaltungsmaBnahmen in Héhe von T€ 900 geplant.

Folgende umfangreiche Arbeiten sind geplant, vergeben oder inzwischen ausgefiihrt
worden:

Dachsanierungen: SchloBstr. 37 - 41
Fassadensanierung SchloBstr. 37 — 41
Kanalsanierungen: Frankenstr. 35 und Frankenplatz 2 - 5

Restarbeiten Henshauser Str. 44 — 54

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

6. Mitgliederversammlung 2007

In der letzten Mitgliederversammlung unserer Genossenschaft am 20.06.2007 wurde
der durch den Vorstand und Aufsichtsrat festgestellte Jahresabschluss fur das Ge-
schaftsjahr 2006 neben den Berichten der Gremien entgegengenommen.

Die Mitgliederversammlung beschloss folgende Verteilung des Bilanzgewinns aus dem
Geschaftsjahr 2006:

Dividende € 72.133,54
Zuweisung zur freien Riicklage € 1.580.26
€ 73.713,80

Gleichzeitig wurden dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat einstimmig Entlastung erteilt.
GeméaB § 24 der Satzung schieden die Aufsichtsratmitglieder Frau Graf und die Herren
Mays und Wolf aus dem Aufsichtsrat aus. Die Kandidaten wurden einstimmig wiederge-
wahlt.

7. Verwaltung und Betrieb

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Vorstand 1 0
Kaufm. Geschaftsbereich 2 2
Auszubildende 1
Techn. Geschéftsbereich
(davon 8 Regiearbeiter) 10 0
Mitarbeiter insgesamt 14 2
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AuBerdem werden Reinigungskrafte und ein Hausmeisterehepaar beschaftigt. 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 3 Maurer.

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

8. Mitgliederentwicklung

Stand 01.01.2007 1.737  Mitglieder mit 1.892 Anteilen
Zugang 67  Mitglieder mit 68 Anteilen
Abgang -125  Mitglieder mit - 126 Anteilen
Stand 31.12.2007 1.679  Mitglieder mit 1.834 Anteilen.

Die Haftsumme betragt € 1.595.050,00
Die ruckstandigen falligen Mindestzahlungen betragen € 1.935,45

9. Tatigkeit der Organe

a.) Die Mitgliederversammlung zur Verabschiedung des Jahresabschlusses 2006 fand
am 20.06.2007 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 fir die gelei-
steten Dienste.

10. Geschéftsergebnis

Insgesamt haben wir im Geschéftsjahr 2007 ein Jahresergebnis von T€ 144 erwirtschaf-
tet gegenuber T€ 82 in 2006. Das Jahresergebnis hat sich um T€ 62 verbessert. Trotz
der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind wir mit dem Ge-
schaftsergebnis noch zufrieden. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung unserer
Genossenschaft insgesamt als positiv zu beurteilen. Die Erwartungen sind weitgehend
erfullt worden. Das Geschéftsergebnis ermdglicht die schon traditionelle Gewinnaus-
schittung von 4 % Dividende.

11. Finanzielle Leistungsindikatoren (Kennziffern)

2007 2006 2005 2004 2003

Eigenkapital T€ 8.646 8.623 8.634 8.511 8.439
Eigenkapitalrendite Prozent 1,6 1,0 2,6 1,8 1,2
Eigenkapitalquote Prozent 34,3 39,4 40,6 41,4 429
Cash-Flow T€ 651 577 753 670 611
Sollmieten T€ 2.940 2.889 2.836 2.755 2.686
Leerstandsquote Prozent 3,8 3,5 2,6 2,1 2,1
Fluktuation Prozent 7,5 7,4 8,0 8,5 9,3
Nettokaltmiete — gesamt  €/m?/Monat 3,99 3,93 3,86 3,74 3,64
Instandhaltungskosten €/m? 20,11 19,00 20,34 18,37 18,00
Modernisierungskosten €/m? 54,47 12,05 15,61 23,78 12,89
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12. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2007 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt zusammen:

2007 2006
_Te _Te
Umsatzerlose einschlieBl.
Bestandsveranderungen 3.622 3.598
Andere aktivierte Eigenleistungen 189 42
Gesamtleistung 3.811 3.640
Sonstige Betriebsertrage 32 15
Betriebsleistung 3.843 3.655
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen 1.847 1.774
Personalaufwand 714 734
Abschreibungen 499 495
Sonstige betriebliche Aufwendungen 129 112
Zinsaufwand 427 377
Sonstige Steuern 100 100
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.716 3.592
Betriebsergebnis 127 63
Finanzergebnis 7 6
Neutrales Ergebnis 10 12
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0
Jahresiiberschuss 144 il

Der Jahresuiberschuss ergibt sich Uberwiegend aus den Ergebnissen der Hausbewirt-
schaftung.

13. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtliche
Zahlungserpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegeniiber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kdnnen. Darliber hinaus gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben der Ausschittung von 4 % Dividende
weiter Liquiditdt geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fur die Modernisie-
rung, Instandhaltung und ggf. fir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2007 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillen
kénnen. Die Liquiditat ist unter Einbeziehung der Finanzplanung auch im Jahr 2008
gegeben.

14. Vermdgenslage

Die in der Bilanz zum 31.12.2007 langfristig angelegten Vermdgenswerte sind bis auf
T€ 1.207 (Vorjahr T€ 239) durch langfristig zur Verfiigung 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 2008 (T<€ 1.000) sowie durch Aufnahme von Unternehmensfinan-
zierungsmitteln gedeckt.

Das langfristig zur Verfligung stehende Eigenkapital betragt 34,3 % (Vorjahr 39,4 %).
Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu
bezeichnen. Nennenswerte Verdnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwar-
ten.

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-
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bereiche wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungsmarkts in die Betrachtung
einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verdnderungen so rechtzeitig
zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflisse auf die
Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

16. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir den Bereich der Wohnungsbewirtschaftung muss tendenziell mit einem Anstieg der
Wohnungsleerstande sowie steigenden Erldsschmélerungen und Forderungsausféllen
infolge sinkender Zahlungsmoral gerechnet werden. Diese Risiken sind im Wirtschafts-
plan bertcksichtigt, wirken sich aber nicht bestandsgeféhrdend aus. Dem Aufsichtsrat
wird im Rahmen der Sitzungen regelmaBig Uber die wichtigsten Bereiche der Genos-
senschaft berichtet. Fehlentwicklungen und Chancen kdnnen rechtzeitig erkannt wer-
den.

17. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Die konsequente Fortfihrung unse-
res Modernisierungsprogramms sowie unsere schon seit Jahren praktizierte moderate
Mietpreispolitik werden, auch bei sich weiter verscharfendem Wettbewerb, zu einer
erhéhten Wettbewerbsfahigkeit 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 flr die kiinftige Entwicklung.

18. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten
von durchschnittlich mindestens 10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten
sich die Zinsénderungsrisiken in beschranktem 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 kinftig umfassend nachgefragt
wird, so dass Chancen bestehen, im Rahmen der Entwicklung des Mietpreisspiegels
auch kinftig 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 Markt-
position dauerhaft gesichert.

Als latente Risiken werden gesehen die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit
hohen Arbeitslosenzahlen, sowie die teilweise geringer werdenden verfligbaren 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 dhnlicher Hohe.

20. Schlussbemerkungen

Die Prifung des Jahresabschlusses 2007 ist noch nicht erfolgt. Sollte die Priifung bis
zur Mitgliederversammlung stattgefunden haben, wird hiertiber berichtet.
Solingen-Wald, 21.04.2008

Der Vorstand:

Gusgen, Kunz, Pikzack



Bilanz zum 31.12.2007

Aktiva

Geschaftsjahr (2007) Vorjahr (2006)

€ € €
Anlagevermégen
Imaterielle Vermbgensgegenstande 12.247,00 17.800,49
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 23.659.464,55 20.800.904,25
Grundstlicke mit anderen Bauten 5,11 5,11
Grundstlicke ohne Bauten 870.934,06 189.894,94
Technische Anlagen und Maschinen 4,53 4,53
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 10.762,78 14.273,80
24.541.171,03
Anlagevermdgen insgesamt 24.553.418,03 21.022.883,12
Umlaufvermégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 456.472,13 462.635,62
Andere Vorrate 20.609,40 21.962,07
477.081,53

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 15.501,44 19.121,93
Sonstige Vermdgensgegenstande 4.966,86 20.468,30 262,75
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 151.880,44 364.704,97
Bilanzsumme 25.202.848,30 21.891.570,46
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Bilanz zum 31.12.2007
Passiva

Geschéftsjahr (2007) Vorjahr (2006)
€ € €
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéfts-
jahres ausgeschiedenen Mitglieder 100.917,21 57.825,24

der verbleibenden Mitglieder 1.735.197,33

Rulckstéandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile

€ 1.935,45 (2006: € 3.066,45)

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.400.803,93

davon aus JahresiberschuB
Geschéftsjahr eingestellt € 14.443,93

Bauerneuerungsriicklage 4.985.000,00

davon aus Jahrestiberschu3
Geschéftsjahr eingestellt € 55.000,00

Andere Ergebnisriicklagen 520.986,57
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt € 1.580,26

Bilanzgewinn

JahrestiberschuB 144.439,34
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -69.443,93

1.836.114,54  1.785.572,36

1.386.360,00

(8.190,12)
4.930.000,00

(0,00)
519.406,31

6.906.790,50 (5.479,12)

81.903,92
74.995,41 -8.190,12

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen 265.833,00

Sonstige Riickstellungen 43.912,05

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 14.218.020,58
Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern 287.686,38
Erhaltene Anzahlungen 534.737,20
Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.062,41
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.007.218,10
Sonstige Verbindlichkeiten 18.478,13

8.817.900,45  8.752.877,71

257.954,00
309.745,05 44.219,04

11.675.852,42

299.189,35
558.580,62
23.546,09

259.055,70
16.075.202,80 20.295,53

Bilanzsumme

25.202.848,30 21.891.570,46
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.01.2007 - 31.12.2007

Geschaftsjahr (2007) Vorjahr (2006)
€ € €
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 3.627.984,92  3.476.795,76
Verminderung (-) Erhéhung (+)
des Bestandes an unfertigen Leistungen -6.162,76 121.384,32
Andere aktivierte Eigenleistungen 189.307.00 41.799.49
Sonstige betriebliche Ertrage 42.343,41 27.280,66
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 1.847.475,60 1.773.944,98
Rohergebnis 2.005.996,97  1.893.315,25
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 563.102,39 600.576,18
b) soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fur Altersversorgung 150.511,55 713.613,94 132.983.27
davon fir Altersversorgung € 30.673,21
(2006: € 8.560,08)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 499.177,15 495.282,89
Sonstige betriebliche Aufwendungen  129.046.93 628.224.08 111.522,88
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 7.389,82 5.836,95
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 427.049.38 376.892,92
Ergebnis der gewdéhnlichen
Geschaftstatigkeit 244.499,39 181.894,06
Sonstige Steuern 100.060,05 100.060,05 100.060,05
JahresiiberschuB 144.439,34 81.834,01
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -69.443,93 -8.190,12
Bilanzgewinn 74.995,41 73.643,89
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ANHANG fir das Geschaftjahr 2007

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur 2007 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkosten-Verfahren gewéhlt. Die Bilanz zum 31.12.2007 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fiir 2007 wurden nach den auf Grund der Verordnung liber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. herausgege-
benen Anwendungsformbléttern fir Genossenschaften gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich gegen-
Uber 2006 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:

Anlagevermoégen, immaterielle Vermoégensgegenstande, Sachanlagen.

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

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

Flr Sachanlagenzugénge sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten angesetzt. Kosten fur 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 gehérende Garagen, wurden auf der Grundlage einer Gesamtnut-
zungsdauer von regelmaBig 80 Jahren, planmaBig linear abgeschrieben. Bei umfangrei-
chen ModernisierungsmaBnahmen wurde die Restnutzungsdauer von Gebauden ver-
langert. 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
Jahren fir das Werkstattgebdude und die Garagen ausgegangen. Grundstiicke ohne
Bauten 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 Gegenstande — im Wert bis zu

€ 410,00 zuzuglich Mehrwertsteuer- werden im Zugangsjahr in voller Héhe abgeschrie-
ben.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen. Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht ab-
gerechneten, umlagefahigen Betriebskosten ausgewiesen.

Vorrate
Vorrate werden zu Durchschnittspreisen bewertet.
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Forderungen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert bilanziert.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens nach Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck unter Zugrundelegung eines
RechnungszinsfuBes von 6 % ermittelt und zum 31.12.2007 angepasst worden.

Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fur ungewisse Verbind-
lichkeiten gebildet. Rickstellungen fur unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung,
die wahrend des vierten bis zwdlften Monats nach dem Bilanzstichtag nachgeholt wer-
den, sowie sonstige Aufwandsriickstellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB wurden
nicht gebildet.

Verbindlichkeiten
Sie sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (€ 456.472,13) enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge gréBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

Ruckstellung fur Prifungskosten T€ 16
Riickstellung fiir Steuerberatungskosten T€ 3
Riickstellung fiir Generalversammlung T€ 4
Riickstellung fiir Urlaubsanspriiche T€ 11
Riickstellung fiir Berufsgen.- Beitrage T€ 4
Riickstellung fiir Jubilden T€ 2
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 groBeren 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 15.501,44 0,00

(19.121.93)
Sonstige Vermdgensgegenstande 4.966,86 0,00

(262,75) (178,95)

Gesamtbetrag 20.468,30 0,00

(19.384,68) (178,95)

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen sind keine angefallen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfrem-
de Ertrdge und Aufwendungen enthalten.
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D. Sonstige Angaben

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

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vier Contractingvertragen von jéhrlich
T<€ 353 fir eine Vertragslaufzeit von 20 Jahren, die nicht in der Bilanz vermerkt sind.
Dartiber 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 bereit-
zustellen. Unsere Contracting-MaBnahmen umfassen sowohl Neuanlagen als auch
Rationalisierungs- und Ersatzinvestitionen; diese MaBnahmen werden durch einen
auBenstehenden Investor — den Contractor (Fa. enserva) — getétigt, der die Planung,
Finanzierung, Bauausfihrung und den laufenden Betrieb des Investitionsprojektes
Ubernimmt. Unsere Genossenschaft erspart sich dadurch die Erbringung der Gesamt-
investitionssumme, da die Kosten Uber die Vertragslaufzeit von 20 Jahren verteilt wer-
den.

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

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte

Vorstand 1 0
Kaufménnische Mitarbeiter 2 2
Auszubildende 1
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte usw. 8 0

14 2
Mitgliederbewegung
Anfang 2007 1.737
Zugang 2007 67
Abgang 2007 125
Ende 2007 1.679
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
vermindert um € 50.375,03.
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um € 55.100,00.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf € 1.595.050,00.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates oder
Vorstandes.
Name und Anschrift des zusténdigen Prifverbandes:

Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29 - 40211 Dusseldorf.

Mitglieder des Vorstandes:

Hans-Peter Kunz (kfm. Angestellter)
Michael Pikzack (Geschéftsfihrer)
Gerhild Glsgen (kfm. Angestellte)
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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 € 1.785.572,36 € 71.422,88
Zuweisung zur freien Ricklage € 3.572,53
€ 74.995,41

Solingen-Wald, 21.04.2008

Der Vorstand:
Gusgen, Kunz, Pikzack

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben im
Geschaftsjahr 2007 wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschéftsflihrung
beraten, gefordert und Uberwacht. Die Geschéaftsfihrung durch den Vorstand wurde
vom Aufsichtsrat geprift. Dies erfolgte durch die Tétigkeit der Ausschlsse 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 Prifungskommission hat 2007 meh-
rere Revisionen durchgefiihrt und dabei Belege und Buchungen geprift. Die Revi-
sionskommission hat auBerdem den Jahresabschluss und den Anhang flr 2007 tber-
pruft, nach ihren Kenntnissen fur richtig befunden und bestétigt.

Der Lagebericht fiir 2007 stellt alle wesentlichen Geschéftsvorfalle richtig dar und fin-
det die Billigung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:
1. Den Lagebericht des Vorstandes und den Jahresabschluss 2007 zu genehmigen,
2. den Gewinnverteilungsbeschluss zu fassen und

3. dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Solingen-Wald, 21.04.2008
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Dach- und Fassadensanierung GrimmstraBBe 8

Dach- und Fassadensanierung SchlegelstraBe 15
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Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgénge des
Herstellungskosten Geschéaftsjahres Geschéftsjahres
Immaterielle
Vermdgensgegenstande | € 57.044,89 € 0,00 € 27.062,78
Sachanlagen
Grundstiicke u. grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten € 29.447.342,45 € 3.344.424,58 € 0,00
Grundstiicke u. grund-
stilicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und
anderen Bauten € 166.001,49 € 0,00 € 0,00
Grundstiicke ohne
Bauten € 189.894,94 € 681.039,12 € 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen € 10.197,13 € 0,00 € 0,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung € 187.085,73 € 4.249,87 € 1.179,26
€ 30.000.521,74 € 4.029.713,57 € 1.179,26
Anlagevermogen
insgesamt € 30.057.566,63 € 4.029.713,57 € 28.242,04

Solingen-Wald, 31.12.2007
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Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
kumuliert 31.12.2007 des Geschéftsjahres
€ 17.735,11 € 12.247,00 € 5.551,98
€ 9.132.302,48 € 23.659.464,55 €  485.864,28
€ 165.996,38 € 511
€ 0,00 € 870.934,06
€ 10.192,60 € 4,53 € 0,00
€ 179.393,56 € 10.762,78 € 7.760,89
€ 0.487.885,02 € 24.541.171,03 € 493.625,17
€ 9.505.620,13 € 24.553.418,03 € 499.177,15
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Dach- und Fassadensanierung Locher StraBBe 60

Dach- und Fassadensanierung HeidstraBe 31



WALDER B/\UVEREIN
~z=.

Spar- und Bauverein eG
Solingen-Wald
Friedrich-Ebert-StraBe 44

42719 Solingen

Telefon (0212) 310034

Telefax (0212) 318124

E-Mail: walder-bauverein@arcor.de



