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Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Entwicklung in 2009

Nachdem insbesondere die erste Jahreshdilfte 2009 von einer schweren weltwirtschaftlichen Re-
zession gepragt war, deutete zum Jahresende bereits vieles auf eine konjunkturelle Erholung hin.
Mal3geblich fir den Umschwung war die Stabilisierung an den Finanzmaérkten, insbesondere
ermoglicht durch die massiven Interventionen der Notenbanken, die Ankiindigung staatlicher
Stutzungsprogramme und Garantien fur den Finanzsektor.

Im Euro-Raum wird flr das Jahr 2010 ebenfalls ein leichter Aufschwung prognostiziert, der sich
nach Einschdtzung der EU-Kommission in einem Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um 0,7 %
ausdricken wird. Diese wirtschaftliche Stabilisierung ist auch in Deutschland zu verzeichnen,
wenngleich fur das Jahr 2010 noch mit einer zunehmend angespannten Situation auf dem Arbeits-
markt gerechnet wird.

Auf den Kapitalmarkten konnten im Verlauf des Jahres 2009 teilweise erhebliche Senkungen des
Zinsniveaus verzeichnet werden. So verminderten sich beispielsweise die von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichten Effektivzinssatze flr verschiedene Kreditarten zwischen Ende 2008
und Ende 2009 um durchschnittlich mehr als einen Prozentpunkt.

Die niedrigen Zinssatze wirken sich auch auf die Entwick-
lungen des Immobilienmarktes aus, da hier in der Regel

umfangreiche Kreditaufnahmen einen festen Bestandteil
bei der Finanzierung hoher Investitionssummen ausmachen.

Entgegen der in 2009 allgegenwartigen Krisendebatte stellt die Wohnungswirtschaft in Deutschland
einen wichtigen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Stabilitatsfaktor dar. Dies bestétigt auch der
Bericht der Bundesregierung zur Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, der am 25. Marz 2010

im Bundestag beraten wurde. Dieser beschreibt die Wohnungsunternehmen aufgrund ihrer soliden
und langfristigen Finanzierungsstrukturen als stabilisierenden Faktor fiir den Standort Deutschland.

Einen wesentlichen Einfluss auf die weitere Entwicklung des Mietwohnungsmarktes hat insbe-
sondere die demografische Entwicklung der Bevolkerung. Hierzu ist am Standort Hattingen fest-
zuhalten, dass die Einwohnerzahl am 31.12.2009 bei 56.263 lag und sich damit gegentber dem
Vorjahr um 327 Einwohner, bzw. um 0,5 %, leicht verminderte (2008: 56.590 Einwohner).

Dabei ist jedoch zu beachten, dass fir die Wohnungsnachfrage nicht die Einwohnerzahl, sondern
die Zahl der Haushalte ausschlaggebend ist. Diese wird in den nachsten Jahren entgegen dem
allgemeinen Bevdlkerungstrend weiter steigen. Nach Prognosen des Statistischen Bundesamtes
wird die Zahl der Privathaushalte in Deutschland bis zum Jahr 2025 - trotz sinkender Bevolkerungs-
zahl — von aktuell rund 39,5 Millionen auf 40,5 Millionen und somit um knapp 3% zunehmen.
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Entwicklung der Bevolkerung und der Privathaushalte
in Deutschland 2009-2025 (in Tsd.)

B Bevélkerung
B Haushalte

83.000
82.000
81.000
80.000
79.000
78.000

77.000

Eine auf diesen Zahlen aufbauende Woh-
nungsmarktprognose des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) kommt
zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahr 2025 in
Deutschland insgesamt 2,9 Mio. zusdtzliche
Wohnungen benétigt werden. Im Jahresdurch-
schnitt sind das 183.000 neu zu bauende
Wohneinheiten, davon 154.000 in den alten
und 29.000 Wohnungen in den neuen Léndern.
Der tatséchliche Bedarf verteilt sich dabei
allerdings auf regionaler und lokaler Ebene
duBerst differenziert.

Fur die hwg eG wird eine Herausforderung in
den kommenden Jahren demnach vor allem
darin bestehen, die spezifischen Anforderun-
gen des demografischen Wandels und der
Wohnungsnachfrage in Hattingen zu bewerten
und in konkrete MaBnahmen zu tbersetzen.
Dabei wird der nachhaltigen Modernisierung
und Entwicklung des vorhandenen Wohnungs-
bestands sowie in Teilbereichen auch dem
Ersatz- und Neubau von Wohnungen eine ge-
steigerte Bedeutung zukommen.
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Die Fluktuation im Bestand der hwg eG lag
mit 10,2 % unter dem Vorjahreswert (2008:

11,2 %). Damit einhergehend verminderte sich
auch die Zahl der Mieterwechsel von 463 (in
2008) auf 417. Zu beachten ist hier, dass auch
im Geschaftsjahr 2009 wieder ein Teil des
Wohnungsbestands aufgrund von Moderni-
sierungsmalinahmen aus der aktiven Neuver-
mietung ausgeklammert wurde und somit das
Potenzial bei den Vertragsabschlissen maf-
nahmenbedingt einschrankt. Die durchschnitt-
liche Sollmiete der hwg eG hat sich von 4,58 €
pro Quadratmeter Mietflache auf 4,70 € erhoht,
was einem Anstieg in Hohe von 2,62 % ent-
spricht (2008: 1,02 %).

Festzuhalten ist hierbei, dass der Anstieg der
Sollmieten — verglichen mit Preissteigerungen in
anderen Wirtschafts- und Lebensbereichen,
insbesondere den Kosten fUr Energie — weiter-
hin als duBerst moderat einzustufen ist und

die durchschnittliche Miete im hwg-Bestand
unterhalb des Mietspiegelniveaus in Hattingen
liegt.



Mitgliederbewegung 2009

Bestandserh6hungen
Beitritte 293 PAK] 762
weitere Anteile 3 8

Bestandsminderungen

Ubereinkiinfte 47 47 122
Sterbefalle 111 112 263
Ausschlisse 26 26 68
Kiindigungen 489 491 1.305
Kiindigungen einzelner Anteile 7 18
Abgang 380 387 1.006

293 Beitritte

6.040 hwg-Mitglieder 6.333 hwg-Mitglieder 5.660 hwg-Mitglieder
am 01.01.2009 am 31.12.2009

| f

47 Ubereinkiinfte, 26 Ausschliisse,
111 Sterbefalle, 489 Kiindigungen
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Die Mitgliederzahl verminderte sich im abgelaufenen Geschéftsjahr um insgesamt 380 Mitglieder
bzw. um 6,29% (Abgang 2008: 756 Mitglieder bzw. 11,12 %). Mal3geblich wirken sich hierbei noch
einzelne in Vorjahren durchgefiihrte Bestandsverkéufe aus.

Bereinigt man die Mitgliederbewegung um diese Sondereffekte und betrachtet ausschliefllich den
Saldo aus Beitritten und ausgesprochenen Kiindigungen - als Indikator fir Kundengewinnung
und Kundenbindung - so fallt auf, dass auch im Geschéftsjahr 2009 wieder ein positiver Wert erreicht
werden konnte.

Saldo aus Beitritten und Kiindigungen

2009 2008

Beitritte 293 337

Kiindigungen (in 2009 ausgesprochen) 287 226

Gesamt 6 11
Altersstruktur der Mitglieder im Zeitvergleich

Altersgruppe 2005 2006 2007 2008 2009 Trend

—— —— ——— —— ——— —

0-9 Jahre 0,72% 0,55% 0,43 % 0,36 % 0,32% A

10-18 Jahre 2,00% 1,95 % 1,93% 1,79% 1,55% .

19-29 Jahre 9,80% 10,80 % 10,93 % 12.07 % 12,07 % —>

30-39 Jahre 16,40% 15,54% 14,76 % 13,63 % 12,28% 4

40-49 Jahre 18,76 % 19,18% 19,29% 19,87 % 19,96 % A

50-59 Jahre 13,05% 13,63% 14,21 % 14,02 % 14,91 % A

60-69 Jahre 15,27 % 14,21% 13,51% 12,68 % 11,82% N\

70-79 Jahre 15,67 % 15,65% 16,14 % 16,03 % 16,87 % A

80 Jahreund dlter  8,05% 8,24% 8,52% 9,19% 9,82% A

ohne Angaben 0,27 % 0,26 % 0,28% 0,36% 0,40 % A

Mitgliederzahl 6.941 6.919 6.796 6.040 5.660 Y
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Die Altersstruktur unserer Mitglieder spiegelt auf 38,5% leicht erhoht, wahrend sich der An-
auch weiterhin die allgemeine Bevolkerungs- teil jingerer Mitglieder, unter 30 Jahren, von
struktur der Region wider. Auffallend ist ins- 14,2 % auf 13,9% reduzierte. Daraus ergibt sich
besondere der hohe Anteil dlterer Menschen fur die hwg die diffizile Aufgabe, einerseits zwar
— mehr als jedes dritte hwg-Mitglied war am seniorengerechte Wohnangebote zu schaffen,
31.12.2009 bereits 60 Jahre oder alter. andererseits jedoch auch gezielt jingere Ziel-

Gegenuber dem Vorjahr hat sich der Anteil der gruppen anzusprechen.
Uber 60-jahrigen hwg-Mitglieder von 37,9%

Altersstruktur unserer Mitglieder am 31.12.2009
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Hausbewirtschaftung

Bestandsentwicklung

Wohnungen  Gewerbe Garagen Gesamt
Hattingen 4.073 55 693 4.821
Blankenstein 36 4 43 83
Bredenscheid 21 0 14 35
Holthausen 470 13 77 560
Innenstadt 777 14 142 933
Niederwenigern 118 0 14 132
Rauendahl
(inkl. Westenfeld) 1.218 10 210 1.438
Stdstadt 1.433 14 193 1.640
Gesamt 4.073 55 693 4.821
Bestandsstruktur

7.

7

N

o/

=

13%

Die Wohnungsanzahl hat sich zum 31.12.2009
gegenlber dem Vorjahr von 4.118 um 45 Woh-
nungen auf 4.073 verringert. Hierbei wirken
sich insbesondere der Abriss von 3 Gebduden
mit insgesamt 29 Wohnungen in der Hattinger
Sudstadt sowie der Privatverkauf einzelner
Wohngebdude mit insgesamt 18 Wohnungen
,Im Westenfeld” aus. Dartiber hinaus wurden

2 neue Wohneinheiten,Im Bruchfeld” errichtet,
wodurch unter anderem die Raumlichkeiten des
ehemaligen City-Hotels einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden konnten.

Im Bereich Gewerbe wirkt sich insbesondere
der Verkauf des Objekts ,Alte Schreinerei”
in Hattingen-Blankenstein mit insgesamt

4 Einheiten sowie die Aufgabe des hwg-Buros
im Wohnpark ,Holter Busch” mit 1 Einheit
bestandsverandernd aus.

1900-1948
1949-1969
1970-1989
1990-heute
modernisiert
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Bestandspolitik

Die Malinahmen des Projekts ,Stidstadt-Garten” dominierten im Geschaftsjahr 2009 die Bestands-
entwicklung der hwg. Dabei konnten unter anderem die Arbeiten am zweiten, dritten und achten
Bauabschnitt in der Hattinger Stdstadt erfolgreich aufgenommen werden.

Der zweite Bauabschnitt befindet sich an der Eichendorff- und Lessingstral3e. Hier wurde in 2009
mit dem Neubau von zwei Gebduden mit insgesamt 30 barrierearmen Wohnungen begonnen.
Die neuen Gebdude werden sich zusammen mit bereits vorhandenen Hausern in ein harmoni-
sches Gesamtbild einfligen und jeweils einen ansprechend gestalteten Innenhofbereich erhalten.

Auch im dritten Bauabschnitt, der sich am Stdring und an der HerderstraBe befindet, wurden die
Arbeiten im abgelaufenen Geschéftsjahr aufgenommen. Nachdem hier drei Hauser aufgrund
notwendiger Baugrundarbeiten abgerissen werden mussten, entstehen nun zwei Neubauten mit
modernen und barrierearmen Wohnungen.

Eines der Gebaude wird das zukUnftige Zuhause des Mehr-
generationen-Wohnprojekts, WiWoZu e V! sein, bei dem aus
energetischen und okologischen Aspekten unter anderem
eine Warmepumpe und eine Photovoltaikanlage zum Einsatz

kommen.

Das Projekt wurde im Rahmen einer feierlichen Grundsteinlegung im Sommer 2009 vom Landrat
des Ennepe-Ruhr Kreises und der Blrgermeisterin der Stadt Hattingen als vorbildliches und weg-
weisendes Konzept flr die Stadtentwicklung sowie fur die gesamte Region gelobt.

Daruber hinaus konnten die Arbeiten am achten Bauabschnitt im Rahmen der Stidstadt-Moder-
nisierung zeitlich vorverlegt und ebenfalls im Geschaftsjahr 2009 aufgenommen werden. Hier
wird im Bereich der Uhland- und Schillerstral3e ein Modernisierungskonzept verfolgt, bei dem die
Mieter wahrend der BaumalSnahmen in ihrer Wohnung weiter wohnen.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2009 rund 3,9 Mio. € Investitionskosten fur Bau- und Moderni-
sierungsmalinahmen in der Hattinger Stidstadt abgerechnet. Davon entfielen rund 2,4, Mio. € auf
die NeubaumafBnahmen im zweiten und dritten Bauabschnitt.

Neben der Stdstadt-Modernisierung werden in den kommenden Jahren auch weitere Wohnungen
im hwg-Bestand grundlegend instandgesetzt und modernisiert, so dass Ausstattung, Qualitat

und Gestaltung der Bestande auf ein zeitgemalles und nachhaltig gut vermietbares Niveau ge-
bracht werden. Insbesondere die Themen Energieeinsparung und Barrierefreiheit werden dabei
besonders beachtet.
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Um fUr diese Malnahmen eine professionelle Planungsgrundlage zu schaffen, wurde in den

vergangenen zwei Jahren eine vollsténdige Erfassung, Bewertung und Digitalisierung des hwg-

Immobilienbestands durchgefiihrt und in 2009 erfolgreich abgeschlossen. Dazu wurden in

Zusammenarbeit mit externen Gutachtern, Architekten und Bausachverstandigen umfangreiche

Bestandsbegehungen durchgefiihrt und die auf das technische Bestandsmanagement spezialisierte

IT-Lésung ,analysSuite” implementiert.

Der Privatverkauf von Wohnhausern vorzugsweise an hwg-Mitglieder in der Siedlung,Im Westen-

feld” wurde - bis auf ein Objekt — im Geschaftsjahr 2009 erfolgreich beendet. Durch die von

den Erwerbern oftmals in Eigenleistung erbrachten Modernisierungsmafnahmen, hat der gesamte

Strallenzug zum Berichtszeitpunkt bereits in weiten Teilen ein ansprechendes Gesicht erhalten.

Bautragergeschatt

Burgviertel Blankenstein — Hattingen-Blankenstein
I~ Im Ortsteil Blankenstein wurden in 2008
insgesamt 22 exklusive Eigentumswohnungen,
aufgeteilt auf 4 Hauser, erstellt.

" Die besondere Qualitat der Objekte zeichnet
sich unter anderem durch einen unvergleich-
baren Blick ins Griine, die unmittelbare Ndhe
zum Ruhrtal, hochwertige Ausstattungsvarian-
ten sowie eine gute Infrastrukturanbindung
aus.

" Samtliche Wohnungen verfligen Uber einen
ausgefallenen Grundriss mit gro8en Terrassen
bzw. Balkonen.

I~ In 2009 wurden fur 4 Wohnungen (2008: 3)
und 9 Tiefgaragenstellpldtze (2008: 1) Kauf-
vertrage abgeschlossen. Damit sind insgesamt
21 der 22 Wohnungen verkauft; 1 Wohnung
befindet sich zum Geschaftsjahresende im
Vertrieb.

" 6 Wohnungen wurden in 2009 an die Erwer-
ber Ubergeben (2008: 14).

Am Altland - Hattingen-Holthausen

I Kinderfreundliches Wohnen in wunder-
schoner Lage zu attraktiven Kaufpreisen; unter
diesem Motto steht das Eigenheimprojekt
JAm Altland”. Mit dem zukunftsweisenden
Wohnbauprojekt bietet die hwg ansprechen-
den und finanzierbaren Wohnraum im Ortsteil
Holthausen.

" Das Baugebiet liegt im sudlichen Stadtteil
Hattingens, grenzt direkt an ein Landschafts-
schutzgebiet und ist besonders kinderfreund-
lich. Zur Infrastruktur Holthausens gehoren
Schulen, Kindergarten und Geschéfte sowie
eine Sparkassengeschaftsstelle und Restaurants.

" Zum Geschéftsjahresende befindet sich

1 schlisselfertiges Haus im Vertrieb; 6 weitere
Hauser werden als Ausbauhduser in verschie-
denen Varianten vermarktet.

™ FUr 1 Haus wurde in 2009 ein Kaufvertrag
abgeschlossen (2008: 2), dieses konnte im
Geschaftsjahr an den Erwerber Gbergeben
werden.
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Spareinrichtung

Zum Geschdiftsjahresabschluss verwaltete die hwg 1.816 Sparkonten mit Einlagen von insgesamt
rund 6,3 Mio. € (2008: 7,2 Mio. €). Dies entspricht einem Rickgang der Spareinlagen um 0,9 Mio. €

gegeniber 2008.

Sparart Konten Saldoam 31.12.2009  Durchschnittssaldo pro Konto
Zuwachssparen 435 4.745.803,66 € 10.909,89 €

3-mon. Kiindigung 1.232 1.188.921.20 € 965,03 €

12-mon. Kiindigung 4 2.689,21 € 672,30 €

24-mon. Kiindigung 6 1.716,80 € 286,13 €

48-mon. Kiindigung 22 31.629,87 € 1.437,72 €

Bonussparen 77 194.733,62 € 2.529,09 €

Vorsorgesparen 40 122.782,76 € 3.069,57 €

Gesamt 1.816 6.288.277,02 € 3.462,71€

Entwicklung der Spareinlagen in Mio. Euro
2002 bis 2009

Die Einlagen werden teilweise zur kurzfristigen

20 Liquiditatsvorhaltung genutzt oder sind
18 langfristig im eigenen Hausbesitz angelegt. Ein
16 Hauptgrund fur die rtcklaufige Entwicklung der
" Spareinlagen ist der steigende Wettbewerbs-
druck auf dem Markt fiir Sparprodukte; insbe-
& sondere durch den zunehmenden Anteil an In-
10 ternet-Direktanbietern. Aber auch die riicklaufige
8 Mitgliederzahl und die Entwicklung der durch-
6 schnittlichen Spartatigkeit unserer Mitglieder
) fUhren dazu, dass sich die Summe der Sparein-
lagen bereits seit einigen Jahren kontinuierlich
8 reduziert. Allein im vergangenen Geschéftsjahr
0

hat sich die durchschnittliche Sparsumme je
Konto von 3.612,79 € (31.12.2008) auf 3.462,71 €
(31.12.2009) reduziert, was einem Ruckgang um
4,2 % entspricht.
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Im Sinne des Wohnungseigentiimergesetzes
war die hwg im abgelaufenen Geschéftsjahr
Verwalter flr 16 Eigentimergemeinschaften.

Die Jahresabrechnungen sowie die Wirtschafts-
plane flr das neue Jahr wurden rechtzeitig
vorgelegt. Die Wohnungseigentimerversamm-
lungen fanden ordnungsgeman statt, Gber
deren Verlauf wurden jeweils Niederschriften
gefertigt.

Verwaltungstdtigkeit der hwg
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Verwaltungsbetreuung

Ein separater Buchungskreis wurde fur jede Eigen-
timergemeinschaft bzw. fir jeden Eigentimer
angelegt. Das Vermogen der Eigentdmer wird
getrennt vom Vermdégen des Unternehmens
verwaltet und ist nicht Bestandteil der Bilanz
bzw. der Erfolgsrechnung der hwag.

Dariber hinaus verwaltete die hwg Mietobjekte
privater Eigentlmer.

Verwaltung nach WEG 2009 2008 2007
Wohnungen 182 596 597
Gewerbeeinheiten 4 20 22
Garagen/Stellplatze 279 453 440
sonstige Einheiten 32 139 139
Mietverwaltung fiir Dritte 2009 2008 2007
Wohnungen 0 50 50
Gewerbeeinheiten 0 3 3
Garagen 0 9 9

Mit Wirkung zum 2. Februar 2008 hat die hwg die Verwaltungstatigkeit per Untervollmacht an die
CENTRONA Hausverwaltung GmbH in Hattingen Ubertragen.
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Tochtergesellschaf
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hwq services Gmb

Mit Wirkung zum 19.70.2009 hat die 100-pro-
zentige Tochtergesellschaft der hwg eG in
,hwg services GmbH" umfirmiert (ehemals
,olea GmbH"). Durch diese MalRnahme wurden
die Firmenbezeichnung sowie der Unterneh-
mensauftritt an das neue Corporate Design
der hwg eG angeglichen.

Weiterhin wurde dadurch ein wichtiger Schritt
im Rahmen der strategischen Neuausrichtung
des Unternehmens umgesetzt. Die hwg ser-
vices GmbH unterstltzt das Kerngeschaft der
Muttergesellschaft hwg eG durch die Erbrin-
gung technischer Dienstleistungen im Rahmen
der Objektbewirtschaftung.

Zum Bilanzstichtag umfassen die Leistungen
hauptsachlich Hausmeistertatigkeiten sowie
Kleininstandhaltungen und -reparaturen in
verschiedenen Gewerken.

Eine konsequente Weiterentwicklung dieses
Strategieprozesses erfolgte zum 01.01.2010
durch die Ubertragung des ehemaligen
Gartnerei-Regiebetriebes der hwg eG sowie
der als Hauswart tatigen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter auf die hwg services GmbH.

=

_|

services

hwg

Damit konnte zum Jahresbeginn 2010 eine
noch effizientere und transparentere Funktions-
teilung zwischen Mutter- und Tochtergesell-
schaft erzielt werden.

Mit insgesamt 28 Mitarbeitern (Stichtag
01.03.2010, 14 Vollzeit / 14 Haus- und Heizwarte
bzw. Teilzeit) stellt die hwg services GmbH
zuklnftig dardber hinaus ein professionelles
Serviceunternehmen dar, welches Leistungen
sowohl fur die hwg eG, als auch gegentber
Dritten erbringt.

Das Leistungsspektrum ist dabei organisa-
torisch und operativ in die beiden Saulen
Handwerks- und Hausmeistertatigkeiten sowie
Garten- und Landschaftsbau aufgegliedert.
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Betriebliche Organisation

Hauptberufliche Mitarbeiter
(Stand jeweils 31.12.)

2009 2008 2007
Vorstand 2 2 2
Prokuristen - - -
Kaufmannische Angestellte 28 29 32
Vollzeit 24 25 25
Teilzeit 4 4 7
Technische Angestellte 9 5 4
Regiebetrieb 11 12 12
Vollzeit 10 11 11
Teilzeit 1 1 1
Gesamt 50 48 50

Neben den hauptamtlichen Mitarbeiter(inne)n befanden sich zum 31.12.2009 insgesamt 6 Auszu-
bildende in der Ausbildung zur Immobilienkauffrau/zum Immobilienkaufmann im Geschéftsbe-

trieb der hwg eG.

Dariber hinaus waren zum Bilanzstichtag insgesamt 14 nebenamtliche Hauswarte beschéftigt.

Insgesamt 8 Mitarbeiter(inne)n der hwg haben sich fir ein Altersteilzeitmodell entschieden, wovon
sich zum Bilanzstichtag 7 in der so genannten Aktiv- und 1 Mitarbeiterin in der Passivphase befinden.
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Beurteilung
der Geschaftsentwicklung

Die Geschdiftsentwicklung der hwg ist im Jahr 2009 positiv zu beurteilen. Mit den Modernisie-
rungs- und NeubaumafBnahmen in der Hattinger Stidstadt konnten wichtige Investitionen auf den
Weg gebracht werden. Mit der Einfihrung des Gebdudemanagement-Programms analysSuite
wurde zudem die Grundlage fiir eine optimale Planung weiterer Investitions- und Instandhaltungs-
mallnahmen im Gesamtwohnungsbestand der hwg geschaffen. Auf der Einnahmeseite liegt die
Steigerungsrate der durchschnittlichen Sollmiete mit 2,62 % um 1,6 Prozentpunkte Uber dem Vor-
jahreswert und konnte damit gegentiber 2008 mehr als verdoppelt werden. Flankiert wurde diese
positive Entwicklung durch verschiedene auBerordentliche Ertrdge im Geschdftsjahr 2009 - bei-
spielsweise durch Austbung der Mitverkaufsoption der hwg fiir die Beteiligung an der Landesent-
wicklungsgesellschaft LEG Nordrhein-Westfalen GmbH.

Bewertung
des Geschaftsergebnisses

Der Wirtschaftsplan fiir das Geschdftsjahr 2009 sah in seiner urspringlichen Form einen ge-
planten Jahrestiberschuss von rd. 3,6 Mio. € vor. Das im vorliegenden Lagebericht ausgewiesene
Jahresergebnis von rd. 1,2 Mio. € resultiert u. a. aus der Verschiebung des Verkaufs eines Grund-
stlicks in das Geschéftsjahr 2010, aus Wertberichtigungen im Anlagevermdgen sowie hoheren
Aufwendungen aufgrund der Absicherung von Pensionsanwartschaften tber den Pensionssiche-

rungsverein.



Eigenkapitalquote (bilanziell)

%

Fremdkapitalquote

%

Cash Flow T€
Gesamtkapitalrentabilitat %
Eigenkapitalrentabilitat %
Durchschnittliche Sollmiete €/m*/mtl.
Instandhaltungskosten €/m?*/mtl.
Fluktuationsquote %
Durchschnittliche Leerstandsquote %
Sollmieten T€
Erl6sschmélerungen T€

in Relation zur Sollmiete %
Instandhaltungskosten T€

in Relation zur Sollmiete %
Verwaltungskosten T€

in Relation zur Sollmiete %
Abschreibung auf Sachanlagen T€

in Relation zur Sollmiete %
Zinsaufwendungen Hausbewirtschaftung T€

in Relation zur Sollmiete

%

28,7 26,0 21,0 22,6
71,3 74,0 79,0 77,4
12.295 13.038 1.234 5.365
4,4 8,2 0,6 3,5
7,7 22,3 -8,4 33
4,58 4,50 4,43 4,39
0,72 0,70 1,01 0,96
11,2 9,5 8,5 9,0
6,8 6,2 54 7,3
15418 17.225 17.047 16.879
936 1.031 1.265 1.377
6,1 6,0 74 8,2
2397 2.672 3.881 3.708
15,5 15,5 22,8 22,0
2.307 2.770 3.029 2.620
15,0 16,1 17,8 15,5
3.218 3.373 3.375 3.323
20,9 19,6 19,8 19,7
3.480 3.862 4.088 4.239
22,6 22,4 24,0 25,1
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Ertragslage

Geschdiftsbereiche Geschdftsjahr T€ Vorjahr T€
Hausbewirtschaftung + 1.790 + 2512
Neubau- und Modernisierungstatigkeiten - 591 - 432
Bautragertatigkeit + 186 - 7
Verwaltungsbetreuung -1 - 142
Spareinrichtung - 102 - 75
sonstiger Geschéftsbereich - 480 - 195
Betriebsergebnis + 802 + 1.661
Beteiligungs- und Finanzergebnis + 341 + 535
Neutrales Ergebnis + 173 + 1.239
Ergebnis vor Steuern + 1.316 + 3.435
Ertragsteuern - 133 - 148
Jahrestiberschuss + 1.183 + 3.287

Einstellung in Ergebnisrticklagen

a) gesetzliche Rucklage - 119 - 329
b) andere Riicklage - 765 - 2630
Gewinnvortrag + 21 + 24

Bilanzgewinn + 320 + 352




r

34 |agebericht

Der Jahrestiberschuss von rd. 1.183 T € wird

u. a. durch Verkaufe von Wohnungsbestanden
und der Beteiligung an der Landesentwick-
lungsgesellschaft LEG Nordrhein-Westfalen
GmbH erzielt. Dartber hinaus wirken sich
hohere Vertragsmieten positiv auf das Ergeb-
nis aus. Des weiteren sind auBerordentliche
Abschreibungen im Anlagevermégen vorge-
nommen worden.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung redu-
ziert sich im Vergleich zum Vorjahr um rd.
700 T€. Mal3gebliche Einflussfaktoren sind
u. a. hdhere Instandhaltungskosten.

Das Ergebnis der Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit (-591 T€) hat sich im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2008 um rd. 159 T€ ver-
andert. Aufgrund der im Geschaftsjahr 2009
erhdhten Bau- und Modernisierungstétigkeit
sind in diesem Bereich héhere Personal- und
Sachaufwendungen zugeordnet worden.

6 Wohnungen und 21 Garagenstellpldtze in
Hattingen Blankenstein sowie ein Eigenheim
Am Altland sind im abgelaufenen Geschéftsjahr
2009 an die Erwerber Ubergeben worden. Hier-
aus ergibt sich u. a. ein Ergebnis aus Bautrager-
tatigkeit in Hohe von rd. 186 T€.

Der Bereich Spareinrichtung schlief3t im Ge-
schaftsjahr 2009 mit einem Verlust von 102 T€
ab. Ein Grund hierfur ist der zwar im Vergleich
zu den Vorjahren geddmpfte, aber nach wie vor
existierende Abfluss von Spareinlagen bei kon-
stanten Verwaltungskosten in diesem Bereich.

Durch die Ubertragung der Verwaltungsbetreu-
ung auf ein externes Unternehmen kommt es
in diesem Geschéftsbereich zu einem Ergebnis
in Hohe von -1 T€ (Vorjahr: -142 T€).

Der sonstige Geschaftsbereich schlie3t mit
einem Ergebnis in H6he von - 480 T € ab, wobei
sich insbesondere die Aufwendungen (vor
allem Abfindungsleistungen) fir ausgeschie-
dene Mitarbeiter (282 T€), Beratungsleistungen
(143 T€) sowie Abschreibungen auf sonstige
Forderungen (98 T€) auswirken.

Das Geschaftsjahr 2009 schliest mit einem
Jahrestberschuss nach Steuern von 1.183T€
ab. Nach Einstellung von rund 119 T€in die
gesetzliche und 765 T€ in die zweckgebun-
dene Bauerneuerungsrlcklage verbleibt ein
Bilanzgewinn von rund 320 T€.
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Vermogens-
und Finanzlage

Vermégensstruktur

Geschidiftsjahr Vorjahr

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 120.507 82,0 121.036 77,9

I S I
Immaterielle Vermdgensgegenstande 84 0,0 83 0,0
Sachanlagen 119.158 81,1 119.574 77,0
Finanzanlagen 1.265 0,9 1.379 0,9
Umlaufvermégen 26.503 18,0 34.337 22,1

I S I
mittelfristig 5.064 34 7.592 4,9
kurzfristig 21.439 14,6 26.745 17,2
Bilanzsumme 147.010 100,0 155.373 100,0

I S I

Kapitalstruktur

Geschdiftsjahr Vorjahr

T€ % T€ %
Eigenkapital (langfristig) 42.382 28,8 42.179 27,1

I S I
Geschaftsguthaben 12.098 82 12.785 8,2
Ergebnisriicklagen/Bilanzgewinn 30.284 20,6 29.394 18,9
Fremdkapital 104.628 71,2 113.194 72,9

I S I
langfristig 93.265 63,5 99.478 64,0
mittelfristig 17 0,0 1.748 1,1
kurzfristig 11.346 7,7 11.968 7.8
Bilanzsumme 147.010  100,0 155.373  100,0
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Im Vergleich zum Vorjahr vermindert sich die
Bilanzsumme um 8,4 Mio. € auf 147 Mio. €.
Dies entspricht einer Reduzierung um 5,4 %.

Das Sachanlagevermdgen sinkt um 0,4 Mio. €.
Den Zugangen durch Investitionen (3,8 Mio. €),
vor allem durch NeubaumalSnahmen und
Modernisierungen im Zuge der Stadtteil-
sanierung,Sudstadt’, stehen Abgdnge, haupt-
sachlich aus Bestandsverkaufen (0,6 Mio. €)
und Abschreibungen (3,6 Mio. €), gegentber.

Die Finanzanlagen verringern sich um rd.

0,1 Mio. €. Der Hauptgrund hierfir liegt im
Wesentlichen in der Verduerung der Beteili-
gung an die LEG NRW GmbH, Dusseldorf
(0,3 Mio. €). Zur Absicherung von Altersteil-
zeitverpflichtungen sind weitere Wertpapiere
(0,2 Mio. €) im Geschéaftsjahr 2009 angekauft
worden.

Das Umlaufvermégen vermindert sich um
7,8 Mio. €, wobei jeweils Abgdnge bei den
Positionen zum Verkauf bestimmter Grund-
stlcke und anderen Vorraten (2,1 Mio. €),
Forderungen (0,2 Mio. €) und flissigen Mitteln
(5,5 Mio. €) zu verzeichnen sind.

Auf der Passivseite der Bilanz steigt das lang-
fristige Eigenkapital um rd. 0,2 Mio. € auf

42,4 Mio. €. Dadurch erhoht sich die Eigenkapi-
talquote (langfristig) im Vergleich zum Vorjahr
um 1,7 %-Punkte auf 28,8 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern haben sich vorwiegend aufgrund
von auBerplanméBigen und planmaBigen
Tilgungen um 5,8 Mio. € verringert. Im Geschafts-
jahr nehmen die Spareinlagen um rd. 1 Mio. €
und die erhaltenen Anzahlungen um 1,6 Mio. €
ab. Stichtagsbedingt erhohen sich die tbrigen
Verbindlichkeiten um 0,8 Mio. €.

Finanzlage (Ubersicht der Deckungsverhdltnisse)

Kurzfristiger Bereich

Mittelfristiger Bereich

Langfristiger Bereich

0 50.000

120.507
135.647

B Vermégenswerte

B Finanzierungsmittel

100.000

Aus der Darstellung der Deckungsverhdltnisse ist
die Einhaltung der Fristenkongruenz ersichtlich.
Langfristig angelegte Vermagenswerte sind durch
entsprechende Finanzierungsmittel gedeckt, wo-

150.000 T€

bei sich eine Uberdeckung in Hhe von 15,1 Mio. €
ergibt. Das Netto-Geldvermdgen belduft sich
zum Bilanzstichtag auf 10,1 Mio. € und hat sich
damit zum Vorjahr um 4,7 Mio. € verringert.
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Nachtragsbericht

Mit Wirkung zum 01.01.2070 hat die hwg eG prifen und gegebenenfalls zu sanieren. Diese
ihren Gartnerei-Regiebetrieb an die Tochter- Uberprifung muss bis zum 31.12.2015 abge-
gesellschaft hwg services GmbH Gbertragen. In schlossen sein. Mit der Durchfihrung der
diesem Zusammenhang ist insbesondere auf Dichtheitsprifungen ist im Geschéftsjahr 2008

den Ubergang von Arbeitsverhaltnissen — darun- ~ begonnen worden.
ter 8 Gartner und 13 Hauswarte — hinzuweisen.

Weitere Vorgange von wesentlicher Bedeutung,
In Gebieten auf8erhalb von Wasserschutzzonen  die nach dem Schluss des Geschéftsjahres ein-
sind gemaR Landesbauordnung NRW (§45) getreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der
die Abwasserleitungen auf Dichtigkeit zu Uber-  Lageberichterstellung nicht ergeben.

Risikobericht

Chancen und Risiken der kiinftigen

Entwicklung

Die kiinftige Entwicklung der hwg wird malRgeblich von der Qualitat und Marktfahigkeit des ver-
mietbaren Wohnungsangebots bestimmt sein. Um die Chancen des sich wandelnden Wohnungs-
marktes optimal zu nutzen, wird die hwg deshalb auch in den kommenden Jahren umfangreiche
Investitionsprojekte realisieren.

Dabei wird neben dem GroRprojekt,Stdstadt-Garten” auch der tbrige Immobilienbestand inten-
siv untersucht und weiterentwickelt. Der MaRnahmenmix umfasst je nach Bedarf neben Instand-
setzungs- und Modernisierungsmalinahmen umfangreiche Umbauaktivitdten sowie punktuellen
Abriss und Neubau.

Ein besonderer Blick wird bei allen BestandsentwicklungsmalSnahmen auf der energetischen Opti-
mierung der Gebaude liegen, wobei auch innovative Wege gegangen werden — beispielsweise
durch die Realisierung eines ,Passivhauses im Bestand” im Rahmen der Modernisierung in der
Hattinger Stdstadt. Begunstigend wirkt sich hier die Moglichkeit aus, zinsglnstige Darlehen fiir
energetisch anspruchsvolle Modernisierungsmaflinahmen Uber verschiedene Programme der

KfW Forderbank in Anspruch zu nehmen.

Ein weiterer Bestimmungsfaktor fur die zukinftige Entwicklung der hwg ist die Ausrichtung des
Wohnungsbestands an die Anforderungen, die sich aus dem demografischen Wandel ergeben.
Hierbei werden insbesondere das Reduzieren von Barrieren sowie die seniorengerechte Umge-
staltung der Gebdude und des Wohnumfelds weiter vorangetrieben. Mit der Errichtung eines
Mehrgenerationen-Wohnprojekts im Bestand werden auch in diesem Themenbereich innovative
und zukunftsweisende Wege beschritten, mit denen die Marktchancen der hwg dauerhaft
gesichert werden.
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Auf der Risikoseite ist festzustellen, dass durch umfangreiche und vorausschauende Wertberich-
tigungen in den vergangenen Jahren wesentliche Risikopositionen im Anlage- und Umlaufver-
mogen der hwg auf ein Mindestmal3 reduziert wurden.

Darlber hinaus betreibt die hwg ein konsequentes Risikomanagement. Die von der Bundesanstalt
fUr Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) veréffentlichten Mindestanforderungen an das Risiko-
management (MaRisk) waren im abgelaufenen Geschéftsjahr bei der hwg vollstdndig implemen-
tiert. Eine professionelle Beobachtung und Steuerung der unternehmerischen Risiken ist damit
nachhaltig sicher gestellt.

Neben den zuvor genannten Chancen und Risiken gelten fiir die hwg auch die allgemeinen Markt-
chancen und -risiken des Wohnungsmarktes. Aufgrund einer langfristig ricklaufigen Bevolke-
rungsentwicklung wird eine weitere Entspannung des Wohnungsmarktes erwartet. Dadurch kann
das Risiko einer schlechteren Vermietbarkeit, steigender Fluktuation und strukturellen Leerstands
entstehen. Aktuelle Wohnungsmarktanalysen kommen allerdings zu dem Ergebnis, dass die Woh-
nungsnachfrage durch verédnderte Haushaltsstrukturen mittelfristig eher steigen wird.

Finanzinstrumente

Die hwg betreibt ein aktives Darlehens-Portfoliomanagement, dessen Ziel insbesondere in der
Verminderung von Zinsdnderungsrisiken sowie in einer optimierten Zinsstruktur des langfristigen
Fremdkapitals besteht.

Durch eine vorausschauende Finanzstrategie wird das Darlehensportfolio nachhaltig optimiert;
ein wesentliches Instrument ist hierbei die regelméfig aktualisierte 5-Jahres-Unternehmens-
planung, in der neben einer Investitions- und Erfolgsplanung auch eine detaillierte Finanzplanung
fester Bestandteil ist.

Als zusatzliches Finanzinstrument betreibt die hwg eine genossenschaftliche Spareinrichtung. Hier
ist festzustellen, dass die durch eine Spareinrichtung origindr angestrebten Finanzierungsvorteile
aufgrund dauerhaft rickldufiger Sparvolumina bereits seit einigen Jahren stark relativiert werden.



Prognosebericht

Die hwg wird weiterhin konsequent ihre strate-
gischen Unternehmensziele verfolgen und

die dazu notwendigen MafBnahmen einleiten.
Hierbei stehen insbesondere folgende Themen
im Mittelpunkt:

I Serviceorientierung

Das Leistungsspektrum gegeniber den
Genossenschaftsmitgliedern und Wohnungs-
nutzern wird weiter ausgebaut. Hierzu werden
sowohl die Servicequalitat, als auch die Viel-
falt des Dienstleistungsangebots permanent
weiterentwickelt und optimiert.

I Produktqualitdt

Die Konzentration auf den vorhandenen Woh-
nungsbestand steht weiterhin im Mittelpunkt.
Hierzu zahlt insbesondere ein strategisch,
wirtschaftlich und technisch ambitioniertes
Investitionsprogramm, das den Anforderungen
des Wohnungsmarktes heute und in Zukunft
bestmdglich gerecht wird.

r Wirtschaftlichkeit

Um dem Férderauftrag gegentber allen Mit-
gliedern sowohl kurz-, mittel- und langfristig
in angemessener Form nachzukommen,
werden betriebswirtschaftliche Kennzahlen
und strategische Managementinstrumente
nachhaltig fir den unternehmerischen Erfolg
der hwg eingesetzt.
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r Organisation

Die Aufbau- und Ablauforganisation des Ge-
schaftsbetriebs werden kontinuierlich Gberprift
und auf die sich wandelnden Arbeitsschwer-
punkte ausgerichtet. Hierbei kommt den
Prozessen und Schnittstellen ebenso wie der
internen Unternehmenskommunikation eine
besondere Bedeutung zu. Professionelle
IT-UnterstUtzung wird genutzt, um ein Maxi-
mum an Arbeitseffizienz und -effektivitat

zu gewahrleisten.

I Innovation

Durch innovative Projekte wird die Zukunfts-
fahigkeit des Immobilienbestands sowie

des wohnbegleitenden Dienstleistungsange-
bots auf einem dauerhaft hohen Niveau
gehalten. Damit verfolgt die hwg nicht nur
unternehmensstrategische und wirtschaftliche
Ziele, sondern kommt insbesondere auch

ihrer Verantwortung als Wohnungsunternehmen
hinsichtlich der demografischen und klimati-
schen Veranderungen nach.

Hattingen, April 2010

Der Vorstand

Mdaller-Finkenstein  Schlisener
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Bilanz zum 31.12.2009

Aktivseite

in€ Geschdiftsjahr Vorjahr
Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde 83.520,00 82.683,00
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 108.836.744,27 111.253.401,26
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten  4.264.327,95 4.885.714,91
Grundstticke ohne Bauten 1.868.272,33 1.869.238,33
Technische Anlagen und Maschinen 130.285,00 160.751,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 291.511,00 267.750,00
Anlagen im Bau 2.380.688,43 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.386.778,52 119.158.607,50 1.136.654,77
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 1.000.000,00
Beteiligungen 10.400,00 269.405,94
Wertpapiere des Anlagevermdgens 230.787,41 83.376,00
Sonstige Ausleihungen 21.448,63 24.501,67
Andere Finanzanlagen 2.600,00 1.265.236,04 2.600,00
Anlagevermégen insgesamt 120.507.363,54 121.036.076,88
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte

Grundstiicke ohne Bauten 4.295.989,70 3.307.741,95
Bauvorbereitungskosten 6.668,02 1.846.996,74
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 720.671,66 2.397.050,64
Unfertige Leistungen 5.983.077,24 5.524.166,94
Andere Vorrate 68.159,47 11.074.566,09 67.858,57
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 207.929,71 230.280,46
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 202.184,01 201.083,95
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.476,59 11.898,81
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 270.194,84 685.785,15 501.736,38
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 14.742.616,50 20.248.510,14

Bilanzsumme

147.010.331,28

155.373.401,46
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Passivseite

in€ Geschdiftsjahr Vorjahr
Eigenkapital

Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 1.089.342,63 2.109.194,76
der verbleibenden Mitglieder 12.038.067,64 12.711.511,95
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 16.043,27 13.143.453,54 0,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile: 5.752,98 (12.719,39)
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.796.000,00 4.677.000,00
davon aus Jahresiberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 119.000,00 (329.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 12.700.000,00 11.935.000,00
davon aus Jahrestiberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 765.000,00 (2.630.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen 12.761.000,00 30.257.000,00 12.761.000,00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 21.193,50 24.037,74
Jahresuliberschuss 1.183.024,92 3.287.090,84
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -884.000,00 320.218,42 -2.959.000,00
Eigenkapital insgesamt 43.720.671,96 44.545.835,29
Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen 8.126.935,00 7.948.448,00
Steuerrlickstellungen 133.000,00 150.000,00
Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 386.100,00 386.100,00
Sonstige Riickstellungen 815.418,59 9.461.453,59 1.005.824,80
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 69.733.857,66 72.662.880,08
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 9.695.567,00 12.539.129,72
Spareinlagen 6.288.277,02 7.243.646,06
Erhaltene Anzahlungen 5.979.900,37 7.574.075,64
Verbindlichkeiten aus Vermietung 154.649,29 107.685,16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  1.551.045,23 975.035,44
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen

Unternehmen 120.150,50 113.402,89
Sonstige Verbindlichkeiten 294.143,14 93.817.590,21 121.338,38
davon aus Steuern: 124.146,31 (86.913,50)
davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 43.673,12 (3.188,32)
Rechnungsabgrenzungsposten 10.615,52 0,00
Bilanzsumme 147.010.331,28 155.373.401,46




Gewinn-und Verlustrechnun

flir die Zeit vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

in€ Geschdiftsjahr Vorjahr
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 19.998.344,14 20.913.600,85
b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.077.893,05 4.568.444,71
c) aus Betreuungstatigkeit 123.601,91 198.007,21
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 121.659,46 22.321.498,56 123.921,28
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -982.665,21 -2.921.184,32
Sonstige betriebliche Ertrage 2.022.223,77 6.272.904,44
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.633.396,35 7.236.868,20
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 412.011,23 2.944.105,67
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen 124.885,37 9.170.292,95 135.839,54
Rohergebnis 14.190.764,17 18.838.880,76
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.600.053,26 2.411.586,21
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 1.068.645,63 3.668.698,89 2.356.550,26
davon fiir Altersversorgung: 622.181,15 (1.893.715,15)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.697.122,07 5.423.947 45
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.032.434,15 1.852.621,30

Ertrdge aus Beteiligungen 520,00 1.160,40
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 591,86 658,51
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 438.933,02 440.044,88 765.383,95
Abschreibungen auf Finanzanlagen 3.360,00 0,00
Aufwendungen aus Verlustiibernahme 57.928,43 69.085,50
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.273.246,71 3.466.296,79

Ergebnis der gewohnlichen Geschidiftstdtigkeit

1.898.018,80

4.025.996,11

Steuern vom Einkommen und Ertrag 132.629,60 148.026,56
Sonstige Steuern 582.364,28 590.878,71
Jahresiiberschuss 1.183.024,92 3.287.090,84
Gewinnvortrag PARIEER 24.037,74
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen -884.000,00 -2.959.000,00
Bilanzgewinn 320.218,42 352.128,58
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A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend
der Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses der Woh-
nungsunternehmen vom 6. Mdrz 1987.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergab sich keine Veran-
derung.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung angegebenen Vorjahresbetrage sind
vergleichbar.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Verm&gensgegenstande sind
zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitan-
teilige Abschreibung, angesetzt.

Das Sachanlagevermogen ist zu fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermin-
dert um zeitanteilige Abschreibung, bewertet.
FUr Zugange in 2009 sind als Anschaffungs- und
Herstellungskosten die Fremdkosten angesetzt.
Es wurden keine Fremdkapitalzinsen aktiviert.
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nluss 2009

Die Abschreibungen wurden bei folgenden
Vermdgensgegenstanden entsprechend der
geschatzten Nutzungsdauer nach der linearen
Methode berechnet.

Die angewandte Abschreibungsdauer betrdgt bei

" Immateriellen

Vermdgensgegenstanden 3 Jahre
" Wohnbauten 75 Jahre
r Garagen 20 Jahre
I Aullenanlagen 10 Jahre
I~ Technische Anlagen

und Maschinen 5 Jahre
" Betriebs- und

Geschaftsausstattung 3-23 Jahre

Neubaugleich modernisierte bzw. umfassend
modernisierte Wohnbauten werden auf Grund-
lage einer neu festgesetzten Nutzungsdauer
Uber 50 bzw. 40 Jahre abgeschrieben.

Gewerbe-/Geschadfts- und andere Bauten wer-
den mit 2 % bzw. 4 % der urspriinglichen
Anschaffungs-/Herstellungskosten abgeschrie-
ben.

Geringwertige Wirtschaftsguter im Wert bis

zu je 1.000 € werden in einem Sammelposten
zusammengefasst und Uber 5 Jahre mit jahrlich
20 % linear abgeschrieben.

Im Geschaéftsjahr 2009 wurden im Anlagever-
mogen gemal § 253 Abs. 2 HGB 359 T € aul3er-
planmallige Abschreibungen vorgenommen.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind
zu Anschaffungskosten bewertet.
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Alle Beteiligungen und andere Finanzanlagen
sind zu Anschaffungskosten abziiglich notwen-
diger Abschreibungen aktiviert.

Die sonstigen Ausleihungen sind mit den Riick-
zahlungsbetragen bilanziert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstticke
wurden mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet. Die Zugdnge 2009
ergeben sich aus Fremdkosten und eigenen
Verwaltungsleistungen.

Die unfertigen Betreuungsleistungen sind mit

den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet.

Die unfertigen Leistungen aus Betriebskosten

sind mit den Anschaffungskosten abzlglich

einer Wertberichtigung fir leer stehende Woh-

nungen bewertet.

Die Vorrate sind zu Einstandspreisen bewertet,

wobei das Fifo-Verfahren zugrunde gelegt

wurde.

Entwicklung des Anlagevermégens zum 31.12.2009

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge des
in€ Herstellungskosten  Geschdiftsjahres Geschdftsjahres
Immaterielle Verm6gensgegenstdnde 386.288,70 61.921,54 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten * 173.459.459,51 946.600,36 1.695.904,95
Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten * 9.300.975,48 2.080,00 0,00
Grundstlicke ohne Bauten 2.103.405,84 966,00 1.932,00
Technische Anlagen und Maschinen 457.028,41 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.803.302,51 117.638,89 214.708,32
Anlagen im Bau 0,00 2.261.701,02 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.136.654,77 429.674,44 0,00

188.260.826,52 3.758.660,71 1.912.545,27
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 0,00 0,00
Beteiligungen 326.997,09 0,00 255.645,94
Wertpapiere des Anlagevermdgens 83.376,00 164.895,41 17.484,00
Sonstige Ausleihungen 24.501,67 0,00 3.053,04
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00

1.437.474,76 164.895,41 276.182,98
Anlagevermdgen insgesamt 190.084.589,98 3.985.477,66 2.188.728,25

* Umbuchung zwischen Anlage- und

Umlaufvermdgen 55.600,84 €



Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande sind zu Nominalwerten bewertet.
Erkennbaren Ausfallrisiken wurde durch Ab-
schreibungen oder Einzelwertberichtigungen
Rechnung getragen. Die Wertberichtigungen
sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzposi-
tionen abgesetzt.

Die Pensionsrickstellung ist aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens unter
Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von

Dr. Klaus Heubeck nach dem Teilwertverfahren
mit einem Rechnungszinsfuld von 4,5 % ermittelt
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Die Altersteilzeitrickstellung ist mit einem
Rechnungszinsful3 von 4,5 % (Vorjahr 5,5 %)
ermittelt worden.

Die Ruckstellung furr Bauinstandhaltung wurde
in Vorjahren nach § 249 Abs. 2 HGB fiir Instand-
haltungsmafBnahmen an den Geb&uden der
Bauabschnitte 139, 140 und 141 gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungs-
betrag bilanziert.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 11.

worden. WohnbauG sind ausnahmslos passiviert.
Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
(+/-) Zuschreibungen (kumulierte) 31.12.2009 des Geschdiftsjahres
0,00 0,00 364.690,24 83.520,00 61.084,54
870.981,08 0,00 64.744.391,73 108.836.744,27 3.316.583,64
-754.816,96 0,00 4.283.910,57 4.264.327,95 196.118,00
0,00 0,00 234.167,51 1.868.272,33 0,00
0,00 0,00 326.743,41 130.285,00 30.466,00
0,00 0,00 1.414.722,08 291.511,00 92.869,89
118.987,41 0,00 0,00 2.380.688,43 0,00
-179.550,69 0,00 0,00 1.386.778,52 0,00
55.600,84 0,00 71.003.935,30 119.158.607,50 3.636.037,53
0,00 0,00 0,00 1.000.000,00 0,00
0,00 0,00 60.951,15 10.400,00 3.360,00
0,00 0,00 0,00 230.787,41 0,00
0,00 0,00 0,00 21.448,63 0,00
0,00 0,00 0,00 2.600,00 0,00
0,00 0,00 60.951,15 1.265.236,04 3.360,00
55.600,84 0,00 71.429.576,69 120.507.363,54 3.700.482,07
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 5.942.782,14 € (Vorjahr 5.483.871,84 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten sowie 40.295,10 € (Vorjahr 40.295,10 €) firr Betreuungsleistungen
enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groReren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten: Riickstellung fur Altersteilzeit 451.900,00 €.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gré3eren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte o. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 69.733.857,66 2.420.968,02 9.105.948,79 58.206.940,85 69.501.514,20 *
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 9.695.567,00 591.824,70 2.618.145,65 6.485.596,65 9.695.567,00 *
Erhaltene Anzahlungen 5.979.900,37 5.979.900,37 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 154.649,29 154.649,29 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.551.045,23 1.551.045,23 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 120.150,50 120.150,50 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 294.143,14 264.622,77 29.520,37 0,00 0,00
Gesamtbetrag 87.529.313,19 11.083.160,88 11.753.614,81 64.692.537,50 79.197.081,20

* Art der Sicherung = Grundpfandrecht

Die Gliederung der Spareinlagen ergibt sich in Anlehnung an & 25a Abs. 2 KWG a. F. wie folgt:
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von 3 Monaten: 1.217.792,49 (1.408.074,26)

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten: 5.070.484,53 (5.835.571,80)
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D. Sonstige Angaben

Es bestanden Haftungsverhdltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlich-
keiten aufgrund der Finanzierungen von Verkdufen bei Mietwohnungen (814.370,00 €) und
EigentumsmafBnahmen (1.944.122,00 €) durch Grundschuldeintragungen bis zur Umschreibung
auf die Erwerber.

Es bestehen nach § 285 Nr. 3 HGB folgende finanzielle Verpflichtungen aus Leasingvertragen:
151.76749 €.

Die hwg eG hat dem Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen des GAW ein Zahlungsver-
sprechen gem. § 4 Abs. 2 b des Statuts des Selbsthilfefonds gegeben. Der Garantiebetrag betragt
zum 31.12.2009 97.295,51 €.

Das Bestellobligo fur vergebene Auftrdge im Rahmen von Neubau- und Modernisierungstatigkeit
wird branchentblich durch die Aufnahme von Fremdmitteln sowie aus Eigenmitteln bzw. aus dem

laufenden Cashflow finanziert.

Die Zahl der im Geschaéftsjahr der hwg eG durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschdiftigte Teilzeitbeschdiftigte
Kaufmdannische Mitarbeiter 25 4
Technische Mitarbeiter 8 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb 10 1
Hauswarte etc. 0 15

AufBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung im Jahre 2009

Mitgllieder
Mitgliederbestand am Anfang des Geschéftsjahres 6.040
Zugang an Mitgliedern 293
Abgang an Mitgliedern 673
Mitgliederbestand am Ende des Geschdiftsjahres 5.660

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr vermindert um
673.444,31 €.
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Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes:

VdW Rheinland Westfalen
Goltsteinstr. 29, 40211 DUsseldorf

Bei den,Sonstigen Ausleihungen” in Hohe von 21.448,63 € handelt es sich ausschlie8lich um nicht
erlaubnispflichtige Arbeitgeberdarlehen.

E. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die hwg eG ist Alleingesellschafterin der hwg services GmbH (vorm. Olea GmbH), Hattingen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betrdgt zum 31.12.2009 1.000.000,00 €.

Aufgrund des im Jahre 2005 abgeschlossenen Ergebnisabflihrungsvertrages ist der gesamte Fehl-
betrag 2009 der hwg services GmbH in Hohe von 57.928,43 € von der hwg eG zu Ubernehmen.

F. Angaben zu den Organen

Mitglieder des Vorstandes:
Erika Mller-Finkenstein, Vorstandsvorsitzende
Michael Schlisener

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Bernd Reiff, Professor Dipl.-Ing., Vorsitzender
Thomas Klein, Rechtsanwalt (stellv. Vorsitzender seit 27.08.2009)

Hans Bieda, Sparkassendirektor i. R, 1. stellv. Vorsitzender (bis 22.06.2009)
1 Karl-Heinz Smits, Geschéftsfihrer i. R, 2. stellv. Vorsitzender (bis 22.06.2009)

Christine Beer, Dipl.-Finanzwirtin (bis 29.12.2009)

Beate Konrad, Hausfrau (bis 22.06.2009)

Adolf Meier, techn. Angestellter

T Horst Messerle, Geschaftsfihrer i. R. (bis 22.06.2009)

Dieter Nolte, Maschinenschlosser i. R.(ab 22.06.2009)

Dr. Dipl.-Ing. Otmar Schuster, Vermessungsingenieur (ab 22.06.2009)
Ingo Strote, Rektor i. R.

Hattingen, den 26. Marz 2010

Der Vorstand
Mdller-Finkenstein  Schlisener



Nachrufe

Im Jahr 2009 mussten wir Abschied nehmen
von unseren ehemaligen Aufsichtsraten Karl-
Heinz Smits und Horst Messerle sowie von

unserem lieben Kollegen Alfred Schmieding.

Karl-Heinz Smits

war seit 1986 Mitglied der hwg und wurde 1985
in den Aufsichtsrat unserer Genossenschaft
gewadhlt. In den Jahren von 2000 bis 2009 hat er
darUber hinaus das Amt des zweiten Vorsitzen-
den in vorbildlicher Weise ausgetibt.

Seine Loyalitat, sein personlicher Einsatz und
sein unerschopfliches Engagement gingen
weit Uber die Ubliche Amtstdtigkeit hinaus.

Mit strategischem Weitblick, Unternehmergeist
und herausragender wohnungswirtschaftlicher
Fachkompetenz hat Herr Smits einen Uber-
durchschnittlichen Beitrag zum Erfolg der hwg
geleistet und dabei stets auch die sozialen
Belange unserer Mitglieder im Auge behalten.

Horst Messerle

ist der hwg 1960 als Mitglied beigetreten und
wurde 1989 von der Vertreterversammlung in
den Aufsichtsrat gewahlt.

Seit 2002 war Herr Messerle aullerdem Mitglied
des Bauausschusses, wo er sich intensiv mit Fragen
des Neubaus und der Weiterentwicklung
unseres Wohnungsbestands im Sinne unserer
Mitglieder beschéftigt hat.

Herr Messerle stand Uber 19 Jahre unserer
Genossenschaft mit grof3er Treue und geschatz-
tem Sachverstand beratend zur Seite.
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Alfred Schmieding

war seit 1998 Mitarbeiter im Rechnungswesen
der hwg. Er hat sich durch seine aufSerordent-
lich gewissenhafte Arbeitsweise ausgezeichnet,
so dass ihm, Uber seine Ublichen Tatigkeiten
hinaus, die verantwortungsvolle Funktion des
Geldwasche- und Datenschutzbeauftragten
Ubertragen wurde.

Durch zahlreiche Fort- und Weiterbildungen,
wie beispielweise zum IHK-gepriften Bilanz-
buchhalter im Jahr 2007, hat Herr Schmieding
stets sein Fachwissen erweitert und fir unsere
Genossenschaft eingesetzt.

Wir vermissen einen vorbildlichen Kollegen und
liebenswerten Menschen. Sein Tod hinterlasst
eine schmerzliche Licke.

Allen verstorbenen Mitgliedern der hwg wid-
men wir ein ehrendes Gedenken.

Unsere Gedanken sind bei ihren Familien und
Angehdrigen.
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Wir haben dem Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2009 und dem Lagebericht 2009 der
hwg eG, Hattingen, den nachfolgenden un-
eingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt,
der hier wiedergegeben wird:

,Wir haben den Jahresabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und den Lagebericht der hwg eG, Hattingen,
fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis

31. Dezember 2009 geprft. Die Buchfiihrung
und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der
Verantwortung des Vorstandes der Genossen-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefihrten Prafung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und tber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmalliger Ab-
schlussprtfung vorgenommen. Danach ist die

Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Versto3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungs-
maRiger Buchfihrung und durch den Lage-
bericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwar-
tungen Uber magliche Fehler bertcksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur die An-
gaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der an-
gewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der
wesentlichen Einschatzungen des Vorstandes
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung
eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere
Beurteilung bildet.



Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen
geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den ergdnzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Genossenschaft. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
dar”

Dusseldorf, den 09. April 2010

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Sonnhoff
Wirtschaftsprdifer Wirtschaftsprdifer
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