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Investitionen in die Zukunft

Die hwg eG hat im Jahr 2010 mehr Mittel in Neubau- und Moder-

nisierungsmalinahmen investiert als zusammengerechnet in den

vergangenen 5 Jahren zuvor. Der Vorstand blickt im gemeinsamen

Gesprach auf das abgelaufene Geschaftsjahr zurick, erklart die

aktuelle Unternehmensstrategie und gibt einen Ausblick auf die

zukUnftige Entwicklung.

Frau Mtiller-Finkenstein, wenn Sie in einem
einzigen Satz das Geschdftsjahr 2010 zu-
sammenfassen muissten, was wiirden Sie
sagen?

Erika Muller-Finkenstein: Dass wir als Unter-
nehmen wieder einen grofSen Schritt nach
vorn gemacht und viele wichtige Projekte fur
unsere Mitglieder in die Tat umgesetzt haben.
In den vergangenen Jahren haben wir unsere
Genossenschaft strategisch neu ausgerichtet

und dabei viele Verdanderungen vorgenommen.

Wahrend die Anfangsjahre dieses Wandels vor
allem von intensiven Planungen und Vorberei-
tungen gepragt — und damit nach aufSen hin
nicht immer sichtbar — waren, blicken wir nun
auf das Geschaéftsjahr 2010 zurtick, in dem der
Fortschritt spUrbar und erlebbar geworden ist.

An welche Aspekte denken Sie dabei genau?
Kbénnen Sie drei Beispiele nennen, an denen
sich der Wandel aus Ihrer Sicht besonders gut
ablesen ldsst?

Erika Muller-Finkenstein: Ja, erstens sind das
die wichtigen Investitionen, die wir fUr die
Erneuerung und Weiterentwicklung unseres
Wohnungsbestandes getatigt haben. Insge-
samt wurden 17,7 Millionen Euro in Neubau-,
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen investiert. Das ist eine enorme Summe,

aber ebenso wichtig fur unsere Entwicklung.
Zweitens haben wir weiter intensiv am Service
fur unsere Mitglieder gearbeitet. Die Ergeb-
nisse kdnnen im vorliegenden ,Forderbericht”
nachgelesen werden, und die vielen positiven
Ruckmeldungen unserer Mitglieder bestatigen
uns, dass wir auch hier auf dem richtigen Weg
sind. Und drittens haben wir auch unsere
Organisationsstrukturen deutlich optimiert und
den verdnderten Anforderungen angepasst.
Zu nennen sind hier beispielsweise die Konzen-
tration des Handwerks- und Gartnereibetriebs
in unserer Tochtergesellschaft hwg services
GmbH sowie die Einflhrung der neuen Abtei-
lung Quartiersentwicklung an der Schnittstelle
zwischen technischem und kaufménnischem
Bereich.

Sie haben das hohe Investitionsvolumen in
2010 angesprochen; welche MaBnahmen
stecken denn hinter diesen Zahlen und was
verbinden Sie jeweils damit?

Erika Muller-Finkenstein: Den groften Anteil
an den Investitionen haben die Mallnahmen
in der Hattinger Stdstadt ausgemacht. Hier
haben wirin 2010 eine sehr intensive Phase der
Umsetzung erreicht. An sechs Bauabschnitten
mit insgesamt mehr als dreihundert Wohnungen
wurde parallel gearbeitet. Das stellt naturlich
eine hohe Belastung fir alle Beteiligten dar.



Aber die ersten Ergebnisse zeigen, dass sich
der Aufwand lohnt: Ein Mehrgenerationen-
Wohnprojekt, ein Passivhaus im Bestand und
die Anerkennung als Klimaschutzsiedlung NRW
sind nur einige Beispiele fur die Qualitat un-
serer MalSnahmen in diesem Bereich. Und die
Vermietungserfolge bestatigen uns, dass die
Wohnungen vom Markt sehr gut angenommen
werden. AuBBerdem haben wir unsere Investi-
tionstatigkeit im vergangenen Jahr auch auf
andere Wohngebiete ausgeweitet. Zu nennen
sind hier insbesondere die GroBmodernisierungen
JRuhrblick” und ,Rosental” sowie die vielen
EinzelmafBnahmen aus dem Sonderbudget fiir
mitgliederorientierte Instandhaltung.

Lassen Sie uns einen kurzen Blick in die Zukunft
werfen. Wie sieht die Strategie der hwg eG

fiir die kommenden Jahre aus und auf welche
Schwerpunktthemen stellen Sie sich ein?

Erika Muller-Finkenstein: In jedem Fall werden
wir weiterhin konsequent an den vorgenann-
ten Themen arbeiten. Die Anforderungen an
energieeffiziente, barrierearme und zeitgemafe
Wohnungen werden weiter steigen. Wir neh-
men diese Herausforderung an, indem wir uns
umfassend mit der Entwicklung unseres Woh-
nungsangebotes auseinandersetzen werden.
Das beinhaltet neben baulichen Mal3nahmen
auch Fragen der Zusammensetzung unseres
Bestandes sowie die Entwicklung zusatzlicher
Dienstleistungsangebote ,rund um das Woh-
nen”. Wir haben noch viel vor in den kommen-
den Jahren und sind auf diese vielféltigen Auf-
gaben hervorragend vorbereitet: Wir haben ein
starkes und kompetentes Team von Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern sowie Uberaus enga-
gierte Mitglieder in Aufsichtsrat und Vertreter-
versammlung. AulBerdem freue ich mich sehr,
mit David Wilde einen neuen Kollegen an meiner
Seite zu haben, der den Fortschritt unserer
Genossenschaft aktiv mitpragt und vorantreibt.

Herr Wilde, seit August 2010 sind Sie nebenamt-
licher Vorstand der hwg eG; welche Ziele haben
Sie sich ftir Ihre Arbeit gesetzt und welche Bilanz
ziehen Sie nach Ihrem ersten Jahrim Amt?

David Wilde: Ich denke, dass die hwg es in den
vergangenen Jahren geschafft hat, den Spagat
zwischen sozial verantwortlichem Genossen-
schaftshandeln und professionell-strategischer
Unternehmensfiihrung zu meistern. Diese
Doppelstrategie nehme ich auch als Mal3stab
flr meine eigene Arbeit. Ob nun die Reduzierung
der Betriebskosten durch energetische Maf3-
nahmen, das Schaffen altersgerechten Wohn-
raums oder die Verbesserung unserer Service-
qualitat; das alles sind MalBnahmen, die wir
ausschlieBlich zur Férderung unserer Mitglieder
durchfihren. All dies gilt es allerdings auch
vorausschauend zu planen, solide zu finanzieren
und gemeinsam mit vielen Beteiligten in die Tat
umzusetzen. Hierzu haben wir inzwischen ein
umfangreiches Instrumentarium aus Planungs-,
Steuerungs- und Kontrollmechanismen aufge-
baut, das wir standig weiterentwickeln. Die letz-
ten zwolf Monate haben mir gezeigt, dass mit
diesem ,Werkzeugkasten” eine moderne und
professionelle Unternehmensfuhrung in einer
Genossenschaft nicht nur méglich, sondern vor
allem auch erfolgreich ist und Freude macht.
Das gilt ebenso fur die Zusammenarbeit mit
meiner Kollegin, Erika Muller-Finkenstein, unse-
ren Gremien sowie dem gesamten Team der
hwg eG und hwg services GmbH.

Erika Miller-Finkenstein: Das kann ich nur be-
statigen. Deshalb gilt unser ganz besonderer
Dank allen Menschen, die zum erfolgreichen
Gelingen unserer Aktivitdten in 2010 beigetragen
haben. Wir sind stolz auf unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sowie auf unsere treuen
Mitglieder.



Unternehmensleitbild der hwg

Wir stellen den Menschen in den Mittelpunkt unseres Handelns.

Wir stellen den Menschen aus Uberzeugung in den Mittelpunkt unseres Handelns. Dieser Anspruch
ist kein leeres Bekenntnis, sondern ein Handlungskonzept. Es begrindet sich auf der bewussten
Entscheidung, Verantwortung fur unsere Mitglieder im Besonderen und fiur die Gesellschaft im
Allgemeinen zu Gbernehmen. In diesem Bewusstsein suchen wir die Nahe und den persénlichen
Kontakt zu unseren Kunden, nehmen ihre Anliegen ernst, signalisieren Offenheit und zeigen
Servicebereitschaft. Wir glauben an einen gerechten, ehrlichen und freundlichen Umgang mit-
einander. So schaffen und erhalten wir jeden Tag eine Basis fur vertrauensvolle, gute Beziehungen
untereinander und zu den Menschen, denen wir ein Zuhause geben wollen.

Unser Erfolg macht uns zu einem starken Partner.

Wer Verantwortung fur die Gesellschaft Gbernimmt, der muss auf die eigene Stérke vertrauen.
Wir wollen unseren Mitgliedern und Mitarbeitern, Kunden und Dienstleistern ein starker Partner
sein, der sicher und verlasslich an ihrer Seite steht. Dazu sind effizientes unternehmerisches
Handeln und eine hohe Professionalitdt ebenso unverzichtbar wie ein groSes Qualitats- und
Servicebewusstsein. Wir setzen auf Leistung, Konsequenz und Kompetenz, Mut und
Motivation. Nachhaltiger wirtschaftlicher Erfolg ist unser Ziel, dafiir arbeiten wir mit vollem
Einsatz I6sungsorientiert, sozial verantwortlich und fair.

Gemeinschaft ist flir uns ein elementarer, aktiver Prozess.

Sich beteiligen und beteiligt werden: Im Sinne des Genossenschaftsgedankens und als modernes
Unternehmen verstehen wir Gemeinschaft nicht nur im Sinne eines Zustands, sondern als einen
sehr aktiven Prozess. Uber Mitbestimmung unmittelbar Einfluss nehmen zu kénnen, dartiber hinaus
gehort und verstanden zu werden, starkt gleichermalien das Wir-Geflhl wie das Wohlgefihl.
Daher bauen wir intern und im Verhaltnis zu unseren Mitgliedern, Kunden und Partnern auf Mann-
schaftsgeist und ein lebendiges Miteinander.

Wir streben immer danach, noch besser zu werden.

Sich und andere immer wieder zu hinterfragen, ist kein Zeichen von Unsicherheit, sondern ein
besonders effektives Erfolgsrezept. Als modernes Unternehmen streben wir danach, innovativ zu
sein und zukunftsfahig zu bleiben. Daher suchen wir stets nach positiven Veranderungen in allen
Bereichen des Unternehmens, setzen auf vorausschauendes Handeln und standige Anpassung
an wandelnde Erfordernisse. Offene Turen und flache Hierarchien sorgen dafir, dass bei uns jeder
seine speziellen Talente und Fahigkeiten in den Prozess der steten Selbsterneuerung einbringen
kann. So gelingt es uns, den Wandel zum Wohle der Menschen zu gestalten und zu erhalten.

Es ist immer gut, noch besser zu werden.
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Vertreterversammlung 2010

Unsere Vertreter sind im letzten Geschdftsjahr
am 21.6 2010 zur ordentlichen Vertretersamm-
lung zusammen gekommen.

An der Versammlung nahmen 51 stimmberech-
tigte Vertreter teil, was einer Quote von 77,3 %
aller gewahlten Vertreter (66) entspricht. 4 Ver-
treter waren entschuldigt.

Zu folgenden Themen wurden Beschliisse durch
die Vertreterversammlung gefasst:

Lagebericht des Vorstands lber das Geschaftsjahr 2009
Jahresabschluss zum 31.12.2009

Bericht des Aufsichtsrats Gber das Geschaftsjahr 2009

Bericht liber die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2009

kR VR =

Entlastungen:

a) des Vorstands

b) des Aufsichtsrats

Wahlen zum Aufsichtsrat

Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB fiir Herrn David Wilde
Aufsichtsratsvergitung

Satzungsanderung

© vV ® N O

Verschiedenes
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Vertreterrundfahrt 2010

David Wilde mit interessierten
Vertretern

Zu Beginn des Jahres 2010 wurde die neue
Vertreterversammlung der hwg eG fir die
Dauer von finf Jahren gewahlt.

Als Einstieg in die neue Amtsperiode haben wir
im August unsere neuen und ehemaligen
Vertreter zu einer gemeinsamen Bestands-
rundfahrt eingeladen.

Zusammen mit Vorstand und Mitarbeitern
der hwg eG wurden alle Wohnbezirke unserer
Genossenschaft mit dem Bus abgefahren,

so dass sich jeder ein umfassendes Bild von
den Gebéduden, Siedlungsstrukturen und Nach-
barschaften machen konnte.

Langjahrige und neu gewadhlte Vertreter hatten
auf diesem Wege zudem die Gelegenheit,
sich personlich kennen zu lernen und ihre Er-
fahrungen auszutauschen.

Nach einer geselligen Pause in der Schulen-
burg ging es dann zu Ful’ weiter in die Hattinger
SUdstadt. Hier wurden einzelne Bauabschnitte
besichtigt, um den aktuellen Stand und die
Hintergriinde des Investitionsprogramms der
hwg eG im Detail zu erdrtern.

Wir danken den Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung fur ihr auBerordentliches Engage-
ment und freuen uns auf die Zusammenarbeit
wahrend der neuen Amtszeit.
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Bericht des Aufsichtsrats

Uber das Geschaftsjahr 2010

Aufsichtsrat (v.l.n.r.):

Prof. Dipl.-Ing. Bernd Reiff,
Vorsitzender,
gewdhlt bis 2012

Dieter Nolte,
gewdihlt bis 2012

Thomas Klein, Rechtsanwalt,
Stellv. Vorsitzender,
gewdhlt bis 2011

Dipl.-Pdd. Ingo Strote,
gewdhlt bis 2013

Adolf Meier,
gewdhlt bis 2012

Dr. Dipl.-Ing. Otmar Schuster,
gewdhlt bis 2012

Der Aufsichtsrat der hwg tagte im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr insgesamt viermal. Rechte
und Pflichten sind durch das Genossenschafts-
gesetz, die Satzung der hwg eG sowie durch
die Geschaftsordnung des Aufsichtsrats ge-
regelt.

Wesentliche Beratungspunkte waren:

" Bericht des Prifers Uber die gesetzliche
Prifung des Geschaftsjahres 2009

I Stellungnahme zum schriftlichen Bericht
des Verbands der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e\V. Uber die gesetzliche
Prufung des Geschaftsjahres 2009

I~ Jahresabschluss 2009

" Lagebericht des Vorstands fur das Jahr 2009

" Bericht des Aufsichtsrats zum Geschéftsjahr
2009

I Grindung eines Personalausschusses

" Personalthemen

I Vertreterversammlung 2010

I~ Wirtschaftsplan 2010

I 5-Jahres-Wirtschaftsplanung 2011-2015

" Quartalsberichte fir das Kalenderjahr 2010

I Dividendenausschittung 2010

" Makler- und Bautrdagerverordnung fur das
Kalenderjahr 2010

" Vergltung Aufsichtsratsmitglieder

" Satzungsanderung

I~ Wahlen zum Aufsichtsrat

" SchlieBung der Sparabteilung

|u

I~ Rahmenplan,Stdstadtquartier Rosenta

Zu allen Sitzungen wurden ausfuhrliche Bera-
tungsunterlagen zur Verfligung gestellt.

Neben den ordentlichen Sitzungen haben
Vorstand und Aufsichtsrat im abgelaufenen
Geschaéftsjahr zwei umfangreiche Workshops
zu den Themen ,Stdstadt-Modernisierung”
und Kreditportfolio und Spareinrichtung”
durchgefihrt.

Die Organe sind den ihnen nach Gesetz und
Satzung obliegenden Verpflichtungen nachge-
kommen; der Vorstand hat die Geschafte ord-
nungsgemals gefihrt.
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Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter
eigener Verantwortung. Seine Rechte und
Pflichten sind durch das Genossenschafts-
gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
geregelt.

Im Berichtsjahr haben 12 Vorstandssitzungen
und diverse Besprechungen stattgefunden.

Uber die Ergebnisse wurden ausfihrliche
Niederschriften angefertigt.

Erika Mtiller-Finkenstein Michael Schliisener David Wilde
Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat jeweils fur Vorstandsvorsitzende Vorstand, Vorstand im Nebenamt
die Zeit von 5 Jahren bestellt und setzte sich im bestellt bis 31.12.2011

Berichtsjahr aus folgenden Personen zusammen:

Vertretungsberechtigte
Personer

Neben dem Vorstand sind folgende Personen

fur die hwg eG vertretungsberechtigt:

Thomas Albers Christof Cichowski
Abteilungsleiter Abteilungsleiter
Kundencenter Rechnungswesen
Handlungsvollmacht Handlungsvollmacht

gemal’ §42 GenG gemal’ §42 GenG
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Forderbericht

Als Genossenschaft hat die hwg eG zum Zweck, ihre Mitglieder mit gutem, sicherem und sozial
verantwortbarem Wohnraum zu versorgen.

Dariber hinaus arbeiten alle Mitarbeiter unseres Unternehmens Tag fur Tag daran, unser Service-
angebot weiter auszubauen und permanent zu verbessern. Daher haben wir auch im zurtck-
liegenden Geschdftsjahr zahlreiche neue Projekte und Aktionen umgesetzt.

Um die Qualitat der Handwerksunternehmen, mit denen wir regelmafig zusammenarbeiten, zu
Uberprifen, haben wir im Jahr 2010 eine Zufriedenheitsanalyse bei unseren Mitgliedern durch-

geflhrt. Das Ergebnis fiel hierbei sehr gut aus: 99 % aller Befragten waren mit der schnellen Bear-
beitung und den durchgefihrten Leistungen zufrieden.

Auch die Entwicklung unseres Tochterunternehmens hwg services GmbH als Handwerks- und
Regiebetrieb wurde von unseren Mitgliedern als sehr gut beurteilt.

Zahlreiche Rickmeldungen haben gezeigt, dass unsere
Mitglieder mit der Qualitat aller Handwerksleistungen
rundum zufrieden sind.

Ein weiterer Service stellt die Kooperation mit einem Anbieter fur Hausflurreinigungen und Winter-
dienste dar, mit dem wir attraktive Konditionen fiir unsere Mitglieder ausgehandelt haben.
FUr Mietergemeinschaften, die diese Leistungen nutzen mdchten, sind wir der erste Ansprech-
partner.

Im Ernstfall kdnnen Rauchmelder Leben retten. Im Rahmen einer Kampagne haben wir auf diesen
Sicherheitsaspekt hingewiesen und kostenlose Rauchmelder fir alle Mitglieder zur Abholung be-
reitgestellt.

Auch unsere Bonus-Card haben wir in einem frischen Design Uberarbeitet und dabei die Personi-
fizierung mit dem Namen des Kartenbesitzers neu eingefihrt. Fir das Partnernetzwerk konnten
wir weitere Unternehmen gewinnen, die unseren Mitgliedern Produkte und Dienstleistungen zu
besonders guinstigen Konditionen anbieten.

Zahlreiche Kommunikationsmaflinahmen dienten auch im Jahr 2010 wieder dazu, den Dialog mit
unseren Mitgliedern zu pflegen und auszuweiten. Zu nennen sind hier unter anderem die Neu-
einfihrung des,hwg Infoblattes’, das nun zweimal jahrlich erscheint, die Eréffnung einer weiteren
Musterwohnung in der Stdstadt sowie die Weiterentwicklung unserer Internetseite mit aktuellen
Informationen und Nachrichten rund um unsere Genossenschaft.
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Eine weitere wichtige Neuerung ist die Einfiihrung der Abteilung,Quartiersentwicklung’, die im
August 2010 ihre Arbeit aufgenommen hat. Die hier tétigen Mitarbeiter kimmern sich intensiv um
diejenigen Mitglieder, deren Wohnungen modernisiert werden; sie stehen ihnen wahrend der gesamten
BaumafBnahmen mit Rat und Tat zur Seite und haben immer ein offenes Ohr fur Fragen und Winsche.

Mitgliederforderung heilst fur uns auch, Antworten
auf die grolSen Fragen zu finden, die unsere Gesellschaft
— und damit auch unsere Mitglieder — beschaftigen.

Deshalb setzen wir gerade bei Neubau- und Modernisierungsmafinahmen immer wieder neue Im-
pulse im Bereich des energieeffizienten, 6kologischen, innovativen und altersgerechten Wohnens.

Im Jahr 2010 war dies beispielsweise der Umbau eines Gebdudes zum ,Passivhaus” — einem ge-
dammten und beltfteten Nullemissionsgebdude mit einer modernen Solaranlage, bei dem die
Bilanz klimaschéadlicher CO,-Emissionen und zuriickgewonnener Energie ausgeglichen ist. AuBer-
dem haben wir im September 2010 den Bau einer Klimaschutzsiedlung gestartet, die von der
Landesregierung und der Energieagentur NRW im Rahmen einer Initiative geférdert wird. Ein
weiterer Meilenstein ist das Mehrgenerationenprojekt WiWoZu e.V!, das zum Jahresende fertig
gestellt und bezogen werden konnte.

Zur Foérderung unserer dlteren Mitglieder unterstiitzen wir seit 2010 die Hattinger Senioren-Zeit-
Hilfe (SZH). Die Zusammenarbeit beinhaltet unter anderem ein Erzahl-Café” fur geselliges
Beisammensein, den,Besuchs-Kreis” in der Nachbarschaft und die Méglichkeit, Gber,SZH Initiativ”
vielfaltige Gruppen fur gemeinsame Freizeitaktivitdten zu organisieren.

Dariber hinaus unterstiitzen wir die Initiative Ich bin gerne Nachbar’, entstanden aus der Idee des
Beirates fUr burgerliches Engagement in Hattingen. Ziel ist der zunehmenden Vereinzelung und
Vereinsamung in unserer Gesellschaft entgegenzuwirken. Rickgrat der Kampagne ist eine freiwil-
lige Kennzeichnung an Wohnungstur, Briefkasten oder Fenster, die deutlich macht, dass man als
Nachbar ansprechbar und fir seine Mitbewohner da ist.

Schlief3lich engagieren wir uns auch im Bereich Sponsoring und unterstitzten auf diesem Wege
im Jahr 2010 kulturelle und soziale Einrichtungen, Sportstatten sowie Vereine, Schulen und Kinder-
garten aus Hattingen und der Region.



Vielen Dank

an unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter fur die hervor-
ragenden Leistungen im Ge-
schaftsjahr 2010 sowie an die
Mitglieder des Aufsichtsrats
und der Vertreterversammlung
fUr die vertrauensvolle und an-
genehme Zusammenarbeit.




Lagebericht
Geschdftsentwicklung 2010
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Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Entwicklung in 2010

Im Verlauf des Jahres 2010 hat sich die Erholung der Weltwirtschaft insgesamt zwar verlangsamt,
die deutsche Wirtschaft befindet sich hingegen im Aufschwung und ist auf gutem Weg, den
krisenbedingten Produktionseinbruch wieder wettzumachen.

Die wirtschaftliche Expansion Deutschlands wird inzwischen nicht mehr allein von einem Anstieg
der Exporte getrieben. Vielmehr ist auch die Binnenkonjunktur angesprungen; sowohl die privaten
Konsumausgaben als auch die Unternehmensinvestitionen legten zu.

Prognosen gehen davon aus, dass sich die konjunkturelle Erholung im Jahr 2011 zwar fortsetzt,
das Tempo allerdings spurbar geringer sein wird. Das Expansionstempo wird mal3geblich von der
Inlandsnachfrage bestimmt werden. Beim privaten Konsum bahnt sich hingegen eine Wende an;
erstmals seit mehreren Jahren ist mit einem spUrbaren Anstieg zu rechnen.

In Zahlen weisen insbesondere die Steigerung des Bruttoinlandsproduktes um 3,5 % sowie die
Zunahme der Bauinvestitionen in Hohe von 2,8 % auf den positiven Wirtschaftstrend im Jahr 2010
in Deutschland hin.

Potenzielle Risiken, die diese positiven Entwicklungen beeintrachtigen kdnnten, liegen im Wesent-
lichen in der sich zunehmend abzeichnenden Uberschuldung einiger Staaten im Euroraum sowie
in einer moglichen Rezession der Weltwirtschaftsmachte USA und China, die sich ebenfalls damp-
fend auf den Wachstumstrend der deutschen Wirtschaft auswirken kénnten.

Auf den Kapitalmarkten waren im Verlauf des Jahres 2010 teilweise erhebliche Senkungen des
Zinsniveaus zu verzeichnen. So verminderten sich etwa die von der deutschen Bundesbank
verdffentlichten Effektivzinssatze fur Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio.
Euro mit einer Laufzeit Uber 5 Jahren zwischen November 2009 und November 2010 von 4,22 %
auf 3,66 %. Fur Kredite Gber 1 Mio. Euro mit gleicher Laufzeit minderte sich der Effektivzinssatz
von 4,20% auf 3,44 %.

Diese niedrigen Zinssatze wirkten sich auch auf die Entwicklungen des Immobilienmarktes aus,
da hier in der Regel umfangreiche Kreditaufnahmen einen festen Bestandteil bei der Finanzierung
hoher Investitionssummen ausmachen.

Von Januar bis November 2010 wurde in Deutschland beispielsweise der Bau von 171.422 Woh-
nungen (einschliefSlich Bestandsmaflnahmen) genehmigt. Das waren 7,15% mehr als im Vor-
jahreszeitraum. Von den genehmigten Wohnungen waren 153.239 Neubauwohnungen, was
einem Plus von 8,01 % entspricht.

Einen wesentlichen Einfluss auf die weitere Entwicklung des Mietwohnungsmarktes hat insbe-
sondere die demografische Entwicklung in der Bevolkerung. Hierzu ist am Standort Hattingen
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festzuhalten, dass die Einwohnerzahl am 31.12.2010 bei 55.963 lag und sich damit gegeniber dem
Vorjahr um 300 Einwohner bzw. um 0,5 % leicht verminderte (2009: 56.263 Einwohner).

Dabei ist jedoch zu beachten, dass fur die Wohnungsnachfrage nicht die Einwohnerzahl, sondern
die Zahl der Haushalte ausschlaggebend ist. Diese wird in den ndchsten Jahren entgegen dem
allgemeinen Bevolkerungstrend weiter steigen. Nach Prognosen des Statistischen Bundesamtes
wird die Zahl der Privathaushalte in Deutschland bis zum Jahr 2025 - trotz sinkender Bevélkerungs-
zahl - von aktuell rund 40 Millionen auf 41 Millionen und somit um 2,5 % zunehmen.

FUr die hwg eG wird eine Herausforderung in den kommenden
Jahren demnach vor allem darin bestehen, die spezifischen
Anforderungen des demografischen Wandels und der Woh-
nungsnachfrage in Hattingen zu bewerten und in konkrete
Malnahmen zu Ubersetzen.

Dabei wird der nachhaltigen Modernisierung und Entwicklung des vorhandenen Wohnungsbe-
stands sowie in Teilbereichen auch dem Ersatz- und Neubau von Wohnungen eine gesteigerte
Bedeutung zukommen.

Die Fluktuation im Bestand der hwg eG lag mit 10,6 % leicht Uber dem Vorjahreswert (2009: 10,2 %).
Damit einhergehend stieg auch die Zahl der Mieterwechsel von 417 auf 431 an.

Zu beachten ist hierbei insgesamt, dass auch im Geschéftsjahr 2010 wieder ein Teil des Wohnungs-
bestandes aufgrund von Modernisierungsmafnahmen aus der aktiven Neuvermietung aus-
geklammert wurde und somit das Potenzial bei den Vertragsabschlissen mainahmenbedingt
eingeschrankt war.

Die durchschnittliche Sollmiete im Gesamtwohnungsbestand der hwg eG hat sich von 4,70 € pro
Quadratmeter Mietflache auf 4,90 € erhoht, was einem Anstieg in Hohe von 4,25 % entspricht
(2009: 2,62 %). Damit konnte im Bereich der Sollmietenentwicklung gegenlber den Vorjahren ein
Rekordwert erreicht werden, der mal3geblich auf die Vermietungserfolge im Rahmen der GroB3-
modernisierung Sudstadt zurtickzufthren ist.

Festzuhalten bleibt jedoch auch, dass der langfristige Anstieg der Sollmieten — verglichen mit
Preissteigerungen in anderen Wirtschafts- und Lebensbereichen, insbesondere den Kosten fir
Energie — weiterhin als duerst moderat einzustufen ist und die durchschnittliche Miete im hwg-
Bestand nach wie vor unterhalb des durchschnittlichen Mietspiegelniveaus liegt.



Mitgliederbewegung 2010

Bestandserh6hungen

Beitritte 310 310
weitere Anteile - 6
Bestandsminderungen

Ubereinkiinfte 40 40
Sterbefalle 95 96
Ausschliisse 24 24
Kiindigungen 292 293
Kiindigung einzelner Anteile — 3
Abgang 141 140

310 Beitritte

5.660 hwg-Mitglieder am 5.970 hwg-Mitglieder 5.519 hwg-Mitglieder am
01.01.2010 31.12.2010

| f

40 Ubereinkiinfte, 24 Ausschliisse,
95 Sterbefalle, 292 Kiindigungen
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Die Mitgliederzahl verminderte sich im abgelaufenen Geschéftsjahr um insgesamt 141 Mitglieder
bzw. um 2,5% (Abgang 2009: 380 Mitglieder bzw. 6,3 %). Mageblich wirken sich hierbei noch
einzelne, in Vorjahren durchgefiihrte Bestandsverkdufe sowie vor allem eine demografisch

bedingt hohe Anzahl an Sterbeféllen aus.

Bereinigt man die Mitgliederbewegung um diese Sondereffekte und betrachtet ausschlief3lich den

Saldo aus Beitritten und ausgesprochenen Kindigungen - als Indikator fir Kundengewinnung

und Kundenbindung - so féllt auf, dass hier auch im Geschéftsjahr 2010 wieder ein positiver Saldo

erreicht werden konnte.

Saldo aus Beitritten und Ktindigungen

2010 2009

Beitritte 310 293

Kiindigungen (in 2010 ausgesprochen) 292 287

Gesamt 18 6
Altersstruktur der Mitglieder im Zeitvergleich

Altersgruppe 2006 2007 2008 2009 2010 Trend

————— EE—— E—— E— E—— —

0-9 Jahre 0,55% 0,43% 0,36% 0,32% 0,24% .

10-18 Jahre 1,95 % 1,93 % 1,79% 1,55% 1,38% N\

19-29 Jahre 10,80% 10,93 % 12.07% 12,07 % 11,59% \

30-39 Jahre 15,54% 14,76 % 13,63% 12,28% 11,92% Y

40-49 Jahre 19,18% 19,29% 19,87 % 19,96 % 19,44 % N\

50-59 Jahre 13,63% 14,21 % 14,02 % 14,91 % 16,16 % A

60-69 Jahre 14,21 % 13,51% 12,68 % 11,82% 11,38% Y

70-79 Jahre 15,65% 16,14 % 16,03 % 16,87 % 16,85 % -

80 Jahre und dlter  8,24% 8,52% 9,19% 9,82% 10,65 % A

ohne Angaben 0,26 % 0,28% 0,36% 0,40% 0,41% —>

Mitgliederzahl 6.919 6.796 6.040 5.660 5.519 Y

——— S E— E—
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Die Altersstruktur unserer Mitglieder spiegelt
auch weiterhin die allgemeine Bevdlkerungs-
struktur der Region wider. Auffallend ist ins-
besondere der hohe Anteil &lterer Menschen
- mehr als jedes dritte hwg-Mitglied war am
31.12.2010 bereits 60 Jahre oder dlter. Gegen-
Uber dem Vorjahr hat sich der Anteil der Uber
60-jdhrigen hwg-Mitglieder von 38,5 % auf
38,9% leicht erhoht, wahrend sich der Anteil

jungerer Mitglieder unter 30 Jahren von 13,9%
auf 13,2 % reduzierte.

Daraus ergibt sich fur die hwg eG die zweifache
Herausforderung, einerseits ausreichend senio-
rengerechte Wohnangebote fur dltere Mitglie-
der zu schaffen sowie andererseits auch gezielt
jingere Zielgruppen als Neumitglieder anzu-

sprechen.

Altersstruktur unserer Mitglieder am 31.12.2010

Gesamt: 5.519 Mitglieder
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Wir gedenken allen verstorbenen Mitgliedern und bekunden unser Beileid fiir die

betroffenen Angehérigen.
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Bestandspolitik

Bestandsentwicklung

Wohnungen  Gewerbe Garagen Gesamt
Hattingen 4.086 55 693 4.834
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
Winz Baak 1.217 10 210 1.437
Sudstadt 1.447 14 193 1.654
Gesamt 4.086 55 693 4.834

——— ——

Die Wohnungsanzahl erh6ht sich gegentber dem Vorjahr um 13 Wohnungen. Einem Wohnungs-
abgang,Im Westenfeld” stehen 14 Wohnungszugange durch den fertiggestellten Neubau des
Mehrgenerationen-Wohnprojektes, WiWoZu e.V." gegenlber.

Der gesamte Wohnungsbestand der hwg eG befindet sich im Geschéftsjahr auf Hattinger Stadt-
gebiet, mit deutlichen Schwerpunkten in den Bereichen Stdstadt, Winz Baak (Rauendahl und Im
Westenfeld), Innenstadt und Holthausen.

Das Geschéftsjahr 2010 war erneut von einem hohen Investitionsvolumen im Wohnungsbestand
der hwg eG sowie im Bereich des Neubaus gepragt.

Dabei lag der Schwerpunkt — wie bereits im Vorjahr — bei den Gromalinahmen in der Hattinger
Sudstadt, die aufgrund ihrer guten Lage und Infrastruktur von herausragender Bedeutung fur die

zukUnftige Entwicklung der hwg eG ist.

Allerdings wurden auch in weiteren Stadtteilen neben der laufenden Instandhaltung zahlreiche
groBere Modernisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen durchgefihrt.

Investitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung

inT€ 2010 2009 Verdinderung
Neubau 6.062 2.262 +3.800
Modernisierung 8.939 1.350 +7.589
Instandhaltung 2.734 2917 -183
Gesamt 17.735 6.529 +11.206
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GrofSmodernisierung ,Stidstadt”

In der Hattinger Stdstadt wurde die Umsetzung
des Masterplans,Stdstadt-Garten” weiter
fortgesetzt. Dabei reichten die MaBnahmen
von der umfangreichen Modernisierung im

bewohnten Zustand tber den kompletten
Freizug ganzer Gebaude mit anschlieSender
Kernsanierung bis hin zu Abriss- und Neu-
baumaflnahmen.

Insgesamt wurden in 2010 Arbeiten an folgenden Bauabschnitten durchgefihrt:

Bauabschnitte (BA) in der Stidstadt mit MalSnahmen in 2010

Investition in
MaBnahme Wohnungen 2010 (in Mio. €)
2. BA (Eichendorff-/Lessingstrale)  Neubau 30 3,0
2. BA (Eichendorff-/Lessingstrale)  Unbewohnte Modernisierung 54 0,3
3.BA (Sudring) Neubau 31 3,0
4.BA (Raabestraf3e/LessingstraBe)  Unbewohnte Modernisierung 102 2,7
8. BA (UhlandstraBBe/SchillerstraBe) Bewohnte Modernisierung 65 4,1
9. BA (UhlandstraBe/Herderstrale)  Bewohnte Modernisierung 62 1,0
Gesamt 344 14,1

Im Zuge der MalBnahmen wurden in einzelnen
Bauabschnitten auch innovative Projekte ini-
tilert und umgesetzt. Besonders zu nennen
sind hier der Neubau des Mehrgenerationen-
wohnprojektes, WiWoZu e.V." im 3. Bauab-
schnitt, die Ernennung des 5. Bauabschnitts
zur Klimaschutzsiedlung in Planung” durch
die Energieagentur NRW sowie die Realisie-
rung eines ,Passivhauses im Bestand” in Ge-
bduden des 4. Bauabschnitts.

Weitere Baumafinahmen fanden im abgelau-
fenen Geschéftsjahr in folgenden Bereichen
des Wohnungsbestandes der hwg eG statt:

GroSmodernisierung ,Ruhrblick”

Im Stadtteil Winz Baak werden die Gebdude
Ruhrblick 4, 6 und 8 im unbewohnten Zustand
kernsaniert, umgebaut und insbesondere
energetisch optimiert. Durch Ausbau der Dach-

geschosse erhoht sich die Wohnflache der Ge-
baude von rund 1.000 auf 1.500 Quadratmeter
—und damit um 50 %. Das Investitionsvolumen
fur die Gesamtmalinahme betragt 2,5 Mio. €.

GroBmodernisierung ,Rosental”

Unmittelbar angrenzend an den Schulenberger
Wald werden in den kommenden Jahren Ge-
baude des Quartiers Rosental komplett mo-
dernisiert und durch eine veranderte Dach-
form auch stadtebaulich weiterentwickelt. Im
abgelaufenen Geschaftsjahr wurde mit den Ar-
beiten am ersten Bauabschnitt dieses Projektes
— dem Gebdude Wiesenstral3e 1 — mit einem
Investitionsvolumen von 600 T € begonnen.

Sonderbudget

~Mitgliederorientierte Instandhaltung”

Durch die im vergangenen Jahr vorgenommene
Dividendenanpassung von 2,3 auf 1% konnten
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rund 250 T € fUr zusatzliche mitgliederorientierte  und Briefkastenanlagen im Stadtteil Niederwe-
MafBnahmen im Wohnungsbestand bereitge- nigern, der Austausch von Fenstern im Bereich
stellt werden. Im Wesentlichen wurden in 2010 Stadtmitte sowie die Errichtung von Stellpldtzen
daraus komplette Erneuerungen von Haustdr- in Hattingen Holthausen durchgefihrt.

Bautragergeschaft

Burgviertel Blankenstein — Hattingen-Blankenstein
I~ Im Ortsteil Blankenstein hat die hwg eG insgesamt 22 exklusive Eigentumswohnungen, auf-
geteilt auf 4 Hauser, erstellt.

" Die besondere Qualitdt der Objekte zeichnet sich unter anderem durch einen unvergleich-
baren Blick ins Grine, die unmittelbare Nahe zum Ruhrtal, hochwertige Ausstattungsvarianten
sowie eine gute Infrastrukturanbindung aus.

r Samtliche Wohnungen verflgen Gber einen ausgefallenen Grundriss mit gro3en Terrassen
bzw. Balkonen.

I~ In 2010 wurden eine Wohnung und 5 Tiefgaragenplatze in das Anlagevermdgen Gbernommen
und der Vermietung Ubergeben. Damit sind insgesamt 21 der 22 Wohnungen verkauft.

" Eine Wohnung wurde in 2010 an die Erwerber Ubergeben (2009: 6).

Am Altland - Hattingen-Holthausen

I Kinderfreundliches Wohnen in wunderschéner Lage zu attraktiven Kaufpreisen. Unter
diesem Motto steht das Eigenheimprojekt,,Am Altland”. Mit dem zukunftsweisenden Wohn-
bauprojekt bietet die hwg eG ansprechenden und finanzierbaren Wohnraum im Ortsteil
Holthausen.

" Das Baugebiet liegt im stdlichen Stadtteil Hattingens, grenzt direkt an ein Landschaftsschutz-
gebiet und ist besonders kinderfreundlich. Zur Infrastruktur Holthausens gehoren Schulen,

Kindergarten, Geschafte und Restaurants.

I~ In 2010 wurde ein schlusselfertiges Haus verkauft und an den Erwerber Ubergeben. Weitere
11 Hauser werden als Ausbauhduser in diversen Varianten vermarktet.

™ Furalle 11 Ausbauhéauser konnten im Geschéftsjahr 2010 Kaufvertrage abgeschlossen werden
(2009: 1). Der Baubeginn fur 6 Hauser ist erfolgt.

I Die letzte zu verdulSernde Zeile mit 4 Ausbauhdusern wird flr die Vermarktung vorbereitet.
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Spareinrichtung

Zum Geschdiftsjahresabschluss verwaltete die hwg eG 1.651 Sparkonten mit Einlagen von ins-
gesamt rund 5,8 Mio. € (2009: 6,3 Mio. €). Dies entspricht einem Riickgang der Spareinlagen um
0,5 Mio. € gegentiber 2009.

Sparart Konten Saldoam 31.12.2010  Durchschnittssaldo pro Konto
Zuwachssparen 366 4.242.822,75 € 11.592,41 €

3-mon. Kiindigung 1.168 1.304.897,08 € 1.117,21 €

12-mon. Kiindigung 4 3.32292 € 830,73 €

24-mon. Kiindigung 6 1.736,14 € 289,36 €

48-mon. Kiindigung 18 26.578,20 € 1.476,57 €

Bonussparen 53 125.786,81 € 2.373,34 €

Vorsorgesparen 36 133.404,98 € 3.705,69 €

Gesamt 1.651 5.838.548,88 € 3.536,37 €

Entwicklung der Spareinlagen in Mio. Euro
2002 bis 2010

Die Einlagen werden teilweise zur kurzfristigen

20 Liquiditatsvorhaltung genutzt oder sind lang-
18 fristig im eigenen Hausbesitz angelegt.
16
" Die seit nunmehr zehn Jahren riicklaufige Ent-
wicklung der Spareinlagen schlagt sich inzwischen
2 in einer negativen Rentabilitat dieses Geschéfts-
10 bereiches nieder. Zudem verdeutlicht die anhal-
8 tend sinkende Zahl an Sparkonten, dass die Spar-
6 einrichtung von unseren Mitgliedern immer
. weniger als Instrument der genossenschaftlichen
Mitgliederférderung angenommen wird.
2
0 Aus diesen Grinden haben Aufsichtsrat und

Vorstand im Geschéftsjahr 2010 beschlossen,

2002
2003
2004
2005

2006
2007
2008
2009
2010

die Spareinrichtung der hwg eG zum 31.12.2011
zu schliel8en.
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Verwaltungsbetreuung

Im Sinne des Wohnungseigentiimergesetzes war die hwg eG im abgelaufenen Geschéftsjahr
noch Verwalter fir diverse Eigentimergemeinschaften.

Die Jahresabrechnungen sowie die Wirtschaftsplane fir das neue Jahr wurden rechtzeitig vor-
gelegt. Die Wohnungseigentimerversammlungen fanden ordnungsgeman statt, Gber deren
Verlauf wurden jeweils Niederschriften gefertigt.

Ein separater Buchungskreis wurde fr jede Eigentiimergemeinschaft bzw. fir jeden Eigentiimer

angelegt. Das Vermdgen der Eigentimer wird getrennt vom Vermogen des Unternehmens ver-
waltet und ist nicht Bestandteil der Bilanz bzw. der Erfolgsrechnung der hwg eG.

Verwaltungstdtigkeit der hwg eG

Verwaltung nach WEG 2010 2009 2008
Wohnungen 165 213 596
Gewerbeeinheiten 4 4 20
Garagen/Stellplatze 103 279 453
sonstige Einheiten 0 32 139
Mietverwaltung fiir Dritte 2010 2009 2008
Wohnungen 0 0 50
Gewerbeeinheiten 0 0 3
Garagen 0 0 9

Mit Wirkung zum 2. Februar 2008 hat die hwg eG die Verwaltungstatigkeit per Untervollmacht an
die CENTRONA Hausverwaltung GmbH in Hattingen tbertragen.
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Betriebliche Organisation

Hauptberufliche Mitarbeiter
(Stand jeweils 31.12.)

2010 2009 2008
Vorstand 2 2 2
Kaufmannische Angestellte 28 28 29
Vollzeit 25 24 25
Teilzeit 3 4 4
Technische Angestellte 10 9 5
Vollzeit 9 9 5
Teilzeit 1 0 0
Regiebetrieb - 11 12
Vollzeit - 10 11
Teilzeit - 1 1
Gesamt 40 50 48

Neben den 2 hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern war zum 31.12.2010 ein nebenamtliches Vor-
standsmitglied im Amt.

Zudem absolvierten neben den hauptberuflichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern insgesamt
6 Auszubildende die Ausbildung zur Immobilienkauffrau bzw. zum Immobilienkaufmann im
Geschéftsbetrieb der hwg eG.

Insgesamt 8 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der hwg eG haben sich fur ein Altersteilzeitmodell
entschieden, von denen sich zum Bilanzstichtag 5 in der so genannten Aktivphase befinden; eine
Mitarbeiterin und ein Mitarbeiter sind im Laufe des Geschéftsjahres 2010 in die Passivphase ge-
wechselt, zwei weitere Mitarbeiterinnen sind zum 1.1.2011 in die Passivphase gewechselt.

Die Mitarbeiter des Gartnerei-Regiebetriebes der hwg eG sind ebenso wie die Hauswarte zum
01.01.2010 in die Tochtergesellschaft hwg services GmbH Ubergegangen.
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Beurteilung
der Geschaftsentwicklung

Die Geschdiftsentwicklung der hwg eG fallt im Geschaftsjahr 2010 positiv aus. Mit den Modernisie-
rungs- und NeubaumafBnahmen in der Hattinger Stdstadt konnten wichtige Zukunftsinvestitionen
weiter vorangetrieben werden. DarUber hinaus wurde mit dem Modernisierungsbeginn eines
Wohngebaudes im Bereich ,Rosental” das Bauprogramm — basierend auf einer fundierten Port-
foliobetrachtung — auch auf andere Wohngebiete der Genossenschaft ausgeweitet.

Auf der Einnahmenseite zeigt die Steigerungsrate der durchschnittlichen Sollmiete im Wohnungs-
bestand zum 31.12.2010 mit 4,25 %, dass sich die ersten Erfolge der Neubau- und Modernisie-
rungsmaflnahmen auch in einer entsprechenden Mietenentwicklung niederschlagen. Flankiert
wurde diese positive Entwicklung durch verschiedene auBerordentliche Ertrage im Geschéftsjahr
2010 —insbesondere der erfolgreichen Vermarktung von unbebauten Grundsticken im Bereich
,Rliggenweg"

Bewertung
des Geschaftsergebnisses

Der Wirtschaftsplan fiir das Geschdftsjahr 2010 sah in seiner urspriinglichen Form einen geplanten
Jahresiiberschuss von rund 800 T € vor; das im vorliegenden Lagebericht ausgewiesene tatsach-
liche Jahresergebnis erreicht einen Wert von 911 T€. Diese Planung beinhaltete eine vollstandige
Abbildung der einmaligen Belastungen aus der Umsetzung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG). Durch die nunmehr geplante Verteilung dieses Aufwandes Uber drei Ge-
schéftsjahre (§ 253 HGB) schlielt das Geschaftsjahr 2010 mit einem tatsdchlichen Jahrestber-
schuss in Hohe von 911 T€ ab.



Eigenkapitalquote (bilanziell)

%

Fremdkapitalquote

%

Cash Flow T€
Gesamtkapitalrentabilitat %
Eigenkapitalrentabilitat %
Durchschnittliche Sollmiete (inkl. Gewerbe) €/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

%

29,7 28,7 26,0 21,0
70,3 71,3 74,0 79,0
5.185 12.295 13.038 1.234
3,1 44 8,2 0,6

3,0 7.7 22,3 -84
4,70 4,58 4,50 4,43
0,92 0,72 0,70 1,01
10,2 11,2 9,5 8,5

6,9 6,8 6,2 54
15.366 15.418 17.225 17.047
1.019 936 1.031 1.265
6,6 6,1 6,0 7.4
3.018 2.397 2,672 3.881
19,6 15,5 15,5 22,8
2.460 2.307 2.770 3.029
16,0 15,0 16,1 17,8
3.123 3.218 3373 3.375
20,3 20,9 19,6 198
3.348 3.480 3.862 4,088
21,8 22,6 224 24,0
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Ertragslage

Geschdiftsbereiche Geschdftsjahr T€ Vorjahr T€
Hausbewirtschaftung + 1.548 + 1.790
Neubau- und Modernisierungstatigkeiten - 577 - 591
Bautragertatigkeit - 217 + 186
Verwaltungsbetreuung - 2 -1
Spareinrichtung - 36 - 102
sonstiger Geschéftsbereich - 179 - 480
Betriebsergebnis + 537 + 802
Beteiligungs- und Finanzergebnis - 29 + 341
Neutrales Ergebnis + 383 + 173
Ergebnis vor Steuern + 891 + 1.316
Ertragsteuern + 20 - 133
Jahresiiberschuss + 911 + 1.183

Einstellung in Ergebnisriicklagen

a) gesetzliche Riicklage - 92 - 119
b) andere Riicklage - 810 - 765
Gewinnvortrag + 193 + 21

Bilanzgewinn + 202 + 320
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Der Jahrestiberschuss von 911 T€ wird u.a.
durch Verkaufe von unbebauten Grundsticken
am ,Ruggenweg” sowie durch im Vergleich
zum Vorjahr leicht erhéhte Sollmieten erzielt.
Die Umstellung aus dem Bilanzrechtsmoder-
nisierungsgesetz (BilMoG) wirkt sich in Hohe
von rund 400 T€ ergebnismindernd aus.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung redu-
ziert sich im Vergleich zum Vorjahr um rd.
240 T€. MalRgebliche Einflussfaktoren sind
u.a. héhere Instandhaltungskosten und
Erlosschmaélerungen.

Beim Ergebnis der Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit in Hohe von =577 T € haben
sich im Vergleich zum Vorjahr (=591 T €) keine
wesentlichen Anderungen ergeben. Insbe-
sondere die GroSmaflnahmen in der Hattinger
Sudstadt wirken sich hier im Geschéftsjahr
2010 aus.

Eine Wohnung in Hattingen Blankenstein so-
wie ein Eigenheim ,Am Altland” sind im abge-
laufenen Geschéftsjahr 2010 an die Erwerber
Ubergeben worden. Weitere Objekte befinden
sich in der Vermarktung, fur die in 2010 bereits
Bau- und Bauvorbereitungskosten angefallen
sind. Hieraus ergibt sich u.a. ein Ergebnis aus
Bautrdgertatigkeit in Hohe von —217 T€.

Der Bereich Spareinrichtung schlief3t im Ge-
schéftsjahr 2010 mit einem Ergebnis von
-36T € sowie die Verwaltungsbetreuung mit
einem Ergebnis von -2 T€ ab. Von beiden
Geschdftsbereichen trennt sich die hwg eG
zurzeit aufgrund dauerhaft negativer Jahres-
ergebnisse.

Der sonstige Geschaftsbereich schlie3t mit
einem Ergebnis in Hohe von =179 T€ ab.

Damit schliel3t das Geschaftsjahr 2010 mit einem
Jahrestberschuss nach Steuern von 911 T€ ab.
Nach Einstellen von 92 T€ in die gesetzliche
und 810 T€ in die zweckgebundene Bauer-
neuerungsricklage verbleibt ein Bilanzgewinn
von rund 202 T€ (Gewinnvortrag 193 T€).
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Vermogens-
und Finanzlage

Vermégensstruktur

Geschidiftsjahr Vorjahr

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 132.541 86,1 120.507 82,0

I S I
Immaterielle Vermdgensgegenstande 259 0,2 84 0,0
Sachanlagen 131.251 85,2 119.158 81,1
Finanzanlagen 1.031 0,7 1.265 0,9
Umlaufvermégen 21.501 13,9 26.503 18,0

I S I
mittelfristig 4.353 2,8 5.064 34
kurzfristig 17.148 11 21.439 14,6
Bilanzsumme 154.042 100,0 147.010 100,0

I S I

Kapitalstruktur

Geschdiftsjahr Vorjahr

T€ % T€ %
Eigenkapital 43.773 28,4 42.382 28,8

I S I
Geschaftsguthaben 12.412 8,0 12.098 8,2
Ergebnisriicklagen/Bilanzgewinn 31.361 20,4 30.284 20,6
Fremdkapital 110.269 71,6 104.628 71,2

I S I
langfristig 98.864 64,2 93.265 63,5
mittelfristig 262 0,2 17 0,0
kurzfristig 11.143 7,2 11.346 7,7
Bilanzsumme 154.042 100,0 147.010  100,0
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Im Vergleich zum Vorjahr erhoht sich die
Bilanzsumme um 7 Mio. € auf 154 Mio. €.
Dies entspricht einer Erhdhung um 4,8 %.

Das Sachanlagevermdgen steigt um rund
12 Mio. €. Den Zugangen durch Investitionen
(15,2 Mio. €), vor allem durch Neubau und
Modernisierung im Zuge der Stadtteilsanie-
rung,Sldstadt” stehen hauptsdchlich Ab-
gange aus Abschreibungen (3,3 Mio. €)
gegenuber. Die Finanzanlagen verringern
sichumrd. 230T€.

Darstellung der Deckungsverhdltnisse

Langfristiger Bereich

Mittelfristiger Bereich

Kurzfristiger Bereich

Das Umlaufvermdgen vermindert sich um rund
5 Mio. € wobei jeweils Abgdnge bei den Posi-
tionen zum Verkauf bestimmte Grundstlcke
und andere Vorrate (1,2 Mio. €), Forderungen
(0,4 Mio. €) und flussige Mittel (3,7 Mio. €) zu
verzeichnen sind.

Auf der Passivseite der Bilanz steigt das Eigen-
kapital um rd. 1,4 Mio. € auf 43,8 Mio. €. Durch
eine gleichzeitige Erhohung des Fremdkapitals
um 5,6 Mio. € — insbesondere durch Aufnahme
von Darlehen zur Finanzierung der Neubau-
und Modernisierungstatigkeit — sinkt die Eigen-
kapitalquote leicht von 28,8 auf 28,4 Prozent ab.

B2.541
141.858
B Vermdgenswerte
B Finanzierungsmittel
I 7743
0 20.000 40.000 60.000  80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 T€

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

bei sich eine Uberdeckung in Hhe von 9,3 Mio. €
ergibt. Das Netto-Geldvermdgen belduft sich zum
Bilanzstichtag auf 10,9 Mio. € und hat sich damit
zum Vorjahr um 3,7 Mio. € verringert.
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Nachtragsbericht

In Gebieten aullerhalb von Wasserschutzzonen sind gemaf Landesbauordnung NRW (§ 45)
die Abwasserleitungen auf Dichtigkeit zu Gberprifen und gegebenenfalls zu sanieren. Diese
Uberpriifung muss bis zum 31.12.2015 abgeschlossen sein. Mit der Durchfiihrung der Dichtheits-
prifungen ist bereits im Geschéftsjahr 2008 begonnen worden.

Weitere Vorgange von wesentlicher Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres ein-
getreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstellung nicht ergeben.

Risikobericht

Chancen und Risiken der kiinftigen

Entwicklung

Die kiinftige Entwicklung der hwg eG wird maf3geblich von der Qualitdt und Marktfahigkeit des
vermietbaren Wohnungsangebots bestimmt sein. Um die Chancen des sich wandelnden
Wohnungsmarktes optimal zu nutzen, wird die hwg eG deshalb auch in den kommenden Jahren
umfangreiche Investitionsprojekte realisieren.

Dabei wird neben dem GroRprojekt,Studstadt-Garten” auch der tbrige Immobilienbestand
intensiv untersucht und weiterentwickelt. Der MalBnahmenmix umfasst je nach Bedarf neben
Instandsetzungs- und ModernisierungsmalSnahmen auch umfangreiche Umbauaktivitdten
sowie punktuellen Abriss und Neubau.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit dieser Mainahmen wird durch ausfihrliche Investitionsrech-
nungen sowie ein laufendes Projektcontrolling sichergestellt. Die bisherigen Erfahrungen der
Sdstadt-Modernisierung zeigen, dass alle fertig gestellten Wohnungen innerhalb kurzer Zeit
voll vermietet sind und die vorab prognostizierten Mieteinnahmen vollstandig realisiert werden
kénnen.

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 eG auf ein Mindestmal reduziert wurden.
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Daruber hinaus betreibt die hwg eG ein aktives Risikomanagement, das den von der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) veroffentlichten Mindestanforderungen an das Risiko-
management (MaRisk) vollumfanglich entspricht. Eine professionelle Beobachtung und Steuerung
der unternehmerischen Risiken ist damit nachhaltig sicher gestellt.

Neben den zuvor genannten Chancen und Risiken gelten fur die hwg eG auch die fur die unter-
nehmerische Wohnungswirtschaft branchentypischen Marktchancen und Risiken. Aufgrund der
tendenziell ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung wird langfristig auch in Hattingen eine Ent-
spannung des Wohnungsmarktes erwartet. Dadurch kann das Risiko einer schwierigen Vermiet-
barkeit, steigender Fluktuation und strukturellen Leerstands entstehen.

Aktuelle Wohnungsmarktanalysen kommen allerdings zu dem Ergebnis, dass die Wohnungsnach-
frage durch veranderte Haushaltsstrukturen mittelfristig eher steigen wird. Zudem werden die
genannten Risiken durch eine qualitative Aufwertung und marktgerechte Ausrichtung der Woh-

nungsbestande der hwg eG bereits heute nachhaltig minimiert.

Finanzinstrumente

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

Durch ein umfangreiches Umfinanzierungs-
und Beleihungsprojekt konnten seit dem
abgelaufenen Geschéaftsjahr Besicherungs-
moglichkeiten in Hohe von mehr als 20 Mio. €
realisiert werden.

Diese MalBnahme ist Teil einer vorausschau-
enden Finanzstrategie, bei der das Darlehens-
portfolio der hwg eG nachhaltig optimiert
wird. Ein wesentliches Instrument ist hierbei
die regelmalRig aktualisierte 5-Jahres-Unter-
nehmensplanung, in der neben einer Investi-
tions- und Erfolgsplanung auch eine detail-
lierte Finanzplanung einen festen Bestandteil
darstellt.

Als zusatzliches Finanzinstrument betreibt die
hwg eG eine genossenschaftliche Sparein-
richtung. Hier ist festzustellen, dass die durch
eine Spareinrichtung originar angestrebten
Finanzierungsvorteile aufgrund dauerhaft riick-
ldufiger Sparvolumina bereits seit einigen Jahren
stark relativiert werden. Aus diesem Grund
haben Vorstand und Aufsichtsrat in 2010 be-
schlossen, die Spareinrichtung bis zum Jahres-
ende 2011 zu schlieBen. Die Refinanzierung der
damit verbundenen Mittelabflusse ist durch
eigene Liquiditat und eine bereits erfolgte Dar-
lehensaufnahme gesichert.
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Prognosebericht

Die hwg eG wird ihre Unternehmensstrategie in den kommenden Jahren weiter fortsetzen und dabei
insbesondere das Investitionsvolumen auch in 2011 auf hohem Niveau beibehalten.

Im Mittelpunkt der MalBnahmen steht dabei die qualitative und energetische Aufwertung des vor-
handenen Wohnungsbestandes sowie — wo wirtschaftlich und marktstrategisch geboten — auch der
Abriss und Neubau von Wohngebduden.

Die 5-Jahres-Unternehmensplanung der hwg eG wurde auf diese BestandsmalRnahmen ausgerichtet,
so dass trotz des weiterhin hohen Investitionsvolumens fir die kommenden Geschaftsjahre aus-
nahmslos positive Jahrestiberschisse erwartet werden. Ebenso wurde die Finanzierung des Bau-
programms im Rahmen der Unternehmensplanung fur die kommenden Geschéftsjahre bereits
planerisch abgebildet.

Neben diesen technischen Aktivitaten wird auch die permanente Verbesserung der Servicequalitat
der hwg eG weiter fortgesetzt. Hierbei steht neben einer Optimierung der bereits vorhandenen
Leistungen auch die Mitgliederférderung durch eine sukzessive Erweiterung des Dienstleistungs-
angebots auf der Agenda.

Hattingen, April 2011

Mdller-Finkenstein ~ Schlisener Wilde
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Bilanz zum 31.12.2010

Aktivseite
in€ Geschdiftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstdiinde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 258.478,00 83.520,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 113.404.481,23 108.836.744,27
2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen

Bauten 4.076.284,96 4.264.327,95
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.861.307,02 1.868.272,33
4.Technische Anlagen und Maschinen 99.819,00 130.285,00
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 281.759,00 291.511,00
6. Anlagen im Bau 9.974.903,67 2.380.688,43
7. Bauvorbereitungskosten 1.552.629,33 131.251.184,21 1.386.778,52
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 1.000.000,00
2. Beteiligungen 10.400,00 10.400,00
3. Wertpapiere des Anlagevermégens 0,00 230.787,41
4. Sonstige Ausleihungen 18.334,20 21.448,63
5. Andere Finanzanlagen 2.600,00 1.031.334,20 2.600,00
Anlagevermdgen insgesamt 132.540.996,41 120.507.363,54
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdite
1. Grundstlicke ohne Bauten 4.101.460,69 4.295.989,70
2. Bauvorbereitungskosten 20.795,50 6.668,02
3. Grundstticke mit unfertigen Bauten 190.865,18 720.671,66
4. Unfertige Leistungen 5.553.849,13 5.983.077,24
5. Andere Vorrate 6.536,96 9.873.507,46 68.159,47
Il. Forderungen und sonstige Vermé6gens-

gegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 132.738,07 207.929,71
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 127.051,01 202.184,01
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 6.048,36 5.476,59
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 40.307,53 0,00
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 339.963,52 646.108,49 270.194,84
Il Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.975.431,16 14.742.616,50
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5.722,10 0,00
Bilanzsumme 154.041.765,62 147.010.331,28
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Passivseite
in€ Geschdiftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Geschdiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 717.414,60 1.089.342,63
2. der verbleibenden Mitglieder 11.691.788,44 12.038.067,64
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 2.600,00 12.411.803,04 16.043,27
4. Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 8.858,21 (5.752,98)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ruicklage 4.888.000,00 4.796.000,00
davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 92.000,00 (119.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 13.510.000,00 12.700.000,00
davon aus Jahrestiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 810.000,00 (765.000,00)

3. Andere Ergebnisriicklagen

12.761.000,00

31.159.000,00

12.761.000,00

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 192.769,34 21.193,50
2. Jahresuiberschuss 910.781,79 1.183.024,92
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -902.000,00 201.551,13 -884.000,00
Eigenkapital insgesamt 43.772.354,17 43.720.671,96
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 8.258.187,00 8.126.935,00
2. Steuerriickstellungen 55.000,00 133.000,00
3. Riickstellungen furr Bauinstandhaltung 386.100,00 386.100,00
4., Sonstige Ruckstellungen 1.210.763,11 9.910.050,11 815.418,59
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 75.466.220,89 69.733.857,66
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 10.162.731,55 9.695.567,00
3. Spareinlagen 5.838.548,88 6.288.277,02
4. Erhaltene Anzahlungen 6.431.788,23 5.979.900,37
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 126.338,28 154.649,29
6.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  2.147.336,73 1.551.045,23
7.Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 50.361,21 120.150,50
8. Sonstige Verbindlichkeiten 136.035,57 100.359.361,34 294.143,14
davon aus Steuern: 69.383,01 (124.146,31)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 33.205,55 (43.673,12)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 10.615,52
Bilanzsumme 154.041.765,62 147.010.331,28




Gewinn-und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2010 bis 31.12.2010

in € Geschidftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 20.386.767,98 19.998.344,14
b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.519.748,20 2.077.893,05
) aus Betreuungstatigkeit 59.426,85 123.601,91
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 109.374,47 23.075.317,50 121.659,46
2.Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -773.477,92 - 982.665,21
3. Sonstige betriebliche Ertrage 502.007,19 2.022.223,77
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.058.039,79 8.633.396,35
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 978.349,15 412.011,23
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 62.243,84 10.098.632,78 124.885,37
Rohergebnis 12.705.213,99 14.190.764,17
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.202.948,54 2.600.053,26
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 457.469,92 2.660.418,46 1.068.645,63
davon fir Altersversorgung: 81.954,35 (622.181,15)
6. Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.358.000,70 3.697.122,07
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.811.760,57 2.032.434,15
8. Ertrdge aus Beteiligungen 728,00 520,00
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrung 219.233,95 0,00
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 530,48 591,86
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 237.226,41 457.718,84 438.933,02
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 3.360,00
13. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,00 57.928,43
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.465.629,77 3.273.246,71
davon aus Aufzinsung 453.315,00 0,00

Ergebnis der gewdhnlichen Geschidiftstdtigkeit

1.867.123,33

1.898.018,80

15. AuBerordentliche Aufwendungen 400.051,90 0,00

16. Steuern vom Einkommen und Ertrag -19.907,11 132.629,60
17. Sonstige Steuern 576.196,75 582.364,28
Jahrestiberschuss 910.781,79 1.183.024,92
Gewinnvortrag 192.769,34 21.193,50
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss

in Ergebnisriicklagen -902.000,00 -884.000,00
Bilanzgewinn 201.551,13 320.218,42
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuchs in der
Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung entspricht der Verordnung fir die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (Formblatt VO), wobei fur die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergab sich keine Ver-
anderung.

Aufgrund der erstmaligen Anwendung der
durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgeset-
zes gednderten Vorschriften auf den Jahresab-
schluss wurden die Form der Darstellung bzw.
die bisher angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden geédndert. Eine Vergleich-
barkeit mit den Vorjahreszahlen ist bei einzel-
nen Posten des Jahresabschlusses deshalb
nicht gegeben. Anderungen mit wesentlicher
Bedeutung werden nachfolgend aufgezeigt.
Eine Erlduterungspflicht der Abweichungen
im Anhang besteht gem. Art. 67 Abs. 8 EGHGB
jedoch nicht. Die Vorjahreszahlen wurden zu-
lassigerweise nicht an die neuen Vorschriften
des BilMoG angepasst.
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B. Erldiuterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind
zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitan-
teilige Abschreibung, angesetzt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu fortgefihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermin-
dert um zeitanteilige Abschreibung, bewertet.
FUr Zugange in 2010 sind als Anschaffungs- und
Herstellungskosten die Fremdkosten angesetzt.
Es wurden keine Fremdkapitalzinsen aktiviert.

Die Abschreibungen wurden bei folgenden Ver-
mogensgegenstanden entsprechend der
geschatzten Nutzungsdauer nach der linearen
Methode berechnet.

Die angewandte Abschreibungsdauer betrdgt bei
" Immateriellen

Vermodgensgegenstanden 3-5 Jahre
r Wohnbauten 75 Jahre
I Garagen 20 Jahre
I~ Aullenanlagen 10 Jahre
" Technische Anlagen

und Maschinen 15 Jahre
I Betriebs- und

Geschdftsausstattung 3-23 Jahre
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Neubaugleich modernisierte bzw. umfassend
modernisierte Wohnbauten werden mit 2%
bzw. 2,5% der Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten abgeschrieben.

Gewerbe-/Geschafts- und andere Bauten wer-
den mit 2% bzw. 4% der urspriinglichen An-
schaffungs-/Herstellungskosten abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter im Wert bis zu
je 1.000 € werden in einem Sammelposten
zusammengefasst und Uber 5 Jahre mit jéhrlich
20% linear abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind
zu Anschaffungskosten bewertet.

Alle Beteiligungen und andere Finanzanlagen
sind zu Anschaffungskosten abziiglich notwen-
diger Abschreibungen aktiviert.

Die sonstigen Ausleihungen sind mit den Ruck-
zahlungsbetragen bilanziert.

Die zum Verkauf bestimmten GrundstUcke wur-
den mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten bewertet. Die Zugange 2010 ergeben
sich ausschliefSlich aus Fremdkosten.

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.

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 Bilanzpositio-
nen abgesetzt.

Bei der Genossenschaft bestehen Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
von Vermdgensgegenstdnden, Schulden und
ihren steuerlichen Wertansatzen, die sich in
spateren Geschaftsjahren voraussichtlich ab-
bauen. Diese Differenzen werden insgesamt zu
einer Steuerentlastung fUhren, so dass in der
Bilanz latente Steuern grundsatzlich angesetzt
werden kdnnen. Von diesem Wahlrecht hat die
Genossenschaft jedoch keinen Gebrauch ge-
macht.

Die Pensionsrickstellung ist aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens unter
Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von
Dr. Klaus Heubeck nach dem Teilwertverfahren
mit einem Rechnungszinsfull von 5,16 %
(01.01.2010 5,25 %) ermittelt worden. Die Bewer-
tung erfolgte gemaR § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB
pauschal mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz, der sich bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren ergibt. Ferner flossen in
die Berechnung langfristige Trendannahmen
ein: Einkommenstrend einschlieBlich Karriere-
trend 2,0% und Rententrend 1,5 %. Die Ande-
rung der Bewertungsmethoden fur Pensions-
rlckstellungen hatte zur Folge, dass die Pensions-
rickstellungen auf den 1. Januar 2010 héher
waren als die auf den 31. Dezember 2009. Der
erforderliche Zufihrungsbetrag zur Pensions-
rickstellung als Differenzbetrag zwischen dem
nach altem und neuen Recht zurlickzustellenden
Betrag betrdgt 950.888,00 €. Nach Art. 68 Abs.

1 EGHGB steht es dem Bilanzierenden frei, den
Differenzbetrag bis spatestens zum 31. Dezem-
ber 2024 in jedem Geschéftsjahr zu mindes-
tens einem Funfzehntel anzusammeln. Die
Genossenschaft hat hiervon in 2010 316.963,00 €
zugefUhrt. Der Zufihrungsbetrag wurde in
der Gewinn- und Verlustrechnung als auf3eror-
dentlicher Aufwand gezeigt. 633.925,00 € sind
zum 31.12.2010 nicht passiviert.






I-46 Jahresabschluss

Die Altersteilzeitrickstellung ist mit einem
Rechnungszinsfull von 4,07 % (01.01.2010:
4,31 %) sowie einem Gehaltstrend von 2%
ermittelt worden. Der Erfullungsbetrag zum
31.12.2010 betrdgt 511.798,00 €. Die Ge-
nossenschaft hat hierfur ein Planvermégen
gem. § 246 Abs. 2 HGB in Form von festver-
zinslichen Wertpapieren gebildet. Der bei-
zulegende Zeitwert dieser Wertpapiere in

Hohe von 365.171,67 € (Anschaffungskosten
323.475,36 €) ist mit dem Erflllungsbetrag
saldiert unter den sonstigen Ruckstellungen
ausgewiesen.

Ertrdge aus Wertzuwdchsen von 41.696,31 €
bei den Wertpapieren sind saldiert mit Auf-
zinsungen von 16.621,00 € unter,Zinsen und
dhnliche Ertrdge” ausgewiesen.

Entwicklung des Anlagevermdgens zum 31.12.2010

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge des
in€ Herstellungskosten  Geschdiftsjahres Geschdftsjahres
Immaterielle Verm6gensgegenstdnde 448.210,24 218.431,10 0,00
Sachanlagen
Grundstilicke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten * 173.581.136,00 5.167.426,80 21.086,83
Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten * 8.548.238,52 250,00 0,00
Grundstlicke ohne Bauten 2.102.439,84 0,00 6.965,31
Technische Anlagen und Maschinen 457.028,41 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.704.412,90 121.713,83 665.897,64
Anlagen im Bau 2.380.688,43 9.459.832,11 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.386.778,52 444.188,85 0,00

190.160.722,62 15.193.411,59 693.949,78
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 0,00 0,00
Beteiligungen 71.351,15 0,00 0,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 210.585,87 237.765,58 448.351,45
Sonstige Ausleihungen 21.448,63 0,00 3.114,43
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00

1.305.985,65 237.765,58 451.465,88
Anlagevermdgen insgesamt 191.914.918,51 15.649.608,27 1.145.415,66

* Umbuchung zwischen Anlage- und Umlaufvermégen 271.782,17 €



Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wurde
in Vorjahren nach § 249 Abs. 2 HGB fir Instand-
haltungsmafBinahmen an den Gebduden der
Bauabschnitte 139, 140 und 141 gebildet. Von
dem Wahlrecht der Beibehaltung gem. Art. 67
Abs. 3 Satz T EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

trag passiviert.
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Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbe-

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 1.
WohnbauG sind ausnahmslos passiviert.

Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
(+/-) Zuschreibungen (kumulierte) 31.12.2010 des Geschdiftsjahres
0,00 0,00 408.163,34 258.478,00 43.473,10
2.413.811,07 0,00 67.736.805,81 113.404.481,23 3.010.620,77
1.926,01 0,00 4.474.129,57 4.076.284,96 190.219,00

0,00 0,00 234.167,51 1.861.307,02 0,00

0,00 0,00 357.209,41 99.819,00 30.466,00

0,00 0,00 878.470,09 281.759,00 83.221,83
-1.865.616,87 0,00 0,00 9.974.903,67 0,00

-278.338,04 0,00 0,00 1.552.629,33 0,00

271.782,17 0,00 73.680.782,39 131.251.184,21 3.314.527,60
0,00 0,00 0,00 1.000.000,00 0,00

0,00 0,00 60.951,15 10.400,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 18.334,20 0,00

0,00 0,00 0,00 2.600,00 0,00

0,00 0,00 60.951,15 1.031.334,20 0,00

271.782,17 0,00 74.149.896,88 132.540.996,41 3.358.000,70

1
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 5.513.554,03 € (Vorjahr 5.942.782,14 €) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten sowie 40.295,10 € (Vorjahr 40.295,10 €) fUr Betreuungsleistungen enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
In den,sonstigen” Ruckstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten: Ruckstellung fur ErschlieSungskosten 600.000,00 €. Die sonstigen Ruickstellungen wurden

in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofSeren 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 liber 5 Jahre gesichert
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 75.466.220,89 3.270.502,77 11.387.787,87 60.807.930,25 73.288.404,43 *
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 10.162.731,55 609.631,71 2.684.581,21 6.868.518,63 10.162.731,55 %
Erhaltene Anzahlungen 6.431.788,23 6.431.788,23 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 126.338,28 126.338,28 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 2.147.336,73 2.147.336,73 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 50.361,21 50.361,21 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 136.035,57 116.355,32 19.680,25 0,00 0,00
Gesamtbetrag 94.520.812,46 12.752.314,25 14.092.049,33 67.676.448,88 83.451.135,98

* 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: 1.223.416,47 (1.217.792,49)

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten: 4.615.132,41 (5.070.484,53)



Unternehmensleitbild der hwg

Wir stellen den Menschen in den Mittelpunkt unseres Handelns.

Wir stellen den Menschen aus Uberzeugung in den Mittelpunkt unseres Handelns. Dieser Anspruch
ist kein leeres Bekenntnis, sondern ein Handlungskonzept. Es begrindet sich auf der bewussten
Entscheidung, Verantwortung fur unsere Mitglieder im Besonderen und fiur die Gesellschaft im
Allgemeinen zu Gbernehmen. In diesem Bewusstsein suchen wir die Nahe und den persénlichen
Kontakt zu unseren Kunden, nehmen ihre Anliegen ernst, signalisieren Offenheit und zeigen
Servicebereitschaft. Wir glauben an einen gerechten, ehrlichen und freundlichen Umgang mit-
einander. So schaffen und erhalten wir jeden Tag eine Basis fur vertrauensvolle, gute Beziehungen
untereinander und zu den Menschen, denen wir ein Zuhause geben wollen.

Unser Erfolg macht uns zu einem starken Partner.

Wer Verantwortung fur die Gesellschaft Gbernimmt, der muss auf die eigene Stérke vertrauen.
Wir wollen unseren Mitgliedern und Mitarbeitern, Kunden und Dienstleistern ein starker Partner
sein, der sicher und verlasslich an ihrer Seite steht. Dazu sind effizientes unternehmerisches
Handeln und eine hohe Professionalitdt ebenso unverzichtbar wie ein groSes Qualitats- und
Servicebewusstsein. Wir setzen auf Leistung, Konsequenz und Kompetenz, Mut und
Motivation. Nachhaltiger wirtschaftlicher Erfolg ist unser Ziel, dafiir arbeiten wir mit vollem
Einsatz I6sungsorientiert, sozial verantwortlich und fair.

Gemeinschaft ist flir uns ein elementarer, aktiver Prozess.

Sich beteiligen und beteiligt werden: Im Sinne des Genossenschaftsgedankens und als modernes
Unternehmen verstehen wir Gemeinschaft nicht nur im Sinne eines Zustands, sondern als einen
sehr aktiven Prozess. Uber Mitbestimmung unmittelbar Einfluss nehmen zu kénnen, dartiber hinaus
gehort und verstanden zu werden, starkt gleichermalien das Wir-Geflhl wie das Wohlgefihl.
Daher bauen wir intern und im Verhaltnis zu unseren Mitgliedern, Kunden und Partnern auf Mann-
schaftsgeist und ein lebendiges Miteinander.

Wir streben immer danach, noch besser zu werden.

Sich und andere immer wieder zu hinterfragen, ist kein Zeichen von Unsicherheit, sondern ein
besonders effektives Erfolgsrezept. Als modernes Unternehmen streben wir danach, innovativ zu
sein und zukunftsfahig zu bleiben. Daher suchen wir stets nach positiven Veranderungen in allen
Bereichen des Unternehmens, setzen auf vorausschauendes Handeln und standige Anpassung
an wandelnde Erfordernisse. Offene Turen und flache Hierarchien sorgen dafir, dass bei uns jeder
seine speziellen Talente und Fahigkeiten in den Prozess der steten Selbsterneuerung einbringen
kann. So gelingt es uns, den Wandel zum Wohle der Menschen zu gestalten und zu erhalten.

Es ist immer gut, noch besser zu werden.
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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 (209.000,00 €) und Eigen-
tumsmalnahmen (2.497.690,00 €) und unbebauten Grundsttcken (340.977,00 €) durch Grund-
schuldeintragungen bis zur Umschreibung auf die Erwerber.

Es bestehen nach § 285 Nr. 3 HGB folgende finanzielle Verpflichtungen aus Leasingvertragen:
94.696,39 €.

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 31.12.2010 97295,51 €.

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

laufenden Cash Flow finanziert.

Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte getatigt, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Finanzlage des Unternehmens hatten.

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

Vollbeschdiftigte Teilzeitbeschdiftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 25 3
Technische Mitarbeiter 9 1

AufBerdem wurden durchschnittlich 5 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung im Jahre 2010

Mitgllieder
Mitgliederbestand am Anfang des Geschéftsjahres 5.660
Zugang an Mitgliedern 310
Abgang an Mitgliedern 451
Mitgliederbestand am Ende des Geschdiftsjahres 5.519

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 346.279,20 €
vermindert.
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Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstrale 29, 40211 DUsseldorf

Bei den,Sonstigen Ausleihungen” in Hohe von 18.334,20 € handelt es sich ausschlie8lich um nicht
erlaubnispflichtige Arbeitgeberdarlehen.

E. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die hwg eG ist Alleingesellschafterin der hwg services GmbH, Hattingen. Das Eigenkapital der
Gesellschaft betrdgt zum 31.12.2010 1.000.000,00 €.

Aufgrund des im Jahre 2005 abgeschlossenen Ergebnisabflihrungsvertrages wurde der gesamte
Jahrestberschuss 2010 der hwg services GmbH in Hohe von 219.233,95 € an die hwg eG abgefuhrt.

Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen wurden nur im Rahmen marktib-
licher Konditionen getatigt.

F. Angaben zu den Organen

Mitglieder des Vorstandes:

Erika Muller-Finkenstein, Vorstandsvorsitzende
Michael Schllisener

David Wilde (ab 25.08.2010)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bernd Reiff, Professor Dipl.-Ing., Vorsitzender
Thomas Klein, Rechtsanwalt (stellv. Vorsitzender)
Adolf Meier, techn. Angestellter

Dieter Nolte, Maschinenschlosser i. R.

Dr. Otmar Schuster, Vermessungsingenieur
Ingo Strote, Rektor i. R.

Hattingen, den 30.3.2011

Der Vorstand
Mdller-Finkenstein  Schlisener Wilde



Wir sind fur Sie da:

Telefon: 02324/50009...

, Empfang
v Anne Schleicher -0
4 Claudia Greb
_—
Anne Schleicher Claudia Greb

Bestandskundenbetreuer
Sydne Seibt -134
Arne Giersz - 264

Sydne Seibt Arne Giersz

Betreuung Neukunden/ Vermieter

Eveline Kensbock -154
bR\ Marc Spitzenberg -294
Eveline Kensbock Marc Spitzenberg
. ' ' Technik
Bernd Beckmann - 155
Joérg Menge -175

Bernd Beckmann Jorg Menge

Quartiersentwicklung

Mieterbetreuung
Guido Eisenberg -254
Guido Zander -184

Guido Eisenberg

Vermietung Quatrtier Siidstadt
Dominique Schoneberg -234

Dominique Schéneberg




52

Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Wir haben dem Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2010 und dem Lagebericht 2010 der
hwg eG, Hattingen, den nachfolgenden un-
eingeschrankten Bestatigungsvermerk 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 1. Januar bis 31. De-
zember 2010 geprft. Die Buchfihrung und

die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Ver-
antwortung des Vorstandes der Genossen-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung
nach §317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung vorgenommen. Danach ist die

Prifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoR3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maliger Buchfiihrung und durch den Lagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prufungshandlungen
werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Genossenschaft sowie die
Erwartungen Gber magliche Fehler bertcksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die
Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsétze und der wesentlichen Einschat-
zungen des Vorstandes sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen
gefthrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und den ergdnzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grund-
sdtze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
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 zuklnftigen Entwicklung zutreffend
dar”

Dusseldorf, den 21. April 2011

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

Engbert Sonnhoff
Wirtschaftsprdifer Wirtschaftsprifer
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hwg services GmbH

Erika Miller-Finkenstein
Geschdftsfiihrerin

Handwerk Garten

Thomas Wesolowski
Vorarbeiter

Johann Drzewiecki

Ferdinand Frieler Waldemar Berka

o

Jens Haarmann Dirk Heinenberg Klaus Lohmann

Heinrich Kriegeskorte

Herbert Miiller Manfred Rau Benita Sciaudone

Daniel Stracke

Elke Smaluch

hwg eG

Erika Miiller-Finkenstein
Vorstandsvorsitzende

‘ ! - ' S
Heike Pfeiffer
Vorstandssekretariat /Ausbilderin

ol

Michael Schliisener David Wilde
Vorstand, bestellt bis 31.12.2011

Vorstand im Nebenamt

Quartiers-
entwicklung

T \ 4
Jan Rothe Christoph Wiesmann
Abteilungsleiter Abteilungsleiter

Andreas Lamla
Stellv. Abteilungsleiter

Bernd Beckmann

Arne Giersz

Thomas Gumm

£

Giesela Kaslischke Guido Zander

\\

Jérg Menge Ann Sydne Seibt

Henrik Tilse

Volker Thein
freier Mitarbeiter

Guido Eisenberg Alfred Barann

Kundencenter

Thomas Albers
Abteilungsleiter

Eveline Kensbock
Stellv. Abteilungsleiterin

Rikarda Braunschweig

i)
II [}

/
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Claudia Greb

Marc Spitzenberg

Fabian Maraun

System-

administrator

Detlef Pfeiffer

Ausbildung

Ursula Hennes

2

4N

Sebastian Breidenbach

Sabrina Burghardt

Angela Knéfel

Johannes Mahle

Sparabteilung Rechnungswesen

4 b
&=
i

Christof Cichowski
Abteilungsleiter

Iris Westen Michael Borsutzky
Bereichsleiterin Stellv. Abteilungsleiter
Sparabteilung

ZT\

Gisela Diergardt

Susanne Angermann

Jola Gresik Peter Herder

Ramona Schneider

Nachrichtlich:

Nina Eckei, Elternzeit

Marlies Amann Brunzel, Altersteilzeit Passivphase
Margret Wallraff, Altersteilzeit Passivphase

giiltig ab 01.07.2011






