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' Genossenschaft
Kiel-Ost eG

Der Vorstand

der Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG
tiberreicht Thnen mit freundlicher Empfehlung
den Geschiftsbericht 2010.

Das Unternehmen auf einen Blick

Berichtsjahr 2010 Vorjahr 2009

Bilanzsumme 40.027.603 € 38.948.015 €
= : < — Vi E__'w__ - Wohnungen Eigenbestand 1.470 1.469
: — -— - — Wohnungen Fremdbestand 1.433 1.435
i~ - - T
- . Mitglieder 3.240 3.258
- e
Geschéftsguthaben 1.854.679 € 1.885.285 €
Riicklagen 5.312.783 € 4.666.234 €
Riickstellungen 1.665.480 € 2.174.467 €
Umsatzerldse Hausbewirt. CWAENARES 6.606.833 €
Uberschuss 715.491 € 437.350 €

Geschdftsbericht 2010 Bilanzgewinn 91.910€ 79.527 €

Mitarbeiter 26 27
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Die Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG

Sitz der Genossenschaft 24148 Kiel
Poppenrade 5
Telefon (0431) 7240 - 0
Telefax (0431) 72 40 123
info@wbg-kiel-ost.de
www.wbg-kiel-ost.de

Genossenschaftsregister Eintragung beim Amtsgericht Kiel unter GenR 409

Vertreterversammlung 50 Mitglieder
Die Namen der gewéhlten Vertreter sind in der Anlage
verdffentlicht.

Aufsichtsrat Michael Koops Vorsitzender
Peter Jessen
Klaus-Dieter Harbs
Lorenz Hermann Levsen
Thorsten Stich

Peter Treichel

Christian Uthmoller
Aufsichtsratskommissionen
Baukommission Peter Treichel Vorsitzender

Klaus-Dieter Harbs
Lorenz Hermann Levsen

Revisionskommission Peter Jessen Vorsitzender
Thorsten Stich
Christian Uthmoller

Satzungs-, Projekt- und

Entwicklungskommission Michael Koops Vorsitzender
Peter Jessen
Peter Treichel
Christian Uthmoller

Vorstand Doris Schwentkowski  hauptamtlich
Horst Herchenroder  nebenamtlich
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Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

»Wir konnen den Wind nicht bestimmen, aber wir konnen die Segel richtig setzen.*
Senecca

Wir setzen seit einigen Jahren auf das Geschiftsmodell der Nachhaltigkeit. Nachhaltigkeit ist da-
bei fiir uns keineswegs ein werbewirksames Schlagwort, sondern die prézise und zukunftsorien-
tierte Umsetzung von Investitionen in unserem Immobilienbestand, in dem unsere Mieter und
ihre Familien auch in Zukunft weiterhin zufrieden leben mochten.

Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit muss im Einklang stehen. Um unseren Immobilienbe-
stand bestmoglich zu verwalten, ruht unser Augenmerk nicht nur auf dem kontinuierlichen Be-
standerhalt und Pflege der Wohnquartiere, sondern auch auf der wirtschaftlichen Stabilitdt unse-
rer Genossenschaft.

Die bisherigen Ergebnisse zeigen uns, dass wir auf dem richtigen Weg sind, denn wiederum
kann die Genossenschaft auf ein erfolgreiches Geschiftsjahr zuriickblicken.

Der Erfolg der Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG ist nicht ohne die Einsatzbereitschaft
und Einsatzfreude unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vorstellbar. Auch das Engagement
der Vertreterinnen und Vertreter sowie der Mitglieder unseres Aufsichtsrates méchten wir wiir-
digen. Der Vorstand bedankt sich bei allen, die auch in 2010 dazu beigetragen haben, dass sich
die Genossenschaft weiterhin positiv entwickelt hat.

Thre Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG

/ W / g /ﬂ/%/ﬂr///(é

Doris Schwentkowski Horst Herchenrdder
Geschiftsfiihrender Vorstand Mitglied des Vorstandes
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Zahlen und Fakten zur WbG

1.470 eigene Wohnungen
26 eigene gewerbliche Objekte

223 eigene Garagen und Stellplatze
1.433 verwaltete Wohnungen

39 verwaltete gewerbliche Objekte
517 verwaltete Garagen, Stellplatze

Anzahl Mitglieder Anzahl Geschéftsanteile

Bestand am 01.01.

Zugange

Abgiange

durch Tod

durch Aufkiindigung
durch Ausschluss
durch Ubertragung

Bestand am 31.12.
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Lagebericht 2010

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Das Unternehmen

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG ist ein erfolgreich aufgestelltes, kleines mittel-
stindisches Unternehmen. Schwerpunkte unserer betrieblichen Tadtigkeit sind die Bewirtschaf-
tung unseres Immobilienbestandes und die WEG- und Hausverwaltung.

Zum Ende des Berichtsjahres 2010 verfiigte unsere Genossenschaft tiber 1.470 eigene Wohnun-
gen, 26 gewerbliche Objekte sowie 223 Garagen, Tiefgaragenplitze und nicht iberdachte Stell-
platze. Daneben wurden fiir 48 Eigentiimergemeinschaften 1.433 Wohnungen, 39 gewerbliche
Objekte und 517 Garagen, Tiefgaragen und Stellplitze verwaltet.

Zum Stichtag 31. Dezember 2010 waren 26 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in unserer Genos-
senschaft angestellt, davon 11 teilzeitbeschaftigt und 2 in Altersteilzeit. Fiir die Beschaftigten der
Genossenschaft gilt der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag. Die Genossenschaft hat einen Be-
triebsrat mit der gesetzlich vorgesehenen Anzahl von Betriebsratsmitgliedern.

Zur Genossenschaft gehoren auflerdem der aus 2 Personen bestehende Vorstand und derzeit 7
Mitglieder des Aufsichtsrates sowie 50 Vertreterinnen und Vertreter, die die Vertreterversamm-
lung, das hochste Organ der Genossenschaft, reprasentieren und die Interessen der Mitglieder
wahrnehmen.

Zu Beginn des Geschiftsjahres gehorten 3.258 Mitglieder der Genossenschaft an.
Zum 31.12.2010 hat sich die Anzahl der Mitglieder auf 3.240 verringert. Die links aufgefiihrte
Ubersicht zeigt die genaue Mitgliederbewegung.

Das Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder der Genossenschaft verringerte sich um
€ 30.605,40 auf € 1.854.679,60.

Die Genossenschaft hilt eine 100 %ige Beteiligung an der Beteiligungs- und Verwaltungsgesell-
schaft Kiel-Ost mbH. Es besteht kein Gewinnabfiihrungsvertrag.
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der Wohnungsmaérkte in Schleswig-Holstein verlief auch 2010 stabil. Der Leer-
stand aufgrund fehlender Nachfrage konnte durch kontinuierlich hohe Investitionen in die In-
standhaltung und Modernisierung auf niedrigem Niveau gehalten bzw. in Teilen auch weiter ab-
gebaut werden.

Die Fluktuation blieb dagegen weitgehend unverdndert; ein Hinweis auf die grundsitzlich ent-
spannte Lage auf den Wohnungsteilmarkten. Auch das Niveau der Nettokaltmieten ist stabil ge-
blieben. Hohere Mieten wurden in der Regel nur im Zuge der Erstvermietung von Neubauten
bzw. sanierten Bestinden realisiert.

Neben einem quantitativ ausreichenden Wohnungs-
Der Leerstand konnte durch angebot wirkt sich nach wie vor auch der hohe Anteil
kontinuierlich hohe Investitionen von SGB-II-Empfingern dampfend auf die Mieten-
gering gehalten werden. Steigende entwicklung aus. 10 % der Haushalte in Schleswig-
Nebenkosten mindern die Spielrdume Holstein erhalten Leistungen nach dem SGB II und
zur Entwicklung der Nettokaltmieten. verfiigen dementsprechend nur iiber eine geringe
Wohnkaufkraft. In den Stddten ist die Quote wegen
des dort grofiten Mietangebotes weit hoher: Bis zu
20 % der Mieterhaushalte sind dort betroffen.

Aber auch bei erwerbstitigen Mietern vermindern steigende Nebenkosten, insbesondere die
wieder anziehenden Energiekosten, die Spielrdume zur Entwicklung der Nettokaltmieten. Unter
anderem wegen der aktuellen politischen Auseinandersetzungen in den Maghreb-Staaten ist
mittelfristig mit steigenden Energiekosten zu rechnen.

Investitionen der Wohnungsunternehmen bewegen sich weiterhin auf hohem Niveau. Nach vor-
laufigen Hochrechnungen haben die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunternehmen 2010 mit
gut 250 Millionen Euro das Investitionsvolumen der vergangenen Jahre wieder erreicht. Erneut
floss ein Grofiteil in Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen. Wie in den Vorjahren
stand die Nachriistung von Balkonen und Aufziigen, vor allem aber auch die energetische Mo-
dernisierung, im Zentrum der Bauaktivititen. Angesichts steigender Anforderungen (u.a. an den
energetischen Standard) und dadurch nahezu neubaugleicher Kosten, steht aber zunehmend der
Abriss und zeitgemifler Ersatzneubau auf der Tagesordnung der Unternehmen.
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Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG verzeichnete auch im Geschiftsjahr 2010 eine
gute Nachfrage ihrer Wohnungen.

Die Umsatzerlose der Genossenschaft bestehen in der Hauptsache aus Mieterlosen. Im Ge-
schiftsjahr 2010 erzielte die Genossenschaft Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von
T€ 6.719,7 (Vorjahr T€ 6.606,8). Die Sollmieten fiir Wohnungen, Gewerbe, Garagen und Stell-
platze erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 65,1 auf T€ 5.353,6 (Vorjahr T€ 5.288,5).

Die Ertragsausfille konnten weiterhin gesenkt werden und belaufen sich fiir das Geschiftsjahr
2010 auf T€ 184,3 (Vorjahr T€ 241,4), das sind 3,4 % der Jahressollmiete (Vorjahr 4,9 Prozent).

Die entscheidenden Kennzahlen der Bestandsbewirtschaftung sind die Leerstandsquote und die
Fluktuationsrate. Zum 31. Dezember 2010 standen 45 Wohnungen leer. Diese Zahl ist weitestge-
hend der Tatsache geschuldet, dass wegen Abriss- und Neubaumafinahmen sowie anstehenden
Einzelmodernisierungen 19 Wohnungen nicht vermietet werden konnen. Bereinigt um den mo-
dernisierungsbedingten Leerstand betragt die Leerstandsquote 1,76 % (Vorjahr 2,45 %).

Die Fluktuationsrate, das heifSt die Haufigkeit, in der Wohnungen neu vermietet werden miissen,
betrigt 14,2 % und ist gegeniiber dem Vorjahr mit 13,2 % leicht angestiegen.

Die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung betrugen 2010

T€6.719,7 . Die Fluktuationsrate stieg im
Vergleich zum Vorjahr leicht an.
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Instandhaltung und Modernisierung

Mit dem Ziel der qualitativen Verbesserung der Wohngebaude und der
Auflenanlagen wurde im Geschiftsjahr 2010 weiterhin ein umfangrei-
ches Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm durchgefiihrt.
Fir die Erhaltungsinvestitionen wurden insgesamt T€ 1.729,0 (2009
T€ 1.835,1) aufgewandt. Dies bedeutet einen durchschnittlichen In-
standhaltungssaufwand von 20,12 €/m* (Vorjahr 21,38 €/m?).

Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit war das Hochhaus Au-
gust-Sievers-Ring 15. Die Balkone des Hochhauses wurden abgebro-
chen und neue, verglaste Balkone vorgestellt. Dariiber hinaus wurde die
Gebaudehiille energetisch modernisiert. Das Modernisierungskonzept
umfasst, neben der Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems,
den Austausch der Fenster und die Dammung der Kellerdecke. Der
Vorplatz und der Eingangsbereich des Hochhauses wurden neu und
behindertengerecht gestaltet. Zur Wertverbesserung dieses Hauses wur-
den rd. T€ 1.450 investiert. Die Finanzierung erfolgte mit KfW-Darle-
hen und Eigenmitteln.

Baugrundstticke

e —

Die Genossenschaft verfiigt im Umlaufvermogen iiber zwei Grundstiicke in einer Gréfie von ins-

gesamt 3.745 m>.

Wir rechnen damit, dass das Grundstiick Feldstrafle, eine komplizierte Liickenbebauung mit

schwierigem Baugrund, in 2011 verkauft werden kann.

2010 wurde ein umfangreiches
Instandhaltungs- und

Modernisierungsprogramm mit
einem Investitionsvolumen von
T€ 1.729,0 durchgefiihrt.

11
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Modernisierte Wohnhduser der Genossenschaft,
ausgestattet mit neuen Wohnbalkonen und Solarthermie.

13
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2. Wirtschaftliche Lage

Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2010 verlief wie im Vorjahr sehr zufriedenstellend und wurde mit einem

Jahresiiberschuss von rd. T€ 715 (Vorjahr T€ 437) abgeschlossen.

Veranderung
zum Vorjahr
%

31.12.2010
€

Umsatzerlose 7.117.224,27
Bestandsveranderungen 21.861,51
Sonstige Ertrage 747.197,82
Aufwendungen fiir bezogene Liefe-

rungen und Leistungen 3.120.635,80
Personalkosten 1.121.906,48
Abschreibungen 1.259.852,27
Sonstige betriebliche Aufwendungen 375.680,37
Zinsen und dhnliche Ertrige 5.462,66
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.071.148,30
Auflerordentliche Aufwendungen 1.872,79
Steuern 225.158,77
Jahresfehlbetrag/

Jahreslberschuss 715.491,48

1,69
220,14
-2,31

-5,97
0,46
40,72
-46,77
-55,08
-0,99
100
-0,88

63,59
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Die Ertragslage wurde wesentlich durch die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
bestimmt, die den Schwerpunkt der betrieblichen Tatigkeit bildet.

Die Umsatzerlose haben sich im Vergleich zum Vorjahr erhoht. Diese Erhéhungen resultieren
aus den gesunkenen Erldsschmilerungen und den Veranderungen der Nettokaltmiete durch
Mietanpassungen im Geschiftsjahr, Vollauswirkung von Mieterh6hungen aus dem Vorjahr so-

wie die Wiedervermietung von leerstehenden Gewerbeobjekten.

Auflerplanmifliige Abschreibungen eines Abrissobjektes (Peter-Hansen-Strafle 128) und leicht
gestiegene Personalkosten wirken sich gegenldufig aus.

Im Geschiftsjahr 2010 wurden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen keine Riickstellun-
gen mehr fiir Bauinstandhaltung gebildet.

Der gesetzlichen Riicklage wurde satzungsgemaf3 ein Betrag von T€ 71,5 zugefiihrt. Vorstand
und Aufsichtsrat haben dariiber hinaus den Beschluss gefasst, T€ 575 in die Ergebnisriicklage

einzustellen.

Nach Beriicksichtigung der Steuern und des Gewinnvortrages aus 2009 wird ein Bilanzgewinn
von T€ 91,9 erzielt.

Gewinnverwendung

Der Vorstand schldgt der Vertreterversammlung der Genossenschaft nachfolgende Verwendung
des Bilanzgewinns vor:

3 % Dividende auf Geschiftsguthaben T€ 55,7
Vortrag auf neue Rechnung T€ 36,2

Fiir das Geschiftsjahr 2011 wird mit einem positiven Ergebnis gerechnet.

Die Umsatzerlose haben sich im

Vergleich zum Vorjahr erhéht. Es wurde
ein Bilanzgewinn von T€ 91,9 erzielt.

15
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Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass simtliche Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken termingerecht erfiillt werden. Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome der Genossen-
schaft so zu gestalten, dass neben einer angemessenen Dividende ausreichende Eigenmittel fiir
die planméfliige Modernisierung und Instandsetzung des Bestandes zur Verfiigung stehen.

Die Verbindlichkeiten der Genossenschaft bestehen ausschliefllich in Euro-Wéhrung. Damit er-
geben sich keine Wihrungsrisiken. Die Filligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel des Anhangs.

Zur Absicherung der Liquiditit des laufenden Geschiftes stehen der Genossenschaft
verbindliche Kontokorrentkreditlinien zur Verfiigung, die, wie schon in den Vorjahren, nicht
ausgenutzt wurden.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich grundsitzlich um Annuititendarlehen. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und
der im Zeitablauf verteilten Zinsbindungsfristen sind Zinsdnderungsrisiken nur in beschriank-
tem Umfang vorhanden. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements iiber-
wacht.

Kapitalflussrechnung 2009
T€
Cashflow nach DVFA/SG 251,7
Cashflow aus Ifd. Geschaftstatigkeit 1.446,6
Planmaflige Tilgungen -845,4
Cashflow aus Ifd. Geschiftstatigkeit nach Tilgung 601,2
Mittelabfluss aus Investitionstétigkeit -2.264,9
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 898,9
Zahlungswirksame Verdnderungen
des Finanzmittelbestandes -764,8
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.015,2
Finanzmittelbestand am 31.12. 250,4

16
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Aus der laufenden Geschiftstitigkeit nach Tilgung resultiert ein Zahlungsmittelabfluss von T€
973,2. Unter Beriicksichtigung der Ausgaben im Investitionsbereich von T€ 1.868,1 und der Ein-
nahmen im Finanzierungsbereich von T€ 1.813,2 ergibt sich eine Erh6hung des Finanzmittelbe-
standes zum 31.12. 2010 von T€ 549,7 auf T€ 800,1.

Die Genossenschaft war im gesamten Geschiftsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
uneingeschriankt nachzukommen.

Die Vermdgens- und Kapitalverhdltnisse
sind nach wie vor geordnet. Die

Liquiditat war jederzeit gewahrleistet.

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalverhdltnisse der Genossenschaft sind nach wie vor geordnet. In
der nachstehenden Ubersicht werden der Vermggensaufbau und die Kapitalstruktur unserer
Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt. Die Gliederung der Bilanzposten wurde
entsprechend der zeitlichen Bindung vorgenommen.

Anlagevermdégen
Verkaufsgrundstiicke
sonstige Posten

Eigenkapital
Riickstellung fiir Bau-
instandhaltung

Langfristiges Fremdkapital
Kurzfristiges Fremdkapital,
andere Riickstellungen und
Rechnungsabgrenzungposten

17
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Das Anlagevermdgen hat gegeniiber dem Vorjahr um T€ 608 zugenommen. Die Verdnderung ist
im Wesentlichen auf die energetischen Modernisierungsmafinahmen August-Sievers-Ring 15 und
die Abriss- und Neubaumafinahme Peter-Hansen-Strafe 128 zuriickzufiithren, denen die planmé-
ligen Abschreibungen gegeniiberstehen.

Das Anlagevermégen war am 31.12.2010 durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und zur
Dauerfinanzierung aufgenommene Mittel gedeckt.

Das Eigenkapital erhohte sich um T€ 651 auf T€ 7.423. Der prozentuale Anteil am Gesamtkapital
betrigt somit 18,5 %.

Beim Fremdkapital resultiert die Veranderung zum Vorjahr aus neu valutierten Darlehen, denen
planméfige Tilgungen gegeniiberstehen.

Die Verdanderung beim kurzfristigen Fremdkapital resultiert im Wesentlichen aus einer Auflosung

der Riickstellungen fiir Schonheitsreparaturen im Rahmen einer verniinftigen kaufmannischen
Beurteilung.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind,
haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichtserstattung nicht ergeben.

Das Anlagevermogen hat gegeniiber
dem Vorjahr um T€ 608 zugenommen.

Das EK erhohte sich auf T€ 7.423.
Der Eigenkapitalanteil betragt 18,5 %.

18
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Risikobericht

Das Risikomanagement unserer Genossenschaft basiert vorrangig auf dem Controlling und ei-
ner regelmafligen (quartalsweisen) internen Berichterstattung. Dariiber hinaus hat die Genos-
senschaft vom VNW, Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., Programme fiir eine
Wirtschafts- und Finanzplanung erworben, mit der bereits im Vorwege die Machbarkeit anste-
hender Investitionsentscheidungen analysiert wird.

Im Vordergrund steht das Bestreben, Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt und dem Kapi-
talmarkt so rechtzeitig zu erkennen, dass negative Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung
durch gezielte Handlungsweisen abgewendet werden konnen.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien ist eine Gefihrdung der
finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft durch kurzfristige Verdnderung des Zinsniveaus
am Kapitalmarkt nicht zu befiirchten. Die Zinsausldufe in den Jahren 2011 und 2012 wurden
durch Forwarddarlehen bereits prolongiert.

Neben der bereits erwdhnten Gestaltung der Zahlungsstrome zur Schaffung ausreichender Liqui-
ditat muss nach wie vor auf die Verfiigbarkeit freier Range in den Grundbiichern geachtet werden.
Je mehr freie Rdnge in den Grundbiichern bestehen, umso grofier ist die finanzielle Unabhéngig-
keit der Genossenschaft.

Als Risiko wird der Anstieg der Privatinsolvenzen und damit verbunden das Mietausfallrisiko fiir
die Genossenschaft angesehen.

Besondere Risiken mit Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der Genossenschaft sind gegenwar-
tig nicht erkennbar.

Eine Gefahrdung der langfristigen
Finanzierungen durch kurzfristige
Zinsniveau-Veranderungen ist

nicht zu befiirchten.
Als Risiko wird der Anstieg der
Privatinsolvenzen angesehen.

19
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Ausblick

Fir die Zukunft erwartet die Wohnungsbau-Genossenschaft eine solide wirtschaftliche Entwick-
lung mit positiven Jahresergebnissen.

Unser Wohnungsbestand wird wegen weiterhin konsequenten Modernisierungs- und Instandhal-
tungsinvestitionen und seiner Lage voraussichtlich auch in Zukunft gut nachgefragt werden. Wir
gehen davon aus, dass wir unsere angestrebten Vermarktungsziele erreichen werden.

Unser Anspruch beziiglich der Qualitit des Wohnungsbestandes und dazu insbesondere die ener-
getischen Erfordernisse verlangen auch in Zukunft Modernisierungs- und Instandhaltungsinvesti-
tionen. Diese MafSnahmen fithren dazu, dass Mietanpassungen unumganglich sind, jedoch in den
meisten Féllen weit unter den gesetzlichen Moglichkeiten liegen.

Wir sehen auch in Zukunft fiir uns die Chance moderate Anpassungen der Nutzungsgebiihren
vorzunehmen und damit die Jahresergebnisse zu stabilisieren.

Die Genossenschaft versucht durch zeitgeméafles Auftreten am Markt und durch eine hohe qua-
litative Ausstattung der Wohnungen nicht nur bei der Modernisierung, sondern auch bei Mie-
terwechsel Risiken, die sich aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter
ergeben, entgegen zu wirken.

Wir rechnen weiterhin mit positiven Ergebnissen, so dass die Entwicklung der Ertrags-, Finanz-
und Vermégenslage fortgefiihrt werden kann und damit die Stirkung der Eigenkapitalquote.

Kiel, den 14. Mirz 2011

Der Vorstand
/ wen/ /ﬂ /%/%7//14
Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Mitglieder,

Der Aufsichtsrat und die von ihm gebildeten Ausschiisse haben sich im Berichtsjahr 2010 ent-
sprechend den gesetzlichen und satzungsméfliigen Bestimmungen iiber alle wesentlichen Vor-
ginge, die die Lage und Entwicklung unserer Genossenschaft betrafen, zeitnah und umfassend
informiert.

In den regelmaflig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen berichtete der Vorstand dem Auf-
sichtsrat miindlich und schriftlich ausfiihrlich iiber die allgemeine Geschiftsentwicklung, die
wirtschaftliche Lage, die Durchfithrung der laufenden Bauprogramme und deren Finanzierung
sowie die MafSnahmen zur Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestandes.

Der Aufsichtsrat ist seiner ihm nach dem Genossenschaftsgesetz und der Satzung obliegenden
Verpflichtung, den Vorstand in seiner Geschiftsfithrung zu beraten und in seinen unternehmeri-
schen Aktivititen zu férdern und zu kontrollieren, in vollem Umfang nachgekommen.

Der Aufsichtsrat konnte sich von der Ordnungsmafligkeit der Geschaftsfiihrung tiberzeugen. Die
Kommissionen des Aufsichtsrates wurden an den unternehmerischen Entscheidungen des Vor-
standes beteiligt.

Die Planung der grofien Neubau- und Modernisierungsmafinahme Peter-Hansen-Straf3e 128 so-
wie die energetische Modernisierung der Hochhéduser August-Sievers-Ring 15 bis 19 und deren
Balkonerneuerung wurden und werden durch die Baukommission des Aufsichtsrates begleitet.

Die Revisionskommission des Aufsichtsrates befasste sich mit dem Rechnungswesen und dem
Controlling der Genossenschaft sowie mit der Prii-
fung des Jahresabschlusses.

Der Aufsichtsrat konnte sich

von der OrdnungsmaBigkeit der Durch miindliche Berichte des Vorstandes hat sich
Geschéftsflihrung iberzeugen. der Aufsichtsratsvorsitzende auch auflerhalb der
Seine Kommissionen wurden an den Sitzungen tber die Geschiftsentwicklung und ak-
unternehmerischen Entscheidungen tuelle Themen unterrichten lassen.

beteiligt. Der Lagebericht fir das

Geschaftsjahr wurde gepruft und Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
gebilligt. Der Aufsichtsrat empfiehlt, zum 31. Dezember 2010 wurde vom Aufsichtsrat
dem Vorstand Entlastung zu erteilen. in seiner Sitzung am 15. Mirz 2011 eingehend be-
sprochen. Es ergaben sich keine Einwendungen.
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Der Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2010 wurde vom Aufsichtsrat gepriift und gebilligt. Dem
Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns schlief3t sich der Aufsichtsrat an.
Er empfiehlt der Vertreterversammlung den Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das Ge-
schiftsjahr 2010 sowie den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zu beschliefien und
dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat ab Mitte Méarz 2011 den Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2010 gepriift. Der Aufsichtsrat hat in einer Sitzung am 04. April
2011 das vorldufige Priifungsergebnis mit dem Verbandspriifer ausfiihrlich diskutiert und keine
Einwendungen gegen die Priifungsergebnisse erhoben. Der Verband hat der Genossenschaft den
uneingeschrinkten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Woh-
nungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG fiir die geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Kiel, 09. Mai 2011

kb b,

Michael Koops
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Handelsbilanz zum 31.12.2010

26

31.12.2010 Vorjahr
AKTIVSEITE € € &
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 16.806,00 22.953,00

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

35.636.293,55

35.422.186,55

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 59.818,52 64.294,52
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 6.989,61 9.868,12
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 74.988,98 53.952,29
Bauvorbereitungskosten 434.088,85 36.212.180,02 47.600,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.570,00 25.570,00
Andere Finanzanlagen 1.880,00 27.450,00 1.880,00
Summe Anlagevermogen 36.256.436,02 35.648.304,99
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 346.865,43 346.865,43
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00
Grundstiicke mit fertigen Bauten 867.831,00 867.831,00
Unfertige Leistungen 1.518.281,16 1.496.419,65
Andere Vorriate 31.990,18 2.764.967,77 34.769,21
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 35.613,22 42.298,33
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 13.944,85 13.591,50
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 85,03 0,00
Sonstige Vermogensgegenstinde 152.598,33 202.241,43 244.814,52
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 800.066,79 250.405,39
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 3.891,87 2.715,62
Summe Umlaufvermogen 3.771.167,86 3.299.710,65

Bilanzsumme

40.027.603,88

38.948.015,64
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31.12.2010 Vorjahr

PASSIVSEITE € € €
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausge-

schiedenen Mitglieder 163.910,69 141.225,26

der verbleibenden Mitglieder 1.854.679,60 1.885.285,00

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 35,34 2.018.625,63 35,34

Riickstdndige fillige Einzahlungen auf Geschifts-

anteile: 11.469,18 € (5.580,85 €)

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Riicklage 1.082.823,98 1.011.274,83

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: 71.549,15 € (43.735,02 €)

Andere Ergebnisriicklagen 4.229.958,92 5.312.782,90 3.654.958,92

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr

eingestellt: 575.000,00 € (350.000,00 €)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 22.968,10 35.911,50

Jahresiiberschuss 715.491,48 437.350,17

Einstellungen in Ergebnisriicklagen -646.549,15 91.910,43 -393.735,02
Summe Eigenkapital 7.423.318,96 6.772.306,00
Rickstellungen

Steuerriickstellungen 75.876,63 50.695,35

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 603.000,00 713.000,00

Sonstige Riickstellungen 986.603,45 1.665.480,08 1.410.771,19

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

28.140.639,85

27.164.097,90

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 463.838,13 528.838,05
Erhaltene Anzahlungen 1.705.172,22 1.668.962,08
Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.110,08 16.721,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 417.914,48 458.516,63
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Un-
ternehmen 148,12 7,60
Sonstige Verbindlichkeiten 111.617,45 30.878.440,33 103.873,43
davon aus Steuern: 19.680,54 € (23.102,29 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
0,00 € (0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten 60.364,51 60.225,67

Bilanzsumme

40.027.603,88

38.948.015,64
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2010 - 31.12.2010

Geschaftsjahr Vorjahr

Bezeichnung € € €
Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 6.719.718,54 6.606.832,97

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00

c) aus Betreuungstatigkeit 338.280,73 333.127,83

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 59.225,00 7.117.224,27 59.225,00
Verinderungen des Bestandes an zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicken, sowie unfertigen Leistungen 21.861,51 21.861,51 6.828,63
Sonstige betriebliche Ertrige 747.197,82 764.863,10
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.113.592,70 3.186.162,71

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 5.838,09 130.969,45

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen 1.205,01 3.120.635,80 1.805,00

Rohergebnis 4.765.647,80 4.451.940,37
Lohne und Gehalter 926.424,48 928.257,82
Soziale Abgaben 195.482,00 1.121.906,48 188.498,67
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stinde und Sachanlagen 1.259.852,27 1.259.852,27 895.272,61
Sonstige betriebliche Aufwendungen 375.680,37 375.680,37 705.726,47
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlageverméogens 22,75 22,75
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 5.439,91 5.462,66 12.138,73
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.071.148,30 1.071.148,30 1.081.841,96
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 942.523,04 664.504,32
Auflerordentl. Aufw. aus der Anwendung von
Ubergangsvorschriften BilMoG 1.872,79
Steuern vom Einkommen und Ertrag 25.181,28 25.572,55
Sonstige Steuern 199.977,49 201.581,60
Jahresiiberschuss 715.491,48 437.350,17
Gewinnvortrag 22.968,10 35.911,50
Einstellung in Ergebnisriicklagen 646.549,15 393.735,02
Bilanzgewinn 91.910,43 79.526,65
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Anhang des Jahresabschlusses 2010

A. Allgemeine Angaben

1. Inder Gliederung der Bilanz ergab sich keine Verdnderung.

2. In der Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung wurden die Positionen auflerordentliche Ertra-
ge aus der Anwendung von Ubergangsvorschriften aus BilMoG und auflerordentliche Aufwendungen

aus der Anwendung von Ubergangsvorschriften aus BilMoG nach dem Ergebnis der gewdhnlichen Ge-
schaftstatigkeit eingefiigt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) waren im Jahr 2010 erstmals verbindlich
vollumfanglich anzuwenden. Eine Anpassung von Vorjahresbetrigen in der Bilanz und in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte nicht, sodass die folgenden Posten nicht vergleichbar sind:

Personalaufwendungen,
Riickstellungen fiir Altersteilzeit.

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

Immaterielle Vermégensgegenstinde wurden entgeltlich erworben und mit 20% und 33% abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Beriicksichtigung planmaf3iger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt. Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten wurden auf der
Grundlage einer angenommenen Nutzungsdauer von 80 Jahren, bei Grundstiicken mit Geschifts- und
anderen Bauten von 50 Jahren planmiflig linear vorgenommen. Die ab 1994 neu errichteten Wohnbauten
wurden linear mit 2 % abgeschrieben, die AufSenanlagen wurden mit 10 % und neu errichtete Garagen mit
4 % linear abgeschrieben.

Die technischen Anlagen und Maschinen wurden linear mit Sitzen zwischen 10 und 12,5 % abgeschrieben.
Gegenstidnde der Betriebs- und Geschiftsausstattung wurden linear mit Satzen zwischen 8 % und 33 %, be-

wegliche geringwertige Vermogensgegenstinde mit Anschaffungskosten bis zu € 1.000,00 entsprechend den
steuerlichen Vorschriften mit 20 % abgeschrieben.
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—

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrite zu Anschaffungskosten be-
wertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen wurden zum Nennwert bilanziert. Bei den Forderungen aus Vermietung wurden zu-
satzlich Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden teilweise verbraucht.
Der Rest wurde unveriandert beibehalten und wird in zukiinftigen Geschéftsjahren bestimmungsgemaf3
verbraucht.

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten die zweckgebundene Riickstellung fiir Schonheitsreparaturen
einer WIE. Diese wurde nach verniinftiger kaufméinnischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erfiillungsbetrages bewertet.

Fir die Hohe der Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurde zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung von 2 % zugrunde gelegt. Der Abzinsungsfaktor ergab sich aus dem von
der Deutschen Bundesbank verdffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sie-
ben Jahre.

Die Riickstellung fiir Archivierungskosten wurde mit den jahrlich anfallenden riickstellungsfahigen
Kosten fiir einen Archivraum, in dem die Unterlagen alter Jahre aufbewahrt werden, multipliziert mit
dem Faktor 5,5 (Vervielféltiger fiir die durchschnittliche Restaufbewahrungsdauer bei einer Aufbewah-
rungsfrist von zehn Jahren) bewertet.

Die Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erfillungsbetrages. Riickstellungen von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre gemidff Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. In der Position ,,unfertige Leistungen® sind ausschliefllich noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten 1.518.281,16 € (Vorjahr € 1.496.419,65).

2. In der Position ,,sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrdge grofieren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

3. Inden sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

Riickstellungen fiir Berufsgenossenschaft 7.600,00 €
Riickstellungen fiir Sonderzahlungen 5.600,00 €
Riickstellung fiir Altersteilzeit 152.142,70 €
Riickstellung fiir Priifungskosten und Beratung 26.600,00 €
Riickstellung fiir Urlaubskosten 3.564,00 €
Riickstellung fiir interne Jahresabschlufikosten 14.600,00 €
Riickstellung fiir Archivierung 7.600,00 €
Drohverlustriickstellung fiir schwebende Geschifte 122.257,00 €
Riicktellung fiir Schonheitsreparaturen WIE 70 646.639,75 €
Gesamt 986.603,45 €

4. Die Genossenschaft hat den Antrag zur Nichtanwendung der Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand
fristgerecht in 2008 gestellt. Bis zum Jahr 2019 muss dementsprechend die Ausschiittungsbelastung auf
die Dividendenausschiittung hergestellt werden.

5. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrige grofleren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlufstichtag rechtlich entstehen.

6. Es wurden 10 % des Jahresiiberschusses in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Damit erhohte sie sich
um 71.549,15 € auf 1.082.823,98 €. In die anderen Ergebnisriicklagen wurden 575.000,00 € aus dem
Jahresiiberschuss eingestellt, so dass diese sich auf 4.229.958,92 € erhoht hat. Die Ergebnisriicklagen
enthalten somit insgesamt 5.312.782,90 €.
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7. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

—

davon mit einer

Forderungen insgesamt Restlaufzeit von Vorjahr
mehr als 1 Jahr
E € €
Forderungen aus Vermietung 35.613,22 0,00 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 13.944,85 0,00 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 85,03 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 152.598,33 0,00 110.000,00
Gesamtbetrag 202.241,43 0,00 110.000,00
8.  Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
davon mit einer
Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit Vorjahr
bis zu 1 Jahr
€ & &

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 28.140.639,85 2.453.816,29 2.418.210,10
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 463.838,13 74.680,32 68.713,02
Erhaltene Anzahlungen 1.705.172,22 1.705.172,22 1.668.962,08
Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.110,08 39.110,08 16.721,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 417.914,48 304.065,05 375.304,59
Verbindlichkeiten geg. verbundenen Unternehmen 148,12 148,12 7,60
Sonstige Verbindlichkeiten 111.617,45 111.617,45 103.873,43
Gesamtbetrag 30.878.440,33 4.688.609,53 4.651.792,56
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9.  Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-  Zugénge Abgdnge Um-

Herstellungs- des Geschéftsjahres buchun-
kosten gen

Bezeichnung € € € €
Immaterielle Vermdgensgegenstdande 90.372,47 566,55 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 55.715.590,27  1.395.899,25 47.600,00
Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten 144.210,39
Grundstiicke ohne Bauten 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 94.623,46 2.254,63
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 289.194,62 37.631,16 477,05
Bauvorbereitungskosten 47.600,00 434,088,385 -47.600,00
Summe Sachanlagen 56.291.219,25 1.867.619,26 2.731,68 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.570,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 1.880,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 27.450,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdégen gesamt 56.409.041,72 1.868.185,81 2.731,68 0,00
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Abschreibungen Buchwert am Abschrei-
(kumulierte) 31.12.2010 bungen des

Geschéftsjahres

€ € €
74.133,02 16.806,00 6.713,55
21.522.795,97 35.636.293,55 1.229.392,25
84.391,87 59.818,52 4.476,00

0,00 0,51

85.379,22 6.989,61 2.878,00
251.359,75 74.988,98 16.392,47
0,00 434.088,85 0,00

21.943.926,81

36.212.180,02

1.253.138,72

0,00 25.570,00 0,00
0,00 1.880,00 0,00
0,00 27.450,00 0,00
22.018.059,83 36.256.436,02 1.259.852,27

—
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10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte

38

0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

Verbindlichkeiten insgesamt Davon Restlauf-
zeit bis zu
1 Jahr
& G

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 28.140.639,85 2.453.816,29
(27.164.097,90) (2.418.210,10)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 463.838,13 74.680,32
(528.838,05) (68.713,02)

Erhaltene Anzahlungen

1.705.172,22
(1.668.962,08)

1.705.172,22
(1.668.962,08)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.110,08 39.110,08
(16.721,74) (16.721,74)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 417.914,48 304.065,05
(458.516,63) (375.304,59)

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 148,12 148,12
(7,60) (7,60)

Sonstige Verbindlichkeiten 111.617,45 111.617,45
(103.873,43) (103.873,43)

Gesamtbetrag 30.878.440,33 4.688.609,53

(29.941.017,43)

(4.651.792,56)

* GPR = Grundpfandrecht
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Davon Restlauf-  Davon Restlauf- Davon Art der
zeit zwischen 1 zeit tiber 5 Jahre gesichert Sicherung
und 5 Jahre
€ & €
3.198.468,63 22.488.354,93 28.140.639,85 GPR
(3.182.562,31)  (21.563.325,49) = (27.164.097,90)
118.018,66 271.139,15 463.838,13 GPR
(174.407.54) (285.717,49) (528.838,05)
113.849,43
(83.212,04)
3.430.336,72 22.759.494,08 28.604.477,98 GPR*
(3.440.181,89) (21.849.042,98) (27.692.935,95)

—

Die Sicherung der Verbindlichkeiten der WbG gegeniiber Kreditinstituten erfolgt iiber Buch-
hypotheken (10.666.100,55 € nominal / Restkapital 5.365.086,12 €) und Buchgrundschulden
(26.996.586,11 € nominal / Restkapital 22.775.553,73 € ).
Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern erfolgt iiber Buchgrund-
schulden (1.169.912,53 € nominal / Restkapital 424.267,13 € ).

Mieterdarlehen ohne grundbuchliche Absicherung.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 110.000,00 € aus der Entnahme der Riickstellung fiir
Bauinstandhaltung, 21.520,18 € aus der Erstattung von Instandhaltungsaufwendungen und 471.592,28
€ aus der Auflosung von Riickstellungen fiir Schonheitsreparaturen enthalten. Zudem sind Eingdnge
in Hohe von 16.396,11 € auf Forderungen aus dem Grundstiicksverkauf aus fritheren Jahren enthalten.
Desweiteren sind Ertrige aus der Aufzinsung der Riickstellungen von Altersteilzeit in Hohe von
2.069,11 € enthalten.

2. Inden sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 333.750,07 € Verwaltungskosten enthalten.

3. Die unter Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fiir Altersteilzeitvereinbarungen wurden,
soweit sie die Zufiihrung betreffen, abweichend zum Vorjahr um den nach BilMoG unter den Zinsen
und dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekiirzt und sind insoweit nicht vergleichbar.

4. In den Abschreibungen sind 336.921,98 € fiir Absetzung bei auflergewShnlicher Abnutzung enthalten.
Diese sind durch einen Teilabriss innerhalb einer WIE entstanden.

5. Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten 6.621,94 € aus der Abzinsung von Riickstellungen
von Altersteilzeitvereinbarungen.

6. Aus der Abzinsung der vorgenannten Riickstellungen ergaben sich 1.872,79 € als auflerordentlicher
Aufwand. Diese Positionen sind durch die Erstanwendung des BilMoG s als Korrektur per 01.01.2010
entstanden.

D. Auswirkungen der erstmaligen Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes

Die erstmalige Anwendung des BilMoG s hat zu den folgenden Abweichungen der Eréffnungsbilanz auf
den 01.01.2010 von der Schlussbilanz auf den 31.12.2009 gefiihrt:

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden insgesamt um 196,32 € vermindert. Am 31.12.2009 betru-
gen sie 164.988,04 € und verdnderten sich zum 01.01.2010 auf 164.791,72 €.

Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG s ergeben sich die unter dem auf3erordentlichen Ergebnis
beschriebenen Einfliisse auf die Ertragslage.
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E. Sonstige Angaben

1.  Esbestanden folgende Haftungsverhiltnisse:
Haftung aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten 522.710,05 €

Die Genossenschaft hat in ihren Grundbiichern eine Grundschuld fiir fremde Verbindlichkeiten (WTC
Wohnen & TeleCommunication GmbH & Co KG, Hamburg) eingetragen. Obwohl sich in 2010 die Be-
teiligungsverhiltnisse innerhalb der WTC grundlegend verandert haben (Verkauf der 50 % igen Kom-
manditbeteiligung der Hammonia Verlags GmbH, Hamburg an der WTC an die PepCom, Miinchen ),
schdtzt die Genossenschaft eine Inanspruchnahme aus der Grundschuld gering ein. Die Nachhaltigkeit
in der Unternehmensfithrung der WTC wurde der Genossenschaft durch die Organe des VNW zuge-
sichert. Die Genossenschaft geht davon aus, dass auftretende Risiken in der Geschiftspolitik der WTC
rechtzeitig durch den VNW kommuniziert werden.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die
fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
Jahresrate der Leasingvertrage 15.880,68 €
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben 4.850.000,00 €

3. Die WbG besitzt 100 % der Kapitalanteile der Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft Kiel-Ost mbH.
Eigenkapital zum 31.12.2009 25.570,00 €

4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufminnische Mitarbeiter 10 6
Technische Mitarbeiter 1 1
Hauswarte, Reinigungspersonal, etc. A 5

15 12

Auf3erdem wurden 2 Auszubildende bis Juli 2010 beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung
Anfang 2010 3.258
Zugang 2010 166
Abgang 2010 184
Ende 2010 3.240

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder der Genossenschaft haben sich im Geschiftsjahr
um 30.605,40 € vermindert.
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6. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstrafle 83
22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes: Doris Schwentkowski
Horst Herchenrdder

8.  Mitglieder des Aufsichtsrates: Michael Koops, Vorsitzender
Klaus-Dieter Harbs
Peter Jessen
Lorenz Hermann Levsen
Thorsten Stich
Peter Treichel
Christian Uthmoller

Kiel, den 14. Marz 2010 Der Vorstand

i B

Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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Verzeichnis gewahlter Vertreter

(§ 43 a Gen.-Ges.) - gewdhlt ab Juni 2006

Nr. Name, Vorname

Wahlbezirk 01 Ellerbek
1  Biegemann, Artur
2 Litjohann, Klaus

3 Tiefensee, Jan

Wahlbezirk 02 Ellerbek
1 Klose, Hartmut

2 Knobloch, Brigitte
3 Struve, Jiirgen

Wahlbezirk 03 Ellerbek

1 Bunge, Horst

2 Cornils, Walter

3 Moller, Hans-Friedrich

Wahlbezirk 04 Ellerbek
Bohnstengel, Christel
Herchenroder, Sven
Laf3, Eberhard

Pabst, Bernhard
Pagel, Rainer

Rave, Klaus-Peter
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Wahlbezirk 05 Ellerbek
1 Daucks, Horst
Kokocinski, Peter
Pautz, Lieselotte
Schliiter, Lothar
Schulan, Erwin

G W N

Wahlbezirk 06 Ellerbek
1 Dr. Gehler, Jorg

2 Kohler, Werner

3 Lau, Rolf

4 Scheil, Helmut

Strafle / Ort

Franziusallee 182, 24148 Kiel
Federmannstr. 32, 24148 Kiel
Grabastr. 95, 24148 Kiel

Poppenrade 7, 24148 Kiel
Poppenrade 9, 24148 Kiel
Ploner Strafle 17, 24148 Kiel

Ellerbeker Weg 143, 24147 Kiel
Ellerbeker Weg 133, 24147 Kiel
Ellerbeker Weg 129, 24147 Kiel

Poppenrade 37, 24148 Kiel

Julius-Brecht-Strafle 16, 24148 Kiel

Nissenstr. 32, 24148 Kiel

August-Sievers-Ring 2 b, 24148 Kiel

Wohldkoppel 29, 24148 Kiel
Grebiner Weg 24, 24148 Kiel

Peter-Hansen-Strafle 18, 24148 Kiel
Fliiggendorfer Str. 1, 24148 Kiel
August-Sievers-Ring. 19, 24148 Kiel
Willy-Jacob-Weg 4, 24148 Kiel
Willy-Jacob-Weg 12, 24148 Kiel

Stille Gasse 4, 24148 Kiel
Hagener Str. 2, 24148 Kiel

Klausdorfer Weg 72, 24148 Kiel

Hagener Str. 11, 24148 Kiel

—
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Wahlbezirk 07 Dietrichsdorf/Schwentinental

1 Burkert, Glinter
2 Carstens, Udo
3 Matheis, Gert
4  Brey, Siegbert

Alfons-Huysmans-Ring 33, 24149 Kiel

Kammerkoppel 11, 24222 Schwentinental
Oberstkoppeler Weg 6, 24222 Schwentinental
Alfons-Huysmans-Ring 53, 24149 Kiel

Wahlbezirk 08 Oppendorf/Kroog/Kronsburg

1 Liesener, Uwe
2 Ramm, Hans-Jirgen
3 Schroder, Herbert

Eisvogelweg 14, 24146 Kiel
Seerosenweg 3, 24146 Kiel
Reesenberg 64, 24145 Kiel

Wahlbezirk 09 verschiedene Baugebiete

1 Greve, Hans-Christian
2 Martens, Jirgen

3 Moller, Dieter

4 Radke, Christel

Wahlbezirk 10 Diverse
Bantzer, Giinther
Behnke, Sonke
Ehlert, Walter
Cordes, Kerstin
Diekmann, Horst
Dittrich, Arwed
Fischer, Bernhard
Junge, Horst-Dieter
Luckhardt, Karl-Heinz
Masuch, Marek
Meister, Bernd
Nentwig, Klaus-Peter
Niehus, Dieter
Rothenstein, Arthur
Werner, Elke
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Am Klosterforst 13, 24223 Schwentinental
Am Klosterforst 30, 24223 Schwentinental
Falkenweg 1, 24222 Schwentinental

Neue Koppel 6, 24248 Monkeberg

Priine 23, 24103 Kiel

Am Kamp 13, 23619 Hamberge
Lofotenweg 202, 24109 Kiel
Trondelweg 75, 24147 Kiel
Stakendorfer Tor 16, 24217 Schonberg
Caprivistrafle 18, 24105 Kiel

Kaliibber Holz 7, 24326 Kaliibbe
Drosselweg 11, 24222 Schwentinental
Am Wiesenhof 2, 24107 Kiel
Muhliusstrafle 72, 24103 Kiel
Bergkoppel 6, 24145 Kiel

Kreienholt 3, 24226 Heikendorf
Erlengrund 12 a, 24211 Preetz

Zum See 14b, 24223 Schwentinental
Henri-Dunant-Allee 30, 24119 Kronshagen





