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. DER VORSTAND DER WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT KIEL-0ST EG
UBERREICHT IHNEN MIT FREUNDLICHER EMPFEHLUNG DEN GESCHAFTSBERICHT 2011

AUF EINEN BLICK 2009 2010 2011

€ Tsd. € Tsd. € Tsd.
BILANZSUMME 38.948 40.027 43.594
UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 6.606 6.719 6.904
m;)TEm&I;RUNGS- 1.450 1.830 3.922
l’:fg\l:"?:é\h:'w"“' 1.707 1.728 1.578
GESCHAFTSGUTHABEN 1.885 1.855 1.847
RUCKLAGEN 4.666 5.313 5.975
RUCKSTELLUNGEN 2.174 1.665 1.183
JAHRESUBERSCHUSS 437 715 724
BILANZGEWINN 79 92 98
WOHNUNGEN 1.469 1.470 “ 02/12)11';*6671)
ngwg\ﬁl&\"uw p 1.435 1.433 1.433
MITGLIEDER 3.258 3.240 3.192

ZAHL DER MITARBEITER 27 26 27
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AUF EIN WORT

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Vereinten Nationen haben das Jahr 2012 zum Internationalen Jahr der Genossenschaften ausgerufen, um auf die weltweite
Bedeutung von Genossenschaften aufmerksam zu machen und ihre Rolle fiir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung vieler
Linder zu betonen.

UNO-Generalsekretir Ban-Ki Moon begriindet diese Entscheidung mit der Verbindung von Wirtschaftlichkeit und sozialer
Verantwortung, die die Genossenschaften der internationalen Gemeinschaft vorleben.

Die mehr als 7.500 Genossenschaften in Deutschland, darunter 2000 Wohnungsgenossenschaften, stellen dies vorbildlich
unter Beweis.

Unsere Genossenschaft ist durch Mitbestimmung und ein faires Miteinander geprigt. Wir engagieren uns fiir soziale
Stabilitdt und sorgen fiir Wohn- und Lebensqualitit in unseren Wohnquartieren. Trotz der kontinuierlichen Modernisierung
von Bestandsgebauden bleiben unsere Mieten moderat. Wir sehen keinen Widerspruch darin, sozial und nachhaltig zu handeln
sowie wirtschaftlich erfolgreich zu sein. Unsere genossenschaftliche Tradition bildet dabei ein gutes Fundament, die Zukunft
zu gestalten.

Thre Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG

/ m / g /ﬂ///%/ﬂr//z(é

Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
Geschiftsfithrender Vorstand Mitglied des Vorstandes
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND

Doris Schwentkowski
-hauptamtlich- Geschiftsfithrender Vorstand

Horst Herchenroder
-nebenamtlich-

AUFSICHTSRAT

Michael Koops Vorsitzender

Peter Jessen stellv. Vorsitzender

Klaus-Dieter Harbs

Lorenz Hermann Levsen

Thorsten Stich

Peter Treichel

Christian Uthmoller

VERTRETERVERSAMMLUNG

51 Mitglieder
Die Namen der gewdhlten Vertreter sind in der Anlage veréffentlicht




DAS UNTERNEHMEN

KOMMISSIONEN DES AUFSICHTSRATES

Revisionskommission

Peter Jessen

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

Vorsitzender

Thorsten Stich

Christian Uthmoller

Baukommission

Peter Treichel

Vorsitzender

Klaus-Dieter Harbs

Lorenz Hermann Levsen

Satzungs-, Projekt- und Entwicklungskommission

Michael Koops

Vorsitzender

Peter Jessen

Peter Treichel

Christian Uthmoller
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SITZDER GENOSSENSCHAFT

Poppenrade 5
24148 Kiel

Telefon: (04 31) 72 40-0
Telefax: (04 31) 72 40-123

info@wbg-kiel-ost.de
www.wbg-kiel-ost.de

GENOSSENSCHAFTSREGISTER

Eintragung beim Amtsgericht Kiel unter GenR 409
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BERICHT DES VORSTANDES

ENTWICKLUNG DER BRANCHE

Stabile Wohnungsmarkte auch in 2011

Auch in 2011 war die Entwicklung der Wohnungsmarkte in
Schleswig-Holstein in der jeweiligen Regionalitdt stabil. Dank
kontinuierlich hoher Investitionen in die Instandhaltung und
Modernisierung konnten die Unternehmen den Leerstand
aufgrund fehlender Nachfrage auf niedrigem Niveau halten -
teilweise auch weiter abbauen.

Weitgehend unverindert blieb die Fluktuation, ein Hinweis auf
die grundsitzlich entspannte Lage auf den Wohnungsmark-
ten. Mit den bekannten regionalen Unterschieden ist auch das
Niveau der Nettokaltmieten stabil geblieben. In der Regel lassen
sich hohere Mieten nur im Zuge der Erstvermietung oder nach
Abschluss von Bestandsmodernisierungen realisieren.

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

(@) DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

Auch kiinftig Neubaubedarf

Wie im gesamten Bundesgebiet wird auch in Schleswig-
Holstein regional mit Neubaubedarf gerechnet; teilweise
begriindet durch Ersatzbedarfe, vor allem aber durch die
noch wachsende Zahl der Haushalte. Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass sich die zu erwartende Wohnungsnachfrage
auf das Hamburger Umland, die kreisfreien Stidte und die
kiistennahen Regionen konzentrieren wird. Zur Begriindung
verweist die aktuelle schleswig-holsteinische Wohnungs-
marktprognose unter anderem auf den stark wachsenden
Anteil élterer Menschen, die insbesondere die vorgenannten
Wohnstandorte nachfragen. Gleichzeitig fithrt die demo-
grafische Entwicklung zum weiteren Anstieg der Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Neubaubedarfe ergeben sich also
auch dadurch, dass zunehmend kleine Haushalte die Woh-
nungsnachfrage prigen.



BERICHT DES VORSTANDES

Positive Ertragsentwicklung

Die in den letzten Jahren anhaltende gute Ertragsentwick-
lung setzte sich im Geschiftsjahr 2011 unverandert fort. Wie
bereits in den Vorjahren erwirtschaftete die Genossenschaft
trotz hoher Investitionen in die energetische Modernisierung
und in einen Neubau einen Jahresiiberschuss von 724 Tsd. €
und konnte ihre Eigenkapitalquote konstant halten.

Entwicklung des Immobilienbestandes

Fiir unsere Genossenschaft spielt die kontinuierliche Entwick-
lung des Immobilienbestandes durch zeitgeméfle Moderni-
sierung unserer Wohnungen und der Stiarkung des Wohnum-
feldes eine grofle Rolle. Seit Jahren fiihrt die Genossenschaft
daher erfolgreich und mit groflem Zuspruch ihrer Mitglie-
der Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen zur
Sicherung einer nachhaltigen Vermietbarkeit durch.

So stand auch im Geschiftsjahr 2011 eine ausgewogene
Mischung aus laufender Instandhaltung und kontinuierli-
cher Modernisierung des Immobilienbestandes im Mittel-
punkt unserer Aktivititen. Unsere Genossenschaft verfolgte
damit die Aufwertung Thres Bestandes sowie die Erhohung
der Wohnqualitit fiir die Mitglieder, und leistet damit einen
positiven Beitrag zur Stadtteilpflege sowie einen aktiven
Beitrag zum Klimaschutz.

August-Sievers-Ring 19

Neben der Anbringung eines Wiarmedammverbundsystems,
erfolgten der Einbau zeitgeméafler Fenster und die Ddmmung
der Kellerdecken. Optisch aufgewertet wurde der Eingangs-
bereich des Hochhauses. Zentrales Element der Sanierung
stellten vor allem die neuen, verglasten Balkone dar, die den
Mietern zusitzliche ,,Rdume im Freien” verschaffen.

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

August-Sievers-Ring 19

Peter-Hansen-StraBe 128

Seit langem stand erstmals wieder ein Neubau im Fokus der
Genossenschaft. In der Peter-Hansen-Strafle 128 realisierte
die Genossenschaft den Neubau einer vollstationdren Pflege-
einrichtung mit 27 Plétzen fiir die AWO. Hierfiir wurde der
Altbestand des Betreuten Wohnens Peter-Hansen-Strafle 128
in Teilen abgetragen und durch einen Neubau ersetzt. Der
erhalten gebliebene Gebdudeteil wurde energetisch auf den
neusten Stand gebracht und durch verglaste Laubenginge
optisch aufgewertet.

Peter-Hansen-StraBe 128

Mit ihren Mafinahmen leistete die Genossenschaft erneut
einen positiven Beitrag zur Umweltbilanz der Stadt Kiel.

11
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BERICHT DES VORSTANDES

ANSPRUCHSVOLLES INVESTITIONSUMFELD

Die EnEV (Energieeinsparverordnung) 2009 hat im Vergleich
zur EnEV 2007 zu einem Baukostenanstieg von durchschnitt-
lich 5 % gefiihrt. Der Bund will im Sommer 2012 iiber eine
»ambitionierte Erh6hung der Effiziensstandards von Gebéu-
den“ entscheiden. Sollte die dazu in Aufstellung befindliche
EnEV 2012 tatsichliche verschirftere Vorgaben machen, wer-
den die Baukosten weiter steigen.

Damit konnte die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in
Frage gestellt werden und nicht zuletzt auch die vom Bund ge-
forderte energetische Modernisierungsquote von jahrlich 2 %.

FORTGESETZT GROSSES INTERESSE
AN UNSEREN WOHNUNGEN

Unsere Genossenschaft erfreut sich weiterhin eines regen
Interesses an ihren neu zu vermietenden Wohnungen in
ihrem Wohnquartier in Wellingdorf/Ellerbek. Obwohl ein
grofer Teil der Wohnungen von der Grof3e her kleiner kon-
zipiert ist, zeigt es sich, dass kontinuierliche Instandhaltungen
sowie wertverbessernde Mafinahmen den immer weiter stei-
genden Anspriichen unserer Mitglieder und Mietinteressen-
ten entsprechen. Der Leerstand belief sich zum 31.12.2011 auf
insgesamt 6 Wohnungen, was bezogen auf dieses Wohnquar-
tier eine Leerstandsquote von 0,47 % bedeutete.

Beziiglich unseres Wohnquartiers in der Poppenrade mit 200
Wohnungen gestalten sich die Zahlen anders. Nicht uner-
wartet, verzeichneten wir hier zum Ende des Geschiftsjahres
eine Leerstandsquote von 13 %. Die Wohnungen wurden mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung und kommunalen
Darlehen gebaut. Letztere implizierten ein Benennungsrecht
der Stadt Kiel fiir die Wohnungen.

Ende 2012 wird das Benennungsrecht der Stadt Kiel auslau-
fen. Kurz- bis mittelfristig wird es dann Aufgabe der Genos-
senschaft sein, das Quartier und Wohnumfeld zu entwickeln.

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

MITGLIEDERENTWICKLUNG

Im Geschiftsjahr ist die Mitgliederzahl gegeniiber dem Vor-
jahr geringfiigig gesunken und stellt sich wie folgt dar:

Am 31.12.2011 lag der Mitgliederbestand der
Genossenschaft bei 3.192.

Die Geschiftsguthaben der Mitglieder haben sich im
Geschiftsjahre um € Tsd. 7,8 auf € Tsd. 1.846,8 verringert.

»~WER DIE WAHL HAT, HAT DIE QUAL*

Im April 2011 wurden die Wahlen zur Vertreterversammlung
gemifl den gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung sowie
der Wahlordnung unserer Genossenschaft erfolgreich abge-
schlossen. Obwohl sich die Gewinnung von Kandidaten als
nicht ganz einfach herausstellte, wurden bei einer Wahlbetei-
ligung von 23,4 % die erforderlichen 51 Vertreter /-innen und
8 Ersatzvertreter/-innen gewdhlt. Die Frauenquote liegt bei
erfreulichen 19,6 %.

DANKE FUR DIE MITWIRKUNG UND MITHILFE

Bei allen Mitgliedern, die auf Grund von Modernisierungs-
mafinahmen im Haus oder in der Nachbarschaft Beeintrich-
tigungen durch Baulirm und Schmutz hinnehmen muss-
ten, bedanken wir uns fir das grofle Verstindnis und die
Unterstiitzung. Sie sind Ausdruck des genossenschaftlichen
Handelns und einer vertrauensvollen Partnerschatft.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fiir ihren Fleif3, ihr Verantwortungsbewusstsein und ihre
Einsatzbereitschaft im Interesse der Genossenschaft und ihren
Mitgliedern. Der Vorstand dankt dem Betriebsrat fiir die gute
und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Auch das Engagement
der Vertreterinnen und Vertreter sowie der Mitglieder unseres
Aufsichtsrates mochten wir wiirdigen.

Thnen allen sei gedankt.






BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat und die von ihm gebildeten Ausschiisse
haben sich im Berichtsjahr 2011 entsprechend den gesetzli-
chen und satzungsmafligen Bestimmungen tiber alle wesentli-
chen Vorginge, die die Lage und Entwicklung unserer Genos-
senschaft betrafen, zeitnah und umfassend informiert.

In den regelméflig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen
berichtete der Vorstand dem Aufsichtsrat liickenlos tiber die
wirtschaftliche Lage und den Geschiftsverlauf der Genos-
senschaft. So konnte der Aufsichtsrat seiner ihm nach dem
Genossenschaftsgesetz und der Satzung obliegenden Ver-
pflichtung, den Vorstand in seiner Geschiftsfithrung zu bera-
ten und in seinen unternehmerischen Aktivititen zu férdern
und zu kontrollieren, in vollem Umfang nachkommen.

Durch die regelmaflige Berichterstattung konnte sich der
Aufsichtsrat von der Ordnungsmafligkeit der Geschéftsfiih-
rung tiberzeugen.

Die Baukommission des Aufsichtsrates beschiftigte sich mit
der groflen Neubau- und Modernisierungsmafinahme Peter-
Hansen-Strafle 128 sowie der energetischen Modernisierung
und der Balkonerneuerung des Hochhauses August-Sievers-
Ring 19. Im Rahmen einer Bestandsbegehung konnte sich der
gesamte Aufsichtsrat einen guten Uberblick iiber die Instand-
setzungs- und Modernisierungsmafinahmen verschaffen.

Die Revisionskommission des Aufsichtsrates befasste sich mit
dem Rechnungswesen und dem Controlling der Genossen-
schaft sowie mit der Priifung des Jahresabschlusses.

Durch miindliche Berichte des Vorstandes hat sich der
auflerhalb der
gen iber die Geschiftsentwicklung und aktuelle Themen

Aufsichtsratsvorsitzende auch Sitzun-

unterrichten lassen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2011 wurde vom Aufsichtsrat in seiner Sitzung am
19. Mérz 2012 eingehend besprochen. Es ergaben sich keine
Einwendungen. Der Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2011

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

wurde vom Aufsichtsrat gepriift und gebilligt. Dem Vorschlag
des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns schlieft
sich der Aufsichtsrat an. Er empfiehlt der Vertreterver-
sammlung den Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das
Geschiftsjahr 2011 sowie den Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns zu beschlieflen und dem Vorstand Entlastung
zu erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
hat ab Mitte Mdrz 2012 den Jahresabschluss zum 31. Dezember
2011 gepriift. Der Aufsichtsrat hat in einer Sitzung am
16. April 2012 das vorldufige Priifungsergebnis mit dem
Verbandspriifer ausfithrlich diskutiert und keine Ein-
wendungen gegen die Priifungsergebnisse erhoben. Der
Verband hat der Genossenschaft den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Wohnungsbau-Genossen-
schaft Kiel-Ost eG fiir die geleistete Arbeit Dank und
Anerkennung aus.

Kiel, 22. Mai 2012

kA b,

Michael Koops
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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LAGEBERICHT | GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG ist ein
erfolgreich aufgestelltes, kleines mittelstindisches Unterneh-
men. Schwerpunkte unserer betrieblichen Titigkeit sind die
Bewirtschaftung unseres Immobilienbestandes und die WEG-
und Hausverwaltung.

Zum Ende des Berichtsjahres 2011 verfiigte unsere Genos-
senschaft iiber 1.461 (1.467 ab 02/12) eigene Wohnungen, 26
gewerbliche Objekte sowie 223 Garagen, Tiefgaragenplit-
ze und nicht tiberdachte Stellplitze. Daneben wurden fiir 48
Eigentiimergemeinschaften 1.433 Wohnungen, 39 gewerb-
liche Objekte und 517 Garagen, Tiefgaragen und Stellplitze
verwaltet.

Zum Stichtag 31. Dezember 2011 waren 27 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter in unserer Genossenschaft angestellt,

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

DAS UNTERNEHMEN

davon 10 teilzeitbeschiftigt und 1 Auszubildender sowie 2 in
Altersteilzeit. Fiir die Beschiftigten der Genossenschaft gilt
der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag. Die Genossen-
schaft hat einen Betriebsrat mit der gesetzlich vorgesehenen
Anzahl von Betriebsratsmitgliedern.

Zur Genossenschaft geh6ren auflerdem der aus 2 Personen
bestehende Vorstand und derzeit 7 Mitglieder des Aufsichts-
rates sowie 51 Vertreterinnen und Vertreter, die die Vertreter-
versammlung, das hochste Organ der Genossenschaft, repra-
sentieren und die die Interessen der Mitglieder wahrnehmen.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der Beteili-
gungs- und Verwaltungsgesellschaft Kiel-Ost mbH. Es besteht
kein Gewinnabfiithrungsvertrag.
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GESCHAFTSVERLAUF

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Genossenschaft verzeichnete auch im Geschiftsjahr 2011
eine gute Nachfrage nach ihren Wohnungen.

Die Umsatzerlose der Genossenschaft bestehen in der Haupt-
sache aus Mieterlosen. Im Geschiftsjahr 2011 erzielte die
Genossenschaft Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
von T€ 6.904,6 (Vorjahr T€ 6.719,7). Die Sollmieten fiir Woh-
nungen, Gewerbe, Garagen und Stellplitze erhohten sich
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 195,4 auf T€ 5.549,0 (Vorjahr
T€ 5.353,6).

Die Ertragsausfille sind aufgrund der Modernisierungs-
und Neubaumafinahme Peter-Hansen-Strale 128 leicht
angestiegen und belaufen sich fiir das Geschéftsjahr 2011 auf
T€202,6 (Vorjahr T€ 184,3), das sind 3,6 % der Jahressollmiete
(Vorjahr 3,4 Prozent).

Die entscheidenden Kennzahlen der Bestandsbewirtschaf-
tung sind die Leerstandsquote und die Fluktuationsrate. Zum
31. Dezember 2011 standen 42 Wohnungen leer, davon 9
modernisierungsbedingt. Gegeniiber dem Vorjahr haben wir
damit einen leichten Anstieg der modernisierungsbereinigten
Leerstandsquote um 0,50 % auf 2,26 % (Vorjahr 1,76 %) zu
verzeichnen.

Die Fluktuationsrate, das heifit die Haufigkeit, in der Woh-
nungen neu vermietet werden miissen, betragt 13,1 %. Dies
entspricht einem Riickgang im Vergleich zum Vorjahr um 1,1 %.

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Mit dem Ziel der qualitativen Verbesserung der Wohnge-
baude und der Auflenanlagen wurde im Geschiftsjahr 2011
weiterhin ein umfangreiches Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsprogramm durchgefithrt. Fiir die Instandhaltungen
wurden insgesamt T€ 1.577,6 (2010 T€ 1.729,0) aufgewandt.
Dies bedeutet einen durchschnittlichen Instandhaltungssauf-
wand von 18,46 €/m? (Vorjahr 20,12 €/m?).

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2011

In 2011 wurden die Modernisierungstitigkeiten an den Hoch-
hiusern des August-Sievers-Ring fortgesetzt, und zwar am
Hochhaus August-Sievers-Ring 19. Die Balkone des Hoch-
hauses wurden abgebrochen und neue, verglaste Balkone vor-
gestellt. Dariiber hinaus wurde die Gebdudehiille energetisch
modernisiert. Das Modernisierungskonzept umfasst neben
der Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems den Aus-
tausch der Fenster und die Démmung der Kellerdecke. Der
Vorplatz und der Eingangsbereich des Hochhauses wurden
neu und behindertengerecht gestaltet. Zur Wertverbesserung
dieses Hauses wurden insgesamt rd. T€ 1.453 investiert. Die
Finanzierung erfolgte mit KfW-Darlehen und Eigenmitteln.

Der Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit in 2011
lag auf dem Betreuten Wohnen und der Kurz- und Langzeit-
pflege der AWO in der Peter-Hansen-StrafSe 128. Der hintere
Gebiudeteil der Peter-Hansen-Strafle 128 wurde abgerissen
und durch den Neubau einer vollstationiren Pflegeeinrich-
tung mit 27 Plitzen ersetzt. Der vordere Gebaudeteil wurde
energetisch saniert und modernisiert. Es wurden Verbin-
dungsgénge zwischen den Hausern des betreuten Wohnens in
der Peter-Hansen-Strafle 126 und 130 zu der neuen Pflegeein-
richtung der AWO geschaffen. Bis 2011 wurden rd. T€ 2.469,2
in diese Mafinahme investiert.

Durch den Teilabriss des hinteren Gebdudes sind 12 Woh-
nungen des Betreuten Wohnens abgingig. 3 Wohnungen sind
bis zum 31. Dezember 2011 iiber die Neubaumafinahme
wieder errichtet worden; 6 weitere Wohnungen folgten bis
Februar 2012.

BAUGRUNDSTUCKE

Die Genossenschaft verfiigt im Umlaufvermdgen tiber zwei
Grundstiicke in einer Grofle von insgesamt 3.745 m>.

Der Verkauf des Grundstiicks Feldstrafle, eine komplizierte
Liickenbebauung mit schwierigem Baugrund, hat sich verzo-
gert. Die Entsorgungsmafinahmen des Baugrundes wurden
erst im Spatsommer/Herbst 2011 durchgefiihrt, so dass der
Verkauf erst in 2012 erfolgen kann.






Griine Vorgdrten in der NissenstraBe

Spiel und Erholung auf den Griinflédchen zwischen den Wohnhéusern
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ERTRAGSLAGE

Zur besseren Abgrenzung des operativen Geschifts wurde die Darstellung der Ertragslage gedndert und um eine zusitzliche
Position erweitert. Im neutralen Ergebnis sind simtliche Geschaftsvorfille dargestellt, die auflerordentlich bzw. periodenfremd
sind. Die Vorjahresbetrage wurden der neuen Darstellung angepasst.

Das Geschiftsjahr 2011 schliefft mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von T€ 724,2. Die Anteile der einzelnen Unterneh-
mensbereiche am Jahresergebnis stellen sich wie folgt dar:

Te€
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 590,3
T — 2982 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
N e D e R —
VERWALTUNGSBETREUUNG 57,3
SdVN;ﬁVGVER GES(HAI;T;IVSVETRIEB """""""" 59
BETRIEBSERGEBNIS 2289
Né,u,ﬁm ERGEB,“,I; ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5 288 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
ERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 757,7
STEUERN VYoM EINIV(V(V)VAVAVAVIIVEN UND ERTRAG —33,5 .....................................

JAHRESFEHLBETRAG/JAHRESUBERSCHUSS 724,2
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Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 319,7 erho6ht. Einer Erhohung der Sollmieten
(T€ 195,4) sowie eine Verringerung der Instandhaltungskosten (T€ 106,9) und der Abschreibungen (T€ 197,4) stehen Erhéhun-
gen der Zinsaufwendungen (T€ 94,0) gegeniiber.

Das neutrale Ergebnis beinhaltet im Wesentlichen periodenfremde Ertrége aus der Inanspruchnahme der Bauinstandhaltungs-
riickstellung (T€ 228,0), Ertrége aus Teilschulderlass (T€ 125,0) und Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen (T€ 156,2).

GEWINNVERWENDUNG

Der Vorstand schlédgt der Vertreterversammlung nachfolgende Verwendung des Bilanzgewinns vor:

4 % Dividende auf Geschiftsguthaben T€ 74,0
Vortrag auf neue Rechnung T€ 23,9

Fiir das Geschiftsjahr 2012 wird wiederum mit einem positiven Ergebnis gerechnet.

2010 VERANDERUNG

Te€ Te€

270,6 319,7

-39,9 -258,3
....................................................... " 343
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, - 108

122,4 106,5

. v

740,7 17,0
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o 83

715,5 8,7
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FINANZLAGE

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass sdmtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht erfiillt werden. Dariiber hinaus gilt die
Zahlungsstrome der Genossenschaft so zu gestalten, dass neben einer angemessenen Dividende ausreichende Eigenmittel fiir
die planmaflige Modernisierung und Instandsetzung des Wohnungsbestandes zur Verfiigung stehen.

Die Verbindlichkeiten der Genossenschaft bestehen ausschliefllich in Euro-Wéhrung. Damit ergeben sich keine Wihrungsrisi-
ken. Die Filligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.

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

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich grundsétzlich
um Annuititendarlehen. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und der im Zeitablauf verteilten Zinsbindungsfristen sind Zins-
anderungsrisiken nur in beschranktem Umfang vorhanden. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements
iiberwacht.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung gibt einen Uberblick {iber die Geldmittelzu- und abfliisse der Genossenschatft:
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2011

2010

KAPITALFLUSSRECHNUNG Té€ T€
Cashflow nach DVFA/SG 1.575,1 1.865,4
Cash%lrc;wrlsrr aus lfd ééschéftstétigkeit 2.006,1 1577,8 |
Planmige Tigungen Lot o2
Cashflow aus 1fd. Geschiftstatigkeit nach Tilgung 987,1 604,6
Mlttelabﬂussaus i;‘;estitionstétigkeit - 3.455,6 = 1868,1
Mittei%;h;;; aus %i;anzierungstétigkeit 3.271,8 1.‘8'1' 3,2 |
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 803,3 549,7
Finanzmitelbestnd am 0L01 00 -
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.603,4 800,1

Aus der laufenden Geschiftstitigkeit nach planméafiiger Tilgung zeigt sich ein Zahlungsmittelzufluss von T€ 987,1. Im Investi-
tions- und Finanzierungsbereich iiberstiegen die Ausgaben fiir Modernisierungsmafinahmen und den Umbau/Neubau Peter-

Hansen-Strafle 128 die aufgenommenen Finanzierungsmittel um T€ 183,8. Der Finanzmittelbestand hat sich zum Ende 2011

um T€ 803,3 auf T€ 1.603,4 erhoht.

Die Genossenschaft war im gesamten Geschéftsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt nachzukommen.
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VERMOGENSLAGE

Die Vermdégens- und Kapitalverhiltnisse der Genossenschaft sind nach wie vor als geordnet zu bezeichnen. Nennenswerte
Veranderungen sind in iiberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur unserer Genossenschaft in zusammen-
gefasster Form dargestellt. Die Gliederung der Bilanzposten wurde entsprechend der zeitlichen Bindung vorgenommen.

31.12.2011

€ %

Anlagevermégen 38.633.124,11 88,62
Verkaufsgrundstiicke 967.980,64 2,22
sonstige Posten des Umlaufvermdogens 3.993.517,27 9,16
43.594.622,02 100,00

Eigenkapital 8.063.435,46 18,49
Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 375.000,00 0,86
Langfristiges Fremdkapital 30.930.429,71 70,95
Kurzfristiges Fremdkapital, andere Riickstellungen 4.225.756.85 9.70

und Rechnungsabgrenzungsposten

43.594.622,02 100,00
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Das Anlagevermogen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 2.376,6 erhoht. Die Verdnderung ist im Wesentlichen auf die
energetischen Modernisierungsmafinahmen August-Sievers-Ring 19 und die Abriss- und Neubaumafinahme Peter-Han-
sen-Strafe 128 zuriickzufithren. Dem gegeniiber stehen planméafiige Abschreibungen (T€ 974,8) und eine aulerplanméfiige
(T€ 104,1) Abschreibung.

Das Anlagevermdgen war am 31.12.2011 durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und zur Dauerfinanzierung
aufgenommene Mittel gedeckt.

Das Eigenkapital erhohte sich um T€ 640,1 auf T€ 8.063,4. Der Zugang des Eigenkapitals resultiert iiberwiegend aus der
Verstarkung der Riicklagen aus dem Jahresiiberschuss. Der prozentuale Anteil am Gesamtkapital betragt somit 18,5 %.

Das Langfristige Fremdkapital erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um rd. T€ 2.336,9. Die Erhohung ergab sich im Wesentli-
chen aus neu valutierten Darlehen fiir die Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen (T€ 3.590,0) abziiglich Teilschulder-
lass fiir aufgenommene KfW-Darlehen aus Vorjahren (T€ 235,0) sowie planméfiige Tilgungen (T€ 1.019,0).

Die Verdnderung beim kurzfristigen Fremdkapital resultiert im Wesentlichen aus den erhaltenen, aber noch nicht abgerechneten
Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Heizkosten.

31.12.2010 VERANDERUNG GEGENUBER VORJAHR

€ % €
36.256.436,02 90,60 2.376.688,09
1.214.696,43 3,00 -246.715,79
2.556.471,43 6,40 1.437.045,84
40.027.603,88 100,00 3.567.018,14
7.423.318,96 18,50 640.116,50
603.000,00 1,50 -228.000,00
28.593.547,03 71,40 2.336.882,68

3.407.737,89 8,60 818.018,96

40.027.603,88 100,00 3.567.018,14
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NACHTRAGSBERICHT

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

RISIKOBERICHT

Die Genossenschaft hat Instrumente zur Risikofritherkennung eingerichtet, die geeignet sind, Entwicklungen, die den
Fortbestand der Genossenschaft gefihrden, friihzeitig zu erkennen.

Das Risikomanagement unserer Genossenschaft basiert vorrangig auf dem Controlling und einer quartalsweisen internen
Berichterstattung. Hierbei flieflen auch externe Informationen aus Wohnungs- und Finanzwirtschaft ein. Das Berichtswesen
gewihrleistet die frithzeitige Erkennung von Gefihrdungspotentialen, so dass rechtzeitig negative Einfliisse auf die Unterneh-

mensentwicklung durch gezielte Handlungsweisen abgewendet werden kénnen.

Anstehende Investitionsentscheidungen werden im Vorwege mit einem Programm fiir Investitions- und Finanzplanung auf
ihre Wirtschaftlichkeit hin analysiert.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien ist eine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung unserer
Genossenschaft durch kurzfristige Verdnderung des Zinsniveaus am Kapitalmarkt nicht zu befiirchten.

Liquiditétsrisiken sind weder akut noch langerfristig zu erwarten.
Als Risiko wird der Anstieg der Privatinsolvenzen und damit verbunden das Mietausfallrisiko angesehen.

Zurzeit werden fiir die Zukunft keine Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage
haben, gesehen.
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AUSBLICK

Fiir die Zukunft erwartet die Genossenschaft weiterhin eine solide wirtschaftliche Entwicklung. Unser Wohnungsbestand wird
wegen konsequenten Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen und seiner Lage voraussichtlich auch in Zukunft gut
nachgefragt werden.

Unser Anspruch beziiglich der Qualitit des Wohnungsbestandes und dazu insbesondere die energetischen Erfordernisse
verlangen auch in Zukunft Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen. Diese Mafinahmen fithren dazu, dass Mietan-

passungen 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 zeitgemifles Auftreten am Markt und durch eine hohe qualitative Ausstattung der
Wohnungen nicht nur bei der Modernisierung, sondern auch bei Mieterwechsel Risiken, die sich aus der Altersstruktur unseres
Wohnungsbestandes und der Mieter ergeben, entgegen zu wirken.

Wir rechnen weiterhin mit Jahrestiberschiissen, die neben der planméfiigen Tilgung von Fremdmitteln weitere Investitionen in
den Bestand und die Starkung des Eigenkapitals erwarten lassen.

Kiel, den 19 . Marz 2012

Der Vorstand

/ W, / /7 % /%/ﬂ?//zg

Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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Das fertig sanierte Hochhaus August-Sievers-Ring 19
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HANDELSBILANZ ZUM 31.12.2011

31.12.2011 VORJAHR
AKTIVSEITE e ! ;
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 11.047,00 16.806,00
SACHANLAGEN
..“C;rundstucke mit Wohnbauten ............... 35.984.076,02 35.636.293,55 .
Wérundstucke mit Geschafts und anderen Bauten ............. 55.342,52 59.818,52 .
..“C;rundstucke ohne Bauen 0,51 0,51 .
“;l‘“échnlsche Anlagen und Maschmen .............. 4.932,61 6.989,61 .
“Ahdere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung ............. 74.984,70 74.988,98 .
“A‘nlagen im Bau 2.469.263,19 0,00 .
“ﬁéuvorbereltungskbsten ................ 6.027,56 38.594.627,11 434.088,85 .
FINANZANLAGEN
“‘A‘ntelle an verbundenen Unternehmen .............. 25.570,00 25.570,00 .
“‘A'ﬁdere Fmanzanlagen .............. 1.880,00 27.450,00 1.880,00 .
SUMME ANLAGEVERMOGEN 38.633.124,11  36.256.436,02

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE )

Grundstiicke ohne Bauten 237.778,64 346.865,43 .
“‘]géuvorbereltungskosten ................ 0,00 0,00 .
Wérundstucke mit fertigen Bauten ............... 730.202,00 867.831,00 .
mltj‘nfertlge Lelstungen ............... 2.196.856,90 1.518.281,16 .
“‘A‘ndere vorrite 35.099,82 3.199.937,36 31.990,18 .

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Wl.:‘;)rderungen aus Vermletung ............ 36.069,09 35.613,22 .
..iz"(‘)rderungen aus Grundstucksverkaufen .............. 6.844,15 0,00 .
mﬂ)rderungen aus Betreuungstatlgkelt .............. 21.228,51 13.944,85 .
..i:"(‘)rderungen aus anderen Lieferungen und Lé‘lstungen ............ 3.879,40 0,00 .
mléérderungen gegen verbundene Unternehmen ............ 1.001,33 85,03 .
“é'(‘)nstlge Vermogensgegenstande ............. 86.305,04 155.327,52 152.598,33 .

FLUSSIGE MITTEL
“‘Izassenbestand Guthaben bei Kreditinstituten 1.603.398,14 800.066,79 .

SUMME UMLAUFVERMOGEN 4.958.663,02 3.767.275,99

BILANZSUMME AKTIVA

43.594.622,02  40.027.603,88
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31.12.2011 VORJAHR
PASSIVSEITE e ! ;
BeewapTA
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 142.318,61 163.910,69 .
der verbleibenden Mitglieder 1.846.812,49 1.854.679,60 |
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 1.120,00 1.990.251,10 35,34 .
Riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschaftsanteile : .
4.067,51 € (11.469,18 €)
ERGEBNISRUCKLAGEN
Gesetzliche Riicklage 1.155.242,40 1.082.823,98 .

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
72.418,42 € (71.549,15 €)

Andere Ergebnisriicklagen 4.819.958,92
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
590.000,00 € (575.000,00 €)

5.975.201,32 4.229.958,92

BILANZGEWINN

Gewinnvortrag 36.217,24 22.968,10 .
Jahresiiberschuss 724.184,22 715.491,48 .
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -662.418,42 97.983,04 -646.549,15 .
SUMME EIGENKAPITAL 8.063.435,46 7.423.318,96
RbcksTEOONGEN
Steuerriickstellungen 84.218,42 75.876,63
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 375.000,00 603.000,00 |
Sonstige Riickstellungen 723.901,79 1.183.120,21 986.603,45 .

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 30.551.405,78 28.140.639,85

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 390.356,87 463.838,13 .
Erhaltene Anzahlungen 2.756.017,23 1.705.172,22 .
Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.990,51 39.110,08 |
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 441.423,42 417.914,48 .
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 460,69 148,12 .
Sonstige Verbindlichkeiten 111.967,07 34.281.621,57 111.617,45 .

davon aus Steuern: 21.793,84 € (19.680,54 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (0,00 €)

BILANZSUMME

43.594.622,02  40.027.603,88
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEITVOM 01.01.2011 - 31.12.2011 SESSHERIAHE LI
Bezeichnung € € €
“Umsatzerlose
a) aursr der Harursrtr)ewirtsréhaftungr R h o h 6.904.626,01 - 6719718,54
b) aus Betreuungstatigkeit 328.725,87 33828073
c) aursrermderernr Lieferuﬁgen una Leistunéén o h 61.001,75 7.294.353,63 - 59225,00 |
Veranderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 431.859,95 431.859,95 21.861,51
Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 655.590,11 655.590,11 747.197,82
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) AﬁfWenduﬁgén fur HéusbeWiffscha&ﬁﬁg o h 3.593.160,18 - 3113592,70 |
b) AﬁfWenduﬁgén fur Vérkaufégfﬁndstﬁéke o N 1.940,11 - 5838,09 |
c) AﬁfWenduﬁgén fur éﬁdere Lrirerfrerungerrrlrund Léiéfungeﬁ R 14.026,92 3.609.127,21 - 1205,01 |
ROHERGEBNIS 4.772.676,48 4.765.647,80
Lohne und Gehalter 910.952,76 926.424,48
SOZiajé Abgabéﬁ - o - o - 186.130,15 1.097.082,91 - 195482,00 |
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde 1.078.884,65 1.078.884,65 1.259.852,27
und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 406.372,93 40637293 37568037
Ertriié,é aus anderen Wéftpapiéféﬁ und Aﬁsleihuﬁgén des 22,75 R 22,75 |
Finanzanlagevermogens
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige =~ 22.016,60 2203935 543991
Zinséﬁ und éihrﬂiche Aﬁfwendﬁﬁgen h o h 1.190.317,49 1.190.317,49 - 1071148,30 |
davon aus Aurfrzrirnsung:”75.870,7887€ I
ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 1.022.057,85  942.523,04
Steuéfﬁ vom Eiﬁkomrﬁén und VEVthrag h o h 33.464,59 - 25181,28 |
Somstige Stewern 26440904  199.977,49
JAHRESUBERSCHUSS 724.184,22 715.491,48
Gewinnvortrag 3621724 2296810
Einsfeﬂung in VEVrgebnirsrrrﬁcklagVerrrlr N o N 662.418,42 - 646549, 15 |

BILANZGEWINN 97.983,04 91.910,43
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ANHANG

A.ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31.12.2011 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei
wurden die einschligigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Ver-
ordnung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009
(FormblattVO) beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

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

Das Sachanlagevermdgen wurde unter Berticksichtigung planméfiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt. Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten wurden auf der Grundlage einer angenommenen
Nutzungsdauer von 80 Jahren, bei Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten von 50 Jahren planmafiig linear vorge-
nommen. Die ab 1994 neu errichteten Wohnbauten wurden linear mit 2 % abgeschrieben, die Auflenanlagen wurden mit 10 %
und neu errichtete Garagen mit 4 % linear abgeschrieben. Die Aktivierung der Modernisierungskosten wurde tiber die Restnut-
zungsdauer des Gebdudes abgeschrieben.

Die technischen Anlagen und Maschinen wurden linear mit Satzen zwischen 10 und 12,5 % abgeschrieben.
Gegenstinde der Betriebs- und Geschéftsausstattung wurden linear mit Sitzen zwischen 8 und 33 %, bewegliche geringwer-

tige Vermogensgegenstinde mit Anschaffungskosten bis zu 1.000,- € entsprechend den steuerlichen Vorschriften mit 20 %
abgeschrieben.
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Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrite zu Anschaffungskosten bewertet. Das Niederstwert-
prinzip wurde beachtet.

Die Forderungen wurden zum Nennwert bilanziert. Bei den Forderungen aus Vermietung wurden zusitzlich Einzelwertberich-
tigungen vorgenommen.

Die in Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden teilweise verbraucht. Der Rest wurde unverédndert
beibehalten und wird in zukiinftigen Geschiftsjahren bestimmungsgeméf verbraucht.

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

Fiir die Hohe der Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurde zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteige-
rung von 2 % jahrlich zugrunde gelegt. Der Abzinsungsfaktor ergab sich aus dem von der Deutschen Bundesbank verdftentlich-
ten durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre.

Die Riickstellung fiir Archivierungskosten wurde mit den jahrlich anfallenden riickstellungsfahigen Kosten fiir einen Archiv-
raum, in dem die Unterlagen aller Jahre aufbewahrt werden, multipliziert mit dem Faktor 5,5 (Vervielféltiger fiir die durch-
schnittliche Restaufbewahrungsdauer bei einer Aufbewahrungsfrist von zehn Jahren) bewertet.

Die Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre gemaf3 Vorgabe der

Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

. Bilanz
1.In dem Posten ,unfertige Leistungen® sind ausschliefllich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten
2.196.856,90 € (Vorjahr 1.518.281,16 €).

2. In dem Posten ,,sonstige Vermogensgegenstinde® sind keine Betrige grofleren Umfangs enthalten, die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen.

3. In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

Riickstellungen fiir Berufsgenossenschaft...........c.ccoccuiiiiiiiiniiiiincicccceee e nassaenaen 7.900,00 €
Riickstellung fir ALEIStEIIZEIt .........c.ciuuiiuiiciiiic et 70.654,15 €
Riickstellung fiir Priifungskosten t. BEratung..........c.ccueueuiiiiiiiiiieieieicicieiee e ssesa s ssesse s saesanes 25.800,00 €
Riickstellung fir UrlaubSKOSON ..........c..cuiiiiiiiiciicc s 1.742,00 €
Riickstellung fiir interne JahresabsChIUSSKOSTEN .........c.cuiiiiiiiiiiiiciccicc e 14.600,00 €
RUCKStEIIUNG fUI ATCRIVIEIUNG ....ovuercirecieiiciic ettt 4.100,00 €
Drohverlustriickstellung fiir schwebende Geschifte .. ....12.400,00 €
Riickstellung filr REChESSIEIIGKEIL .......cvueuueveieeieieicieicieeece e naes 10.000,00 €
Riickstellung fiir Schonheitsreparaturen WIE 70 ..........ccccoiuiuiniiniiineiiiieiiieeieiessse s ssssasssssssseeses 575.445,64 €

Gesamt 723.901,79 €
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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 herge-

stellt werden.

5.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrige grofieren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

6. Es wurden 10 % des Jahresiiberschusses in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Damit erhéhte sie sich um 72.418,42 € auf
1.155.242,40 € und in die anderen Ergebnisriicklagen wurden 590.000,- € aus dem Jahresiiberschuss eingestellt, so dass diese
sich auf 4.819.958,92 € erhoht haben. Die Ergebnisriicklagen enthalten somit insgesamt 5.975.201,32 €.
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7. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

insgesamt davon mit einer Vorjahr
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
FORDERUNGEN € € €
Forderungen aus Vermietung 36.069,09 0,00 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 6.844,15 0,00 0;0(5 N
Forderungen aus Betreuungstéﬁékéﬁ VVVVVVVVVV 21.228,51 0,00 0;0(5 |
Forderungen aus anderen Liefefrurrrlgerrrlr und Léistungen 3.879,40 0,00 0;0(5 |
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.001,33 0,00 0;0(5 |
Sonstige Vermégensgegenstéindé VVVVVVVVVVVVVVV 86.305,04 0,00 0;0(5 |
Gesamtbetrag 155.327,52 0,00 0,00
8. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
insgesamt davon mit Vorjahr
einer Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr
VERBINDLICHKEITEN € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 30.551.405,78 2.351.450,57 2.453.816,29
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen kféaifgebern 390.356,87 "69.564,45 - 74.680;32 |
Erhaltene Anzahlungen 2.756.017,23 2.%56.017,23 ‘1.'705.172,‘22' |
Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.990,51 29.990,51 ©39.110,08
Verbindlichkeiten aus Lieferungéﬁ und Léisﬁngen 441.423,42 359.844,22 ‘ 304.065;05 |
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 460,69 : 460,69 - 148;12 |
Sonstige Verbindlichkeiten 111.967,07 il 1.967,07 ‘ 1 1 1.617;45 |
Gesamtbetrag 34.281.621,57 5.679.294,74 4.688.609,53
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9. Entwicklung des Anlagevermogens:
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Anschaffungs- Zugéinge
Herstellungskosten des Geschiftsjahres
Bezeichnung € €
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 90.939,02 396,55
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten 57.159.089,52 1.374.660,31
Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten 144.210,39
Grundstiicke ohne Bauten 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 92.368,83
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 326.348,73 33.286,44
Anlagen im Bau 0,00 2.047.229,44
Bauvorbereitungskosten 434.088,85

SUMME SACHANLAGEN

58.156.106,83

3.455.176,19

FINANZANLAGEN

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.570,00 0,00
sodercFamatsges 1.880,00 0,00
SUMME FINANZANLAGEN 27.450,00 0,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 58.274.495,85 3.455.572,74
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Abgange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen des
des Geschaftsjahres (kumulierte) 31.12.2011 Geschiftsjahres
€ € € € €
0,00 80.288,57 11.047,00 6.155,55
6.027,54 22.555.701,35 35.984.076,02 1.032.905,38
88.867,87 55.342,52 4.476,00
0,00 0,51
87.436,22 4.932,61 2.057,00
45.046,74 239.603,73 74.984,70 33.290,72
422.033,75 0,00 2.469.263,19
-428.061,29 0,00 6.027,56 0,00
45.046,74 0,00 22.971.609,17 38.594.627,11 1.072.729,10
0,00 0,00 0,00 25.570,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.880,00 0,00
0,00 0,00 0,00 27.450,00 0,00
45.046,74 0,00 23.051.897,74 38.633.124,11 1.078.884,65
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10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o.4. Rechte stellen sich wie folgt dar
(Vorjahr in Klammern):

insgesamt Davon Restlaufzeit

VERBINDLICHKEITEN

bis zu 1 Jahr

€

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

30.551.405,78

2.351.450,57

(28.140.639,85) (2.453.816,29)
390.356,87 69.564,45
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
(463.838,13) (74.680,32)
2.756.017,23 2.756.017,23

(1.705.172,22)

(1.705.172,22)

29.990,51 29.990,51
Verbindlichkeiten aus Vermietung
(39.110,08) (39.110,08)
441.423,42 359.844,22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(417.914,48) (304.065,05)
460,69 460,69
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
(148,12) (148,12)
111.967,07 111.967,07

Sonstige Verbindlichkeiten

(111.617,45)

(111.617,45)

Gesamtbetrag

34.281.621,57
(30.878.440,33)

5.679.294,74
(4.688.609,53)
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Davon Restlaufzeit Davon Restlaufzeit Davon gesichert Art der Sicherung
zwischen 1 und 5 Jahre uber 5 Jahre
€ € €
3.236.971,37 24.962.983,84 30.551.405,78 GPR
(3.198.468,63) (22.488.354,93) (28.140.639,85)
67.442,83 253.349,59 390.356,87 GPR
(118.018,66) (271.139,15) (463.838,13)
81.579,20
(113.849,43)
3.385.993,40 25.216.333,43 30.941.762,65 GPR
(3.430.336,72) (22.759.494,08) (28.604.477,98)

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten erfolgt {iber Buchhypotheken (10.634.157,17 € nominal / Rest-
kapital 4.999.431,37 €) und (Buchgrundschulden 29.740.937,82 € nominal / Restkapital 25.551.974,41 €).

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern erfolgt iiber Buchgrundschulden (1.169.912,53 €
nominal / Restkapital 353.337,83 €). Die Mieterdarlehen sind ohne grundbuchliche Absicherung.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1.

In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind 228.000,00 € aus der Entnahme der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung,
40.565,00 € aus der Auflosung von Riickstellungen fiir Schonheitsreparaturen, 110.709,00 € aus der Auflésung einer Drohver-
lust-Riickstellung und 125.000,00 € eines Tilgungszuschusses der KfW-Bankengruppe enthalten.

. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 314.910,08 € Verwaltungskosten enthalten.

. Die unter Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fiir Altersteilzeitvereinbarungen wurden, wie bereits im

Vorjahr, um den nach BilMoG unter den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekiirzt.

. In den Abschreibungen sind 104.106,04 € fiir die auflerplanmiflige Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert ent-

halten. Diese sind durch eine dauerhaft wirtschaftliche Wertminderung eines Gebdudes einer Wirtschaftseinheit entstanden.

. Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten 5.870,88 € aus der Abzinsung von Riickstellungen von Altersteilzeitver-

einbarungen.

D. SONSTIGE ANGABEN

1.

Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse:
Haftung aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde VerbindlichKeiten............cccocuveueineueinenecinenneneneneneniennn. 476.693,78 €

Die Genossenschaft hat in ihren Grundbiichern eine Grundschuld fiir fremde Verbindlichkeiten (WTC Wohnen & TeleCom-
munication GmbH & Co KG, Hamburg) eingetragen.

Zwischen der WTC und der Genossenschaft besteht eine Versorgungsvereinbarung vom 10.11.2006, die die Versorgung der
im Eigentum der Genossenschaft stehenden Liegenschaften mit Fernseh- und Horfunkprogrammen sowie sonstiger Dienste
der WTC regelt. Hierfiir war der Aufbau einer technischen Versorgungsinfrastruktur notwendig (Satellitenempfangsstation,
Netzebene 3 und Netzebene 4). Zur Finanzierung der Netzinvestitionen hat die WTC ein Darlehen iiber T€ 400 bei einer in
Abstimmung mit der Genossenschaft auszuwéhlenden Bank aufgenommen. Dieses Darlehen ist mit einer entsprechenden
Grundschuld in den Grundbiichern der Genossenschaft abgesichert.

Zur Sicherheit hat die WTC die Kopfstation und die Netzebenen 3 und 4 an die Genossenschaft iibereignet.

Mit einer Inanspruchnahme aus der Biirgschaft rechnet die Genossenschaft nicht.

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung

der Finanzlage von Bedeutung sind:
Jahresrate der LeasiNGVEItIAZE. .......covucueuiueueuiiereieieaeiciesesse e st see st ssesaesaensesaessensesesssensnanes 7.764,33 €
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben...........c..cccoiiiiii s 724.664,00 €

. Die Genossenschaft besitzt 100 Prozent der Kapitalanteile der Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft Kiel-Ost mbH mit

Sitz in 24148 Kiel, Poppenrade 5.

Eigenkapital =~ zum 31122011 ..o 60.388,16 €
davon:

Stammkapital ZUM 3112201 L.t 25.570,00 €
Gewinnvortrag Zum 31.12. 2011 ..o 36.221,81 €

Jahresverlust  ZUM 31.12. 2011 ...ttt se e a s s s ssasesas s s s s st s s s s s s st st s s s nenenane 1.403,65 €
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4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Kaufmannische Mitarbeiter ..o 12 s 5
Technische MiItarbeiter ..o L s 1
Hauswarte, Reinigungspersonal, €tC. .........cveueueueuiicuernererernerenenensensensensensensensenes 4o 4
Gesamt 17 10
Auflerdem wurde 1 Auszubildender ab August 2011 beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

ANTANG 2011 1. 3.240
Zugang 2011....
Abgang 2011
BIUAC 2011 oot bbb 3.192
Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr vermindert um........c.cccecevcvueee 7.867,11 €

6. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstrafle 83
22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes:
Doris Schwentkowski
Horst Herchenroder

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

Kiel, den 19. Mirz 2012

Der Vorstand

/ W, / g %/%%7///(4

Doris Schwentkowski Horst Herchenrdder






Die Joggingstrecke direkt vor der Haustiir
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Betreutes Wohnen in der Peter-Hansen-StraBe in Kooperation mit der AWO




Am Ostufer ist die Welt noch in Ordnung
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VERZEICHNIS GEWAHLTER VERTRETER

WAHLBEZIRK 01 - PLZ 24148
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28 Tiefensee, Jan

VERZEICHNIS GEWAHLTER VERTRETER

gewihlt ab 17. Juni 2011

Grabastrafle 95, 24148 Kiel

29 Uhl, Jorn

Hangstrafle 30, 24148 Kiel

Nr. Name, Vorname StraBe/Ort 30 Wittkuhn, Gregor Barlower Weg 46,
1  Biegemann, Artur Franziusallee 182, 24148 Kiel 19061 Schwerin
2 Bohnke, Freddy Hagener Strafle 26, 24148 Kiel
3 Bohnstengel, Christel ~ Poppenrade 37, 24148 Kiel
4 Dohrenbusch, Jochen Miihlendamm 11, 24113 Kiel WAH I.BEZI RK 02 = SONSTIGE
5  Dr. Fuhrmann, Inken Bollhornkai 1, 24103 Kiel
6 Dr. Gehler, Jorg Stille Gasse 4, 24148 Kiel Nr. Name, Vorname StraBe / Ort
7 Helms, Nicki-Sebastian Poppenrade 5, 24148 Kiel 1  Biflen, Ragnhild Ellerbeker Weg 129,
8  Herchenrodder, Sven Julius-Brecht-Strafie 16, 24147 Kiel
24148 Kiel 2 Bunge, Horst Ellerbeker Weg 143,
9  Horst, Sven Selenter Straf3e 26, 24148 Kiel 24147 Kiel
10 Jef3, Heinz Peter-Hansen-Str. 130, 3 Burkert, Glinter Alfons-Huysmans-Ring 33,
24148 Kiel 24149 Kiel
11 Knobloch, Brigitte Poppenrade 7, 24148 Kiel 4  Butenschon, Ute Kieler Kamp 68, 24145 Kiel
12 Kohler, Werner Hagener Strafle 2, 24148 Kiel 5  Carstens, Udo Kammerkoppel 11,
13 Kokocinski, Peter Fliiggendorfer Strafie 1, 24222 Schwentinental
24148 Kiel 6  Cordes, Kerstin Trondelweg 75, 24147 Kiel
14 Kubalsky, Erna Peter-Hansen-Str. 126, 7 Fischer, Bernhard Kaliibber Holz 7,
24148 Kiel 24326 Kaliibbe
15 Kiihsel, Marion Nissenstra3e 17, 24148 Kiel 8 Greve, Hans-Christian ~ Am Klosterforst 13,
16 Kiunstler, Reinhard Grabastrafe 71, 24148 Kiel 24223 Schwentinental
17 Lau, Rolf Klausdorfer Weg 72, 9  Hilsebein, Tomas Schiickingstrafe 6, 24106 Kiel
24148 Kiel 10 Junge, Horst-Dieter Drosselweg 11,
18 Litjohann, Klaus Federmannstrafie 32, 24222 Schwentinental
24148 Kiel 11 Luckhardt, Karl Heinz ~ Am Wiesenhof 2, 24107 Kiel
19 Merle, Iris Poppenrade 5, 24148 Kiel 12 Masuch, Marek Mubhliusstrafle 72, 24103 Kiel
20 Msoser, Klaus-Dieter Willy-Jacob-Weg 13, 13 Neumann, Karsten Paul-Jacob-Bruns-Weg 2,
24148 Kiel 24211 Preetz
21 Nolte, Andreas Liitjenburger Strafle 88, 14 Niehus, Dieter Erlengrund 12 a, 24211 Preetz
24148 Kiel 15 Ramm, Hans-Jiirgen Seerosenweg 3, 24146 Kiel
22 Puhlmann, Lutz An der Holsatiamiihle 5, 16 Rothenstein, Arthur Zum See 14 b,
24149 Kiel 24223 Schwentinental
23 Rave, Klaus-Peter Grebiner Weg 24, 241438 Kiel 17 Schroder, Herbert Reesenberg 64, 24145 Kiel
24 Rekop, Kay Peter-Hansen-Str. 122, 18 Struck, Wilfried Solomit 7, 24149 Kiel
24148 Kiel 19 Terstiege, Henning Werftbahnstrafe 8,
25 Scheil, Helmut Hagener Strafle 11, 24148 Kiel 24143 Kiel
26 Schliiter, Lothar Willy-Jacob-Weg 4, 24148 Kiel 20 Werner, Elke Henri-Dunant-Allee 30,
27 Schulan, Erwin Willy-Jacob-Weg 12, 24119 Kronshagen

24148 Kiel

21 Zimmermann, Horst

Trondelweg 75, 24147 Kiel
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