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AUF EINEN BLICK

€ Tsd. € Tsd. € Tsd.
BILANZSUMME 43.594 44261 46.375
UMSATZERLOSE AUS DER
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 6904 7813 8.108
MODERNISIERUNGS-
LEISTUNGEN 3.422 2.465 2.246
INSTANDHALTUNGS-
LEISTUNGEN 1.622 1.699 1.875
GESCHAFTSGUTHABEN 1.847 1.879 1.896
RUCKLAGEN 5.975 6.772 7.539
RUCKSTELLUNGEN 1.183 1.175 997
JAHRESUBERSCHUSS 724 771 966
BILANZGEWINN 97 98 122
WOHNUNGEN 1.461 1.467 1.467
WOHNUNGEN
WEG-VERWALTUNG 1.433 1.413 1.419
MITGLIEDER 3.192 3.167 3.116

ZAHL DER MITARBEITER 27 27 27
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AUF EIN WORT

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

grofle mediale Aufmerksamkeit richtet sich derzeit auf viele Projekte in Schleswig-Holstein. Kanalbriicke und -schleuse,
Autobahn A7, Bahntrassen und der Tunnel unter dem Fehmarnbelt. In unserem gemeinsamen Interesse wiinschen wir den
Verantwortlichen viel Erfolg.

Starker interessieren uns die Projekte der Landeshauptstadt Kiel, Gemeinschaftskraftwerk — Ostufer und die Kiel-Schonberg
Bahnlinie. Wahrend iiber ein neues Gemeinschaftskraftwerk unter Zeitdruck noch diskutiert wird, konnte ein Bahnhof in
Ellerbek in 2016 Realitdt werden.

Wichtig sind fiir uns die aktuellen Projekte fiir die wir in Kooperation mit Partnern die Verantwortung tragen:

Der Aufbau eines Quartiersmanagements in der Poppenrade und das Atelier-Café-Ellerbek mit dem Café Vielfalt. Ein Treff-
punkt nicht nur zum Klénen und Feiern. Sondern auch mit den Angeboten fiir Friihstiicks- und Mittagskarte und das nicht
nur fiir Mieterinnen und Mieter in unserem Stadtteil. Es bietet dariiber hinaus auch mehrere Arbeitsplatze fiir Menschen mit

Behinderungen.

Wir hoffen, dass unsere beiden Projekte erfolgreich werden und bleiben.

Thre Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG

ity Y 7 W

Doris Schwentkowski Horst Herchenrdder
Geschiftsfithrender Vorstand Mitglied des Vorstandes
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01.1 ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND

Doris Schwentkowski Geschiftsfiihrender Vorstand
-hauptamtlich-

Horst Herchenroder
-nebenamtlich-

AUFSICHTSRAT

Michael Koops Vorsitzender

Peter Jessen stellv. Vorsitzender

Dr. Inken Fuhrmann

Lorenz Hermann Levsen

Thorsten Stich

Peter Treichel (bis 13.06.2013)

Christian Uthmoller

VERTRETERVERSAMMLUNG

51 Mitglieder
Die Namen der gewahlten Vertreter sind in der Anlage veroffentlicht
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KOMMISSIONEN DES AUFSICHTSRATES

Revisionskommission

Peter Jessen Vorsitzender

Thorsten Stich

Christian Uthmoller

Baukommission

Peter Treichel (bis 13.06.2013) Vorsitzender

Dr. Inken Fuhrmann (ab 13.06.2013) Vorsitzende

Michael Koops (ab 13.06.2013)

Lorenz Hermann Levsen

Satzungs-, Projekt- und Entwicklungskommission

Christian Uthmoller Vorsitzender

Dr. Inken Fuhrmann

Michael Koops




DAS UNTERNEHMEN Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2013

01.2SITZ DER 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

01.3 GENOSSENSCHAFTSREGISTER

Eintragung beim Amtsgericht Kiel unter GnR 409 KI
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BERICHT DES VORSTANDES
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02.1 DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

ENTWICKLUNG DER BRANCHE

Stabile Wohnungsmarkte auch in 2013 —
regional begrenzt aber auch steigende Mieten

Auch 2013 war die Entwicklung der Wohnungsmirkte in
Schleswig-Holstein in der jeweiligen Regionalitat stabil. Dank
kontinuierlich hoher Investitionen in die Instandhaltung und
Modernisierung konnten die Wohnungsunternehmen den
Leerstand auf niedrigem Niveau halten, teilweise auch wei-
ter abbauen. Der Zensus 2011 weist fiir Schleswig-Holstein
einen Lehrstand von 2,7 % aus, das dem Durchschnitt der
im Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW)
organisierten Schleswig-Holsteinischen Mitgliedsunterneh-
men entspricht. Weitgehend unverdndert blieb die Fluktuati-
on, ein Hinweis auf die grundsitzlich noch entspannte Lage
auf den Wohnungsteilmarkten.

Ungeachtet der oft anderslautenden offentlichen Berichter-
stattung ist auch das Niveau der Nettokaltmieten im Bestand
weitgehend stabil geblieben.

In der Regel lassen sich hohere Mieten nur im Zuge der Erst-
vermietung oder nach Abschluss von Bestandsmodernisie-
rungen realisieren. Allerdings gibt es weiterhin die bekannten
regionalen Unterschiede. In einigen Kommunen des Ham-
burger Umlandes, vereinzelt auch in anderen Wohnungsteil-
markten, sind aktuell wieder steigende Mieten zu beobachten.
Bislang ist diese Entwicklung aber nur fiir einzelne, bevorzug-
te Lagen und Wohnungstypen belegbar. Hier wirken sich die

Zunahme alterer Haushalte und das dort wachsende Interesse
am urbanen Wohnen sowie die gegenwirtig hohen Studieren-
denzahlen aus. Auch die gerade in den Stidten zahlreichen
SGB-II-Haushalte fragen vor allem kleine und giinstige Woh-
nungen nach, was die Konkurrenz in diesem Marktsegment
verscharft.

Steigende Wohnkostenbelastung
durch steigende Nebenkosten

Grundsitzlich verteuern aber steigende Nebenkosten, insbe-
sondere fiir Energie, das Wohnen zunehmend. So sind laut
Statistischem Bundesamt allein die Kosten fiir Haushaltsener-
gie (ohne Strom) in den letzten 12 Jahren um 117 % gestiegen.
Das Plus bei Strom lag bei 79 %. In letzter Konsequenz be-
schneidet das auch die Spielrdume zur Entwicklung der Netto-
kaltmieten, die lediglich um 16 % zulegen konnten.

Offensive fiir bezahlbares Wohnen

Wohnungsbau ist der beste Mieterschutz: Mit diesem
Ansatz hat das Land Schleswig-Holstein gemeinsam mit den
Verbénden der Wohnungswirtschaft 2013 die ,Offensive fiir
bezahlbares Wohnen gestartet, um der regional steigenden
Wohnungsnachfrage mit verstirkten Neubauinvestitionen
zu begegnen. Bestandteil der Offensive sind verbesserte For-
derrahmenbedingungen, die spiirbare Anreize fiir zusitzliche
Investitionen in den preiswerten Neubau geben sollen.
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ENTWICKLUNG UNSERER GENOSSENSCHAFT

Positive Ertragsentwicklung

Die in den letzten Jahren anhaltende gute Ertragsentwicklung
setzte sich im Geschiftsjahr 2013 unverdndert fort. Die Ge-
nossenschaft erwirtschaftete trotz hoher Investitionen in die
energetische Modernisierung und die laufende Instandhal-
tung einen Jahresiiberschuss von € 966 Tsd. und konnte ihre
Eigenkapitalquote auf 20,9 % erhohen.

Entwicklung des Immobilienbestandes

Fiir unsere Genossenschaft spielt die kontinuierliche Entwick-
lung des Immobilienbestandes durch zeitgemdfle Moderni-
sierung unserer Wohnungen und der Stirkung des Wohn-
umfeldes eine grofle Rolle. Daher hat die Instandhaltung und
Modernisierung auch im Geschéftsjahr 2013 einen zentralen
Stellenwert eingenommen. In die laufende Instandhaltung
wurden € 1,8 Mio. investiert. Fiir die energetische Sanie-
rung und Modernisierung entstanden weitere Kosten von
€ 2,4 Mio.

Leben auf dem Kieler Ostufer - Wohnquartier Poppenrade

»Die stddtebaulich geschlossene Siedlungsfliche Ellerbek
bildet ein vom Ostring und der Schonberger Eisenbahn etwa
mittig durchquertes Rechteck. Dieses wird im Norden von der
Werftstrafle begrenzt und von zwei ausgeprigten stadtischen
»Griinziigen® eingefasst (Volkspark im Westen, Schwanensee-
park/Stadtrahn-Hahn-Park im Osten). Nach Siiden zu steigt
dieses 500 Meter breite ,Handtuch“ bis auf iiber 40 Meter
Meeresspiegel an. Es wird hier durch einen langgestreck-
ten Riegel gleichartiger freistehender Wohnblocks markiert,
der von einer singuldren Hochhausdominate iiberragt wird
(Poppenrade, 1972/1973)

e~~~
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(Zitat: Kieler Stadtteile, Ellerbek — Wellingdorf - Neumiihlen-
Dietrichsdorf, Fotografien von Rolf Reiner Maria Borchard
2000-2003)

In diesem Zitat kommt die allgemeine Einschitzung der
Offentlichkeit zum Ausdruck, dass die Poppenrade nicht zu
den stddtebaulichen Hohepunkten der Landeshauptstadt Kiel
gehort und auch nicht zu den bevorzugtesten Wohnvierteln.

Die Genossenschaft hat es sich zum Ziel gesetzt, die Ein-
schitzung tiber das Wohnviertel Poppenrade zu dndern. Hier
sollen sich zukiinftig alle Generationen mit unterschiedli-
chem sozialem Hintergrund wohlfithlen.

Im Frithjahr 2013 wurde mit umfassenden energetischen
Modernisierungen begonnen. Das gesamte Héuserensemble
aus den 1970er Jahren wird in drei Bauabschnitten auf einen
zeitgemaflen energetischen Standard gebracht. Neben der
energetischen Modernisierung der Hauser Poppenrade 1-25,
der Verglasung von Loggien, der optischen und behinder-
tengerechten Verbesserung der Eingangsbereiche sowie der
begleitenden Einzelmodernisierung leerstehender und leer-
werdender Wohnungen, wird der Fokus auch auf der Gestal-
tung des Wohnumfeldes liegen. Die Fertigstellung der gesam-
ten Mafinahmen ist fiir Ende 2015 geplant.

Die Genossenschaft investiert in dieses Vorhaben rund
€ 11,5 Mio. Neben dem Einsatz von Eigenmitteln werden
die Investitionen durch Fordermittel der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau und Forderdarlehen des Landes Schleswig-
Holstein finanziert.

Aufgrund des zeitlichen Ablaufs der Baumafinahmen wurden
die Darlehenskonditionen zu unterschiedlichen Zeitpunkten
verhandelt. Die eingangs erwahnte ,,Offensive fiir bezahlbares
Wohnen" hatte zur Folge, dass die neuen Foérderrahmenbedin-
gungen fiir den Neubau Ende 2013 modifiziert auch auf die
Modernisierungen im Bestand ausgeweitet wurden. Hiervon
profitiert die Finanzierung fiir den 2. und 3. Bauabschnitt.
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Quartiersmanagement Poppenrade

Die Baumafinahmen in der Poppenrade werden im be-
wohnten Zustand der Gebdude durchgefithrt. Damit stellen
unsere Mieter und Mieterinnen eine wesentliche Komponen-
te fiir den wirtschaftlichen Erfolg des Bauvorhabens dar. Thre
Zufriedenheit mit Art und Umfang der Mafinahme fiihrt zu
Akzeptanz der voriibergehenden Beeintrachtigungen und
nach Beendigung der Baumafinahmen zu einem pfleglichen
Umgang mit der Immobilie und der neugestalteten Auflen-
anlagen.

Es muss daher ein zentrales Anliegen unserer Genossen-
schaft sein, die Wiinsche und Anregungen der Bewohner und
Bewohnerinnen wihrend der Bauzeit im angemessenen
Rahmen zu beriicksichtigen.

Zu diesem Zweck hat sich die Genossenschaft entschlossen,
in Kooperation mit der Diakonie Altholstein, ein Quartiers-
management aufzubauen, um bei den Bewohnern ein neues
Verantwortungsbewusstsein fiir das Zusammenleben im
Wohnviertel hervorzubringen und sie zu motivieren, sich
aktiv an dem Entwicklungsprozess in ihrem Wohnviertel zu
beteiligen.

Durch die Zusammenarbeit mit der Diakonie Altholstein und
als Mitglied der Kooperation ,Netzwerk Leben & Arbeiten
Kieler Ostufer® wird die Genossenschaft auf bestehende Netz-
werke aufbauen und sich in die vielfiltigen Aktivititen der auf
dem Kieler Ostufer beheimateten Einrichtungen und Institu-
tionen einbringen.

Fortgesetzt groBBes Interesse an unseren Wohnungen

Unsere Genossenschaft erfreut sich weiterhin eines regen
Interesses an ihren neu zu vermietenden Wohnungen. In un-
serem Kerngebiet in Kiel-Wellingdorf waren keine nennens-
werten Leerstdnde in 2013 zu verzeichnen.

Anders verhilt es sich in unserem Wohnquartier Poppen-
rade mit 200 Wohnungen. Hier verzeichnen wir moderni-
sierungsbedingt (Einzelmodernisierung der Wohnungen)
einen leicht erhohten Leerstand, der in den Folgejahren ab-
gebaut wird.

Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2013

Verkauf von Baugrundstiicken und Immobilien

Die Genossenschaft hat zum Ende des abgelaufenen Ge-
schiftsjahres ihr Grundstiick in der Feldstrafle, eine kom-
plizierte Liickenbebauung in der Kieler Innenstadt, und ihre
Eigentumswohnungen in Schwerin und eine Eigentumswoh-
nung in Kiel-Dietrichsdorf verkauft.

Mitgliederentwicklung

Im Geschiftsjahr ist die Mitgliederzahl gegeniiber dem
Vorjahr geringfiigig gesunken und stellt sich wie folgt dar:
Am 31.12.2013 lag der Mitgliederbestand der Genossenschaft
bei 3.116. Die Geschiftsguthaben der Mitglieder haben sich
im Geschiftsjahr um € 17 Tsd. auf € 1.896 Tsd. erhoht.

Die Beschaftigten der Genossenschaft

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zeichnen sich durch
eine hohe Qualitdt in der Beratung und Betreuung unserer
Mitglieder aus. Die Genossenschaft sorgt durch ein umfas-
sendes Aus- und Fortbildungsprogramm dafiir, dass sie sich
jederzeit auf dem aktuellen Wissensstand befinden. In 2013
bestanden drei Ausbildungsverhaltnisse.

Der Vorstand dankt an dieser Stelle allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fiir ihr Engagement, ihre Leistungsbereit-
schaft und ihre gute Arbeit. Der Erfolg unserer Genossen-
schaft ist nicht ohne die Einsatzbereitschaft und Einsatzfreude
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vorstellbar.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat war stets vertrau-
ensvoll, konstruktiv und zielfithrend sowie von Respekt und
Wertschitzung geprigt. Dafiir danken wir den Mitgliedern
dieses Gremiums.

Der Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir
den sachkundigen Rat und fiir das gute Zusammenwirken
zum Wohle der Genossenschaft.

Ebenso gilt der Dank dem Engagement der Vertreterinnen
und Vertreter unserer Genossenschaft.
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Die eingeriisteten Hauser Poppenrade 17 - 25.




Poppenrade 17 - 25 nach der Fertigstellung.
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03.0 BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat und die von ihm gebildeten Kommissionen
haben sich im Berichtsjahr 2013 entsprechend den gesetzli-
chen und satzungsmafligen Bestimmungen iiber alle wesent-
lichen Vorginge, die die Lage und Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft betrafen, zeitnah und umfassend in elf Sitzungen
von Vorstand und Aufsichtsrat (davon fiinf Sitzungen der
Fachkommissionen) informiert.

Die ausfiihrlichen schriftlichen und miindlichen Berichte des
Vorstandes {iber die allgemeine Geschiftsentwicklung, die
wirtschaftliche Lage, die Durchfithrung der laufenden Bau-
programme und ihre Finanzierung sowie die Mafinahmen
zur Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestandes
wurden in den gemeinsamen Sitzungen und Fachausschiissen
eingehend erdrtert. Dies geschah in vertrauensvoller und har-
monischer Zusammenarbeit.

Der Aufsichtsrat hat sich mit dem Vorstand beraten und ihn
bei der Geschiftsfilhrung tiberwacht. In alle wesentlichen
Entscheidungen war der Aufsichtsrat eingebunden und hat
bei allen zustimmungsbediirftigen Vorgingen die erforderli-
chen Beschliisse gefasst.

Die Modernisierungstitigkeit der Genossenschaft war im
abgelaufenen Geschiftsjahr wesentlich geprigt durch die
energetische Sanierung und Modernisierung des Wohnquar-
tiers Poppenrade 1-25. Der Aufsichtsrat hat sich regelméifiig
in seinen Sitzungen iiber den Planungsstand und die Baufort-
schritte bei der im Frithjahr 2013 begonnenen Baumafinahme
informiert. Gleichzeitig iiberzeugte er sich davon, dass das
hierfiir benotigte Investitionsvolumen finanzierbar ist.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Jahres-
abschluss zum 31.12. 2013 und den Lagebericht sowie den
Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinns am 25. Mérz 2014
beraten und mit dem Ergebnis gepriift, dass allen Vorlagen
einstimmig zugestimmt wird.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:
Den Lagebericht des Vorstandes fiir das Geschiftsjahr 2013
anzunehmen.
Den Jahresabschluss 2013 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung und Anhang) in der vorgelegten Form festzustellen.
Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des Bilanzge-
winns fiir das Geschéftsjahr 2013 zuzustimmen.
Dem Vorstand fiir das Geschiftsjahr 2013 Entlastung zu
erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat
ab 31. Mirz 2014 den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013
gepriift. Der Aufsichtsrat hat in einer Sitzung am 10. April
2014 das vorlaufige Priifungsergebnis mit dem Verbandsprii-
fer ausfiihrlich diskutiert und keine Einwendungen gegen die
Priifungsergebnisse erhoben. Der Verband hat der Genossen-
schaft den uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Wohnungsbau-Genossenschaft
Kiel-Ost eG fiir die geleistete Arbeit Dank und Anerkennung
aus.

Kiel, 23. Mai 2014

L1

Michael Koopsh“évL

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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04.1 GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Kiel verfiigt iiber 1.467 eigene Wohnungen, 26 Gewerbeflichen und 240 Stellplitze und
Garagen - und verwaltet weitere 1.419 Wohnungen, 39 Gewerbeflichen sowie 517 Garagen, Tiefgaragen und Stellplitze in Kiel
und dem Kieler Umland.

Unsere Wohnungen werden ausschliellich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage nach giinstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert hoch. Unser Geschéftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand
umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

Den Wohnungsmarkt in unserem Geschiftsgebiet beurteilen wir als gut. Die Nutzungsgebiihren wurden im gesetzlich vorge-
gebenen Rahmen geringfiigig erhoht und betrugen in 2013 durchschnittlich 5,15 €/m? nach 5,08 €/m? im Vorjahr. In unserem
Kerngebiet in Kiel-Wellingdorf waren keine nennenswerten Leerstdnde zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Anders verhilt es sich in unserem Wohnquartier in Kiel-Ellerbek mit 200 WE. Hier verzeichnen wir modernisierungsbedingt
einen leicht erh6hten Leerstand, der in den Folgejahren abgebaut wird. Einen Teil der in 2013 frei gewordenen Wohnungen
haben wir nicht sofort wieder vermietet, da wir ab Mai 2013 mit der energetischen Sanierung des Wohnquartiers begonnen
haben. Flankiert werden diese Mafinahmen durch Einzelmodernisierungen und Neugestaltung des Wohnumfeldes.

Die Fluktuationsquote ist mit 13,97 % gegeniiber 2012 (12,61 %) leicht gestiegen.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2013 2013 2012

T€ T€ T€

Umsatzerlose aus Nutzungsgebiihren 5.640 5.679 5.505
Insféﬁdhaltungsauf\;\}éﬂdungen 7777777777 1.880 1875 1.699
Ziﬁééﬁfwendungen VVVVVVVVVVVVVVVV 1.146‘ - 1.034 1.130
]ahfééﬁberschuss 77777777777777 645 o 966 771

Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschiftsjahr vorsichtig
geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich bis auf die Zinsaufwendungen und den Jahresiiberschuss nur geringe Abweichungen
ergeben. In 2012 durchgefiithrte Umfinanzierungen fithrten zu einer Verringerung der Zinsaufwendungen. Im Jahresiiberschuss
spiegeln sich die Ertrage aus dem Verkauf von Objekten aus dem Umlaufvermégen (Solomit und Schwerin), die Auflésung von
Riickstellungen sowie moderat gestiegene Umsatzerldse bei gleichzeitigem Riickgang der Erlosschmélerungen wieder.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen, bezogen auf die Wohnfliche, durchschnittlich 22,11 €/m? (Vorjahr 19,81 €/m?).
Zusitzlich wurden € 2,2 Mio. (Vorjahr € 2,3 Mio.) fiir aktivierungspflichtige Modernisierungen und Neubaumafinahmen auf-
gewendet.

Die Zinsaufwendungen waren trotz Neubaufinanzierung wegen der Zinsdegression sowie Umfinanzierungsmafinahmen riick-
laufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Wohnungsbestand erweitert,

Instandhaltung und Modernisierung planmiflig fortgefiihrt und die Ertragslage bei nahezu unverandertem Personalbestand
gestarkt haben.

GEWINNVERWENDUNG

Das Geschiftsjahr schliefit nach Bildung von Riicklagen mit einem Bilanzgewinn von 122.529,94 € ab. Der Vorstand schlégt vor,
eine Dividende von 76.002,67 €, dies entspricht 4 %, auf die Geschiftsguthaben auszuschiitten und den verbleibenden Betrag
von 46.527,27 € vorzutragen.
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04.2a VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2013 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2013

Te %
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermdgen 41.144,5 88,72
Verkaufsgrundstiicke 436,4 0,94
sonstige Posten des Umlaufvermdgens 4.794,1 10,34
46.375,0 100,00
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 9.692,0 20,89
Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 135,0 0,29
Langfristiges Fremdkapital 32.271,6 69,59
Kurzfristiges Fremdkapital, andere Riickstellungen 42764 923

und Rechnungsabgrenzungsposten

46.375,0 100,00
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Das Anlagevermégen betrigt rund 89 % der Bilanzsumme. Es ist vollstdndig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel,
einschliefllich langfristiger Riickstellungen, gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 926,4 T€ zu. Davon entfallen 966,4 T€ auf den
Jahrestiberschuss, abziiglich der Dividende in Hohe von 76,0 T€ fiir das Vorjahr und 35,0 T€ auf eine Erhohung der Geschifts-
anteile. Die Eigenkapitalquote betrdgt bei um 4,7 % gestiegener Bilanzsumme 20,9 % (Vorjahr 19,8 %).

Die Vermégenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

31.12.2012 VERANDERUNG GEGENUBER VORJAHR

T€ % T€
40.040,3 90,46 1.104,2
826,4 1,87 -390,0
3.395,2 7,67 1.398,9
44.261,9 100,00 2.113,1
8.765,6 19,80 926,4
205,0 0,46 -70,0
30.923,7 69,87 1.347,9
4.367,6 9,87 -91,2

44.261,9 100,00 2.113,1
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04.2b FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, saimtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu konnen. Dariiber hinaus
gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von
4 % weitere Liquiditdt geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und
ggf. fiir Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefllich in der Euro-Wéhrung, sodass Wihrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps
oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermdogens
hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschliefSlich um langfristige Annuitatendarlehen mit Restlauf-
zeiten bis zu 12 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung auf das Nominalkapital unserer Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschiftsjahr 2,50 % nach 2,87 % im Vorjahr. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass fiir Darlehen mit einem Nominalkapital
von € 2,993 Mio. (Vorjahr € 2,766 Mio.) nur Verwaltungskosten gezahlt wurden.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*
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2013 2012

KAPITALFLUSSRECHNUNG

T€ T€
Cashflow nach DVFA/SG 2.077,7 1.684,0
cottiowas it Gosctitssgeer (N 2.365,4H | | 1716,9 |
oot Tiggens (N -729,6" | | -1 064,3 |
Cashflow aus Ifd. Geschaftstatigkeit nach Tilgung 1.635,8 652,7
vt o mestomsaiger [N —2.247,4H | | —2464,9 |
viteloutiuss s Franzierongigee. [N 2.037,5" | | 988,5 |
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 1.4259 -823,8
rmammiebetandemoter. N 779,6" | | 1603,4 |
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.205,5 779,6

(* DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V. / Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit fiir die planmiflige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4 % ausreicht, dariiber hinaus allerdings nur anteilig fiir Investitionsauszahlungen zur Verfiigung
stand. Die liquiden Mittel nahmen um 1.425,9 T€ zu.

Von dem Finanzmittelbestand zum 31.12. in Hoéhe von 2.205,5 T€ werden 628,0 T€ fiir die Modernisierungsmafinahmen
Poppenrade sowie 273,0 T€ fiir Heizkosten 2013 vorgehalten.

Durch den regelmifligen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfiltiger Vergabe von Instandhaltungsauftriagen die
Zahlungsfihigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.



LAGEBERICHT Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschiiftsbericht 2013

04.2c ERTRAGSLAGE

Der im Geschiftsjahr 2013 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2013

T€
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 678,8
BAUTRAGERT&I’GKEIT ) 66.1
(E\NSCHUESSLIC‘HP‘NEEBAUTER GRUND‘ST}JEK'E')
VERWALTUNGSBETREUUNG -114,9
SONSTIGER GESCHAFTSBETRIEB 51,7
BETRIEBSERGEBNIS 681,7
NEUTRALES ERGEBNIS 319,1
ERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 1.000,8
STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG 34,4

JAHRESUBERSCHUSS 966,4
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Der Jahrestiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, iiberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestands.
Einer moderaten Mieterh6hung und riicklaufiger Zinsaufwendungen stand ein Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen
gegeniiber.

Im Ergebnis der Bautragertatigkeit wirken sich die Umsatzerldse aus dem Verkauf von bebauten Grundstiicken des Umlaufver-
mogens aus.

Das Ergebnis der Verwaltungsbetreuung wird mafigeblich geprégt durch personelle Umstrukturierungsmafinahmen, die in
2013 zu erhohten Sachkosten fiihrten.

Im neutralen Ergebnis wirken sich periodenfremde Ertrage aus der Inanspruchnahme der Bauinstandhaltungsriickstellung und
Auflosung von sonstigen Riickstellungen sowie Ertragen aus Teilschulderlass aus.

2012 VERANDERUNG

Té€ .

1
652,0 -
= 2565
-119,9 50
52,1 04
393,8 —
"""""""""""""""" -
805,4 —
-34,1 03

771,3 195,1
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04.3 NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt

der Erstattung dieses Lageberichts nicht ergeben.

04.4 PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelmiaflige interne Berichterstattung. Es wird laufend aktuali-

siert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch fiir die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungssituation mit
punktuell leicht steigenden Mieten. Weitere Chancen werden wir auch zukiinftig durch Ausweitung des Betreuungsgeschiftes
wahrnehmen. Weitere Wohnungsverkéufe in Schwerin sind in 2014 geplant.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begtinstigt die Ertragslage und ggf. Wachstum durch Neubau.
Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuititendarlehen und der recht gleichméfligen Verteilung der Zinsbindungsfris-
ten halten sich die Zinsanderungsrisiken fiir unsere Genossenschaft in iiberschaubarem Rahmen. In Einzelfillen wurden zur
Sicherung giinstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Die in 2013 begonnenen Modernisierungsmafinahmen im Wohnviertel Poppenrade werden bis einschliefllich 2015 durchge-
fithrt. In 2014 werden hier voraussichtliche Modernisierungskosten von T€ 4.100,0 anfallen.

Der besondere Vorteil unseres Geschiftsmodels liegt in den regelmiflig eingehenden Nutzungsgebiihren. Grundsatzlich ist
aufgrund der aktuellen Marktlage und der erwarteten Entwicklung weder mit nennenswertem Leerstand noch mit umfang-
reichen Mietausfillen zu rechnen. Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren, bei Beibehaltung des derzeitigen
Zinsniveaus sowie planméfliger Fortfithrung von Instandhaltung und Modernisierung, rechnen wir fiir 2014 mit Mietertrigen
von T€ 5.670,0, Zinsaufwendungen von T€ 1.034,0 und planen die Kosten fiir Instandhaltung mit T€ 1.825,0. Als Jahresiiber-
schuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 625,0. Damit wird unser Eigenkapital weiter gestirkt und die finanzielle Basis fiir
kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Kiel, 25. Marz 2014

Vorstand

/7 Wl / Y /%/%/’/ﬂf///(é

Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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05.1 HANDELSBILANZ ZUM 31.12.2013
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31.12.2013 VORJAHR
AKTIVSEITE . . :
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 26.277,00 7.834,00
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten 40.875.637,85 39.895.124,50
Grundstiicke mit Geschiifts- und anderen Bauten 46.390,52 . 50.866,52
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 051
Technische Anlagen und Maschinen 2.570,61 3.489.61
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 35.549,72 5549872
'Baﬁ\.fb.r.l.)éreit.l.l.n.g'skos‘t.e.ﬁ """""""""""""""" 130.576,54  41.090.725,75 0,00
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.570,00 25.570,00
'Anc‘i.e.r.e.:.l':ina.n.z.é.n'lagér.l """""""""""""""" 1.880,00 2745000  1.880,00
SUMME ANLAGEVERMOGEN 41.144.452,75  40.040.263,86
UMLAUFVERMOGEN
ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
Grundstiicke ohne Bauten 237.778,64 23777864
Bauvorbereitungskosten 0,00 000
Grundstiicke mit fertigen Bauten 198.687,50 © 588.572,00
Unféfiigé Leié&iﬁgeﬁ """""""""""""""" 2.439.786,21 239276878
Andere Vorrate 36.094,35 291234670 4129189
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Grundstiicksverkiufen 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstitigkeit 17.234,56 20.834,46
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
'Son‘s.t.i'g.é'Verﬁié'génsgég.éﬁ'stéﬁdé """""""""""" 64.772,40 11112044  117.620,19
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2205487,61  779.60695
SUMME UMLAUFVERMOGEN 5.228.954,75 4.217.768,41
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.564,73 3.824,54
BILANZSUMME 46.374.972,23  44.261.856,81
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31.12.2013 VORJAHR
PASSIVSEITE ) ) )
EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschafts;ahres ausgeschledenen Mltgheder . 132.800,0(')” y 115 360 00'.
der verblelbenden Mltgheder o 1.895.746,7&%' - ‘1 878 929, 61'.
aus gekundlgten Geschaftsantellen o o o o 1.920,0(5' 2.030.466,7{;“ - 800,00'.
Riickstindige fallige Elnzahlungen auf Geschiftsanteile: o B
8.733,22 € (7.790,39 €)
GEWINNRUCKLAGEN
Gesetzliche Ricklage 132001509 123237503
Andere Gewinnriicklagen 620995892  7.538.97401  5439.958,92
GEWINNVORTRAG 22.769,39 23.969,74
Bll.ANZGEWlNN
Iahresuberschuss - o - o - o 966.400,61”
Einstellungen in Ergebnlsrucklagen o o o o —866.640,0(; 122.529,94'“ - —697132,63
SUMME EIGENKAPITAL 9.691.970,73  8.765.586,93
RUCKSTELLUNGEN
Steuerruckstellungen 101.917,50 92 735 13
Riickstellungen fiir Baﬁmstandhaltung : - - - 135.000,0(')“ . 205 000 OOH
Sonstige Riickstellungen S 760.188,31 99710581  877.78198
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 32.025.553,04 30.611.537,96
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredltgebern o - 299.501,2 1 B 319.058, 8,75
Erhaltene Anzahlungen o o 2.761.217,34' B 2 807 026, 69'.
Verbmdhchkelten aus Vermletung . . . . 72.310,26' N 49.469,46'.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Lelstungen . . 328.489,14' y 342035 57
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmenr : . 12,54' R 6, 27'.
Sonstlge Verblndhchkelten h o 119.342,05: 35.606.425,52%:: 119 633 89::

davon aus Steuern 31.599,35 € (19 022, 82 €)

davon im Rahmen der sozmlen Slcherhelt 0,00 € (0 00 €) h
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 79.470,11 71.984,18
BILANZSUMME 46.374.972,23  44.261.856,81
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05.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FURDIE ZEIT VOM 01.01.2013 - 31.12.2013 SIGLABALL SR
Bezeichnung € € €
Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 810841052 781341714
b)aus Verkaufvon Grundstiicken 50904900 000
¢)aus Betreuungstitigkett 345691 33470465
d) aus Vandererrirl;iefertriﬁgen und VI;eistunrgrén N 63.644,56 : 9.0(55.631,;9. [ 61611,77
Verianderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten -342.867,07 -342.867,07 54.281,88
Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrige 505.202,05 505.202,05 634.952,95
Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 402881475 396892111
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsticke 2339430 2151473
c) AﬁfWenduﬁgén fﬁrrérnrdere Lrirerférungérrlrund Lrerirsrtungen” ‘. "1.711,“68 H 4.05"3.920,"}3 T 3078,09
ROHERGEBNIS 5.114.045,64 4.905.454,46
Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter ~~ o77g7g4l 90423493
b)Soziale Abgaben 19466020 117253861 18657872
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstiande 1.181.286,38 1.181.286,38 1.082.687,60
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 47489516 47489516 547.500,19
Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungendes 2275 2275
Finanzanlagevermogens

sonéfiée Zinsen und dhnliche Ef&ége N - . 1"0.432,“63

davon aus Auf-/Abzinsung: 441,02 € (2.743,79€) 1045538 1559955
Zinsen und ihnliche Aufwendungen 103368212 103368212 1130.349,54
davon aus Aufzinsung: 957,69 € (0,00 €) - B 00
ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 1.262.098,75 1.069.725,78
Stewernvom Einkommen und Ertrag 3436406 3408885
Sonstige Stewern 26133408 26431067
JAHRESUBERSCHUSS 966.400,61 771.326,26
Gewinnvortragaus dem Vorjahr 276930 2306974
Einstellungen in Gewinnriicklagen .
a)in die gesetzliche Riicklage 09664006  77.13263
b)inandere Gewinnriicklagen 77000000  620.000,00

BILANZGEWINN 122.529,94 98.163,37
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05.3 ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
31. DEZEMBER 2013

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (Formblatt VO) beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

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

Das Sachanlagevermogen wurde unter Berticksichtigung planmafiiger linearer und auflerplanmifliger Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten wurden auf der Grund-
lage einer angenommenen Nutzungsdauer von 80 Jahren, bei Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten von 50 Jahren
planmiéfig linear vorgenommen. Die ab 1994 neu errichteten Wohnbauten wurden linear mit 2 %, die Auflenanlagen wur-
den mit 10 %, bzw. mit 4 % und mit 3 % linear abgeschrieben. Die Aktivierung der Modernisierungskosten wurde iiber die
Restnutzungsdauer des Gebdudes verteilt. Ein Gewerbeobjekt wurde durch eine aulerplanméfiige Abschreibung in Héhe von
24.752,00 € abgeschrieben, da es dauerhaft wirtschaftlich nicht mehr nutzbar ist.

Die technischen Anlagen und Maschinen wurden linear mit Satzen zwischen 10 % und 12,5 % abgeschrieben.
Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung 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.

Beim Umlaufvermogen 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 zusétzlich Einzelwertberich-
tigungen vorgenommen.

Die Steuerriickstellungen werden mit 101.917,50 € ausgewiesen. Der Ausweis betrifft die Ausschiittungsbelastung fiir die
Dividenden 2011, 2012 und 2013.

Die in Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden teilweise verbraucht. Der Rest wurde unverdndert
beibehalten und wird in zukiinftigen Geschéftsjahren bestimmungsgemafd verbraucht.
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Die Sonstigen Riickstellungen enthalten die zweckgebundene Riickstellung fiir Schonheitsreparaturen einer WIE. Diese wurde
nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages bewertet. Im Vorjahr wurde eine
Riickstellung fiir ungewisse Verbindlichkeiten passiviert, die durch die Ankiindigung der Zahlung von Ausbaubeitrigen einer
begonnenen Mafinahme gebildet werden musste. Mit der Inanspruchnahme rechnet die Genossenschaft im nun folgenden
Jahr. Der Rest der Riickstellung fiir eine noch ausstehende Rechnung aus dem Jahr 2012, wurde nach Eingang der Rechnung
eines Teilbetrages von einer kurzfristigen in eine langfristige Riickstellung umgewandelt und abgezinst. Passiviert wurde eine
Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten drei Monate des néchsten Jahres nachgeholt wird und
eine Riickstellung fiir einen Ausgleichsbeitrag einer angekiindigten Sanierung.

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

Die Riickstellung fiir Archivierungskosten wurde mit den jéhrlich anfallenden riickstellungsfiahigen Kosten fiir die Archivrau-
me, in denen die Unterlagen aller Jahre aufbewahrt werden, korrigiert um Kostensteigerungen und Abzinsung bei einer Aufbe-
wahrungsfrist von zehn Jahren, bewertet. Der iibersteigende Betrag zum Vorjahr wurde tiber Ertréige aufgelost.

Die Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
niinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre geméaf} 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 ausschliefSlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten
2.439.786,21 € (Vorjahr 2.392.768,78 €).

2. In dem Posten ,,sonstige Vermogensgegenstande“ sind keine Betrdge grofieren Umfangs enthalten, die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen.

3. In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

RUCKStelIUng filr PerSONalKOSLEN ........vuuvuiuieiiieeiiriieiereteeiesetese st sss s ssesasssessensees 17.343,01 €
Riickstellung fiir Prifungskosten U, BETatlung.........cuvcueueiuiirirniererneiiineiieeeieisesesessesessessesssssessessessessessessessessessessensens 27.200,00 €
Riickstellung filr UrlaubSKOSLEN ........cuvuiuiuiiieriiiiiiiiiiieiieiieseees e sse s s ssesssssssses 8.426,00 €
Riickstellung fiir interne JahresabsChIUSSKOSLEN .........c.vuiuiviiniiiiiiicic s saees 16.600,00 €
Riickstellung fiir Archivierung.........c.ccoceveeunee ...9.600,00 €
Drohverlustriickstellung fiir schwebende GESChAfe ........c..cuvuiveiiiieniieiietee et sesessenass 13.467,00 €
Riickstellung fiir HausbeWirtSChaftlung .........c.couvcueiicieiieiiiiiciic e sss e sss e s sanies 50,00 €
Riickstellungen fiir ungewisse VerbindliChKeIten .........cc.ccuuiuiuiuciuneieiieiiicieitiecsie e sssessesesesssssesssesaenenes 91.271,98 €
Riickstellung f.unterl. Instandhaltung innerhalb d. ersten drei MONQte .........cocveueucererneencererneeneesereeseesereeseeereesensensens 70.000,00 €

Riickstellung fiir Schonheitsreparaturen WIE 70 506.230,32 €

Gesamt 760.188,31 €
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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 hergestellt
werden.

5.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrige grofleren 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 96.640,06 € auf

1.329.015,09 € und in die anderen Ergebnisriicklagen wurden 770.000,00 € aus dem Jahresiiberschuss eingestellt, so dass diese
sich auf 6.209.958,92 € erhoht haben. Die Ergebnisriicklagen enthalten somit insgesamt 7.538.974,01 €.

7. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

insgesamt davon mit einer Vorjahr

Restlaufzeit von

FORDERUNGEN mehr als 1 Jahr
€ € €
Forderungen aus Vermietung 26.578,90 0,00 0,00
Fdfdéfﬁngen aus Verkauf von Grundéfﬁéken """" 0,06 ‘ o 0,00 0,00
Féfdéfﬁngen aus Bét?éﬁﬁngstétigkeif 7777777777 17.234,56 ‘ o 0,00 0,00
Féfdéfﬁngen aus anderen Lieferunge'ﬁrtrlrn'cri Leistungen 2.534,5é ‘ - 0,00 0,00
Sonstlge Vermégeﬁégéééhsténde VVVVVVVVVVV 64.772,46 ‘ - 0,00 0,00
Gesamtbetrag 111.120,44 0,00 0,00

8. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

insgesamt davon mit Vorjahr

einer Restlaufzeit

VERBINDLICHKEITEN bis zu 1 Jahr
€ € €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 32.025.553,04 918.493,69 2.220.564,70
Véfbiﬁdlichkeiten géééﬁﬁber andererrlr kféditgebern """" 299.501,21‘ ‘ 1'6.901,32 17.265,20
Erhaltene Anzahlungen 2.761217,34 2.761.217,34 2.807.026,69
Véfbiﬁdlichkeiten aus Véfmietung VVVVVVVVVVV 72.310,26 ‘ ‘ 72.310,26 49.469,46
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 328.489,14 ' 276.973,73 229.420,01
Véfbiﬁdlichkeiten gegenuber VerbundrertrrlrérrlrUnternehmen """" 12,5; o 12,54 6,27
Sonstige Verbindlichkeiten’ 119.342,05 119.342,05 119.633,89
Gesamtbetrag 35.606.425,58 4.165.250,93 5.443.386,22
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Anschaffungs- Zugdnge

Herstellungskosten des Geschiftsjahres
Bezeichnung € €
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 93.941,47 29.478,88
SACHANLAGEN
érun;lstﬁcke ;it Wohnbauten 63.491.787,99 — 0
Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten e e
Grundstiicke ohne Bauten -
Technische Anlagen und Maschinen oo
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 324.209,88 s
Anlagen im Bau w0
Bauvorbereitungskosten 0,00 oo
SUMME SACHANLAGEN 64.050.501,20 2.256.199,55
FINANZANLAGEN
;nteiie an ver;l;undenen Unternehmen 25.570,00 .
Andere Finanzanlagen 1.880,00 ;-
SUMME FINANZANLAGEN 27.450,00 0,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 64.171.892,67 2.285.678,43
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Abgange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen des

des Geschaftsjahres (kumulierte) 31.12.2013 Geschiftsjahres

€ € € € €

0,00 97.143,35 26.277,00 11.035,88

VVVVVVVVV 202,16 24.731.325,36 40.875.637,85 1.134.661,87

rrrrrrrrr 97.819,87 46.390,52 4.476,00
VVVVVVVVV 0,00 0,51

VVVVVVVVV 87.721,82 2.570,61 919,00

VVVVVVVVV 8.531,41 290.374,38 35.549,72 30.193,63
VVVVVVVVV 0,00 0,00

VVVVVVVVV 0,00 130.576,54 0,00

8.733,57 0,00 25.207.241,43 41.090.725,75 1.170.250,50

rrrrrrrrr 0,00 0,00 0,00 25.570,00 0,00

rrrrrrrrr 0,00 0,00 0,00 1.880,00 0,00

0,00 0,00 0,00 27.450,00 0,00

8.733,57 0,00 25.304.384,78 41.144.452,75 1.181.286,38
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10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.4. Rechte stellen sich wie folgt dar

(Vorjahr in Klammern):
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insgesamt Davon Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr
VERBINDLICHKEITEN
€ €
32.025.553,04 918.493,69
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
(30.611.537,96) (2.220.564,70)
299.501,21 16.901,32
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
(319.058,75) (17.265,20)
Erhaltene Anzahlungen 2.761.217,34 2.761.217,34
(2.807.026,69) (2.807.026,69)
72.310,26 72.310,26
Verbindlichkeiten aus Vermietung
(49.469,46) (49.469,46)
328.489,14 276.973,73
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(342.035,57) (229.420,01)
12,54 12,54
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
(6,27) (6,27)
119.342,05 119.342,05
Sonstige Verbindlichkeiten
(119.633,89) (119.633,89)
35.606.425,58 4.165.250,93

Gesamtbetrag

(34.248.768,59)

(5.443.386,22)
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Davon Restlaufzeit Davon Restlaufzeit Davon gesichert Art der Sicherung
zwischen 1 und 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € €
3.851.639,02 27.255.420,33 32.025.553,04 GPR
(3.350.769,73) (25.040.203,53) (30.611.537,96)
65.724,20 216.875,69 299.501,21 GPR
(66.702,84) (235.090,71) (319.058,75)
51.515,41
(112.615,56)
3.968.878,63 27.472.296,02 32.325.054,25 GPR
(3.530.088,13) (25.275.294,24) (30.930.596,71)

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten erfolgt iiber Buchhypotheken (10.613.807,65 € nominal /
Restkapital 4.576.672,37 €) und (Buchgrundschulden 33.146.941,27 € nominal / Restkapital 27.448.880,67 €).

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern erfolgt iiber Buchgrundschulden (422.148,15 € nominal /
Restkapital 275.697,87 €). Die Mieterdarlehen sind ohne grundbuchliche Absicherung.
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1.In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind 70.000,00 € aus der Entnahme der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung,
102.404,28 € aus der Auflosung von Riickstellungen, 38.047,84 € aus dem Verkauf eines Grundstiickteiles des Anlagevermo-
gens und 125.000,00 € eines Tilgungszuschusses der KfW-Bankengruppe enthalten.

2. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten 344.581,38 € Verwaltungskosten.

3. Die sonstigen Zinsertrage enthalten 441,02 € aus der Abzinsung einer langfristigen Riickstellung.

4. Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten 957,69 € aus der Aufzinsung von Riickstellungen von Altersteilzeitver-
einbarungen.

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:
Haftung aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde VerbindlichKeiten.......c..covueueucenereuncenerncencenereecerereeennnne 476.693,78 €

Die Genossenschaft hat in ihren Grundbiichern Grundschulden fiir fremde Verbindlichkeiten (WTC Wohnen & TeleCom-
munication GmbH & Co KG, Hamburg und das Land Schleswig-Holstein) 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 Hoérfunkprogrammen 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 tiber T€ 400 bei einer in
Abstimmung mit der Genossenschaft auszuwihlenden 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.
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2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind:
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhabemn ... vieerereeeiererieiereieeeeieeeeeseieeieesseesresesessseseesssssessessesssssssessssnes 1.117.497,00 €

3. Die Genossenschaft besitzt 100 Prozent der Kapitalanteile der Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft Kiel-Ost mbH
mit Sitz in 24148 Kiel, Poppenrade 5

Eigenkapital Zum 31.12.2013 ......ccouiiiiiiiiiiinniniinisinssssssssssssasssssssssssse sttt bbb 61.597,79 €
davon:

StammKapital ZUM 31.12.2013.......cueiiieeieiierieeeeeierieeseesesieessessesetssessesetssessesses bbbt seb sttt bbbt bbbt been 25.570,00 €
Gewinnvortrag zum 31.12.2013 35.852,20 €
Jahrestberschuss ZUm 31.12.2013 ......c.ooeveveeeeeeeeereeeeeerere ettt ettt se sttt sesesesesesessssssasasssssssssssasasasasasasssasasasasasasasanas 175,59 €

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

Kaufmannische Mitarbeiter.

TechniSChe MItarDeIter.......coiuiueveueicieeiereteeeteeee ettt ettt et senens 1 ettt 1
Hauswarte, Reinigungspersonal, Bl teiiitie et eecte e eeteeee e e e e e e e e be e e e taeeeerae e e araeeennes B oottt e st e s ettt e s sbt e e s sareeens 3
Gesamt 16 9

Auflerdem wurden 3 Auszubildende von Januar bis Dezember 2013 beschitigt.
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5. Mitgliederbewegung

ADFANG 2013 .ottt 3.167
ZUGANG 2013 ...ttt ettt e e 176
ADGANEG 2013t eseeserie s i s esses st s stk e bR bbbt 227
EIAE 2013 ...ttt eesea et ss s ee st e e e R Rttt 3.116
Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr erhOht um .....c.ccccovcevevcrccivcrncrennes 16.817,17 €

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

7. Mitglieder des Vorstandes:
Doris Schwentkowski
Horst Herchenréder

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Michael Koops, Vorsitzender
Dr. Inken Fuhrmann
Peter Jessen
Lorenz Hermann Levsen
Thorsten Stich
Peter Treichel (bis 13.06.2013)
Christian Uthmoller

Kiel, 25. Mirz 2014

Der Vorstand

/ W, / y /%/%%7///(4

Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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06.0 VERZEICHNIS DER GEWAHLTEN VERTRETER

gewihlt ab 17. Juni 2011

WAHLBEZIRK 01 - PLZ 24148 27 Schliiter Lothar Willy-Jacob-Weg 4, 24148 Kiel
28 Schulan Erwin Willy-Jacob-Weg 12,
Nr. Name, Vorname StraBe/Ort 24148 Kiel
1 Abraham Stephan Selenter Strafle 18, 24148 Kiel 29 Tiefensee Jan GrabastrafSe 95, 24148 Kiel
2 Bohnke Freddy Hagener Strafle 26,24148 Kiel 30 Uhl J6rn Hangstraf3e 30, 24148 Kiel
3  Bohnstengel Christel Poppenrade 37, 24148 Kiel
4 Dohrenbusch Jochen Miihlendamm 11, 24113 Kiel
5  Gehler Dr. Jo6rg Stille Gasse 4, 24148 Kiel WAH LB EZl RK 02 - SO NST'GE
6  Herchenroder Sven Julius-Brecht-Straf3e 16,
24148 Kiel Nr. Name, Vorname StraBBe/Ort
7  Horst Sven August-Sievers-Ring 27, 1  Biiflen Ragnhild Ellerbeker Weg 129,
24148 Kiel 24147 Kiel
8 Jefl Heinz Peter-Hansen-Str. 130, 2 Bunge Horst Ellerbeker Weg 143,
24148 Kiel 24147 Kiel
9  Klose Hartmut Poppenrade 7, 24148 Kiel 3 Burkert Giinter Alfons-Huysmans-Ring 33,
10 Knobloch Brigitte Wabhlestrafle 20c, 24148 Kiel 24149 Kiel
11 Kohler Werner Hagener Strafle 2, 24148 Kiel 4  Butenschén Ute Kieler Kamp 68, 24145 Kiel
12 Kokocinski Peter Fliggendorfer Strafle 1, 5  Carstens Udo Kammerkoppel 11,
24148 Kiel 24222 Schwentinental
13 Kromer Eberhard Franziusallee 49, 24148 Kiel 6  Cordes Kerstin Trondelweg 75, 24147 Kiel
14 Kubalsky Erna Peter-Hansen-Str. 126, 7  Fischer Bernhard Kalubber Holz 7,
24148 Kiel 24326 Kaliibbe
15 Kiihsel Marion Frankfurter Strafle 44, 8  Greve Hans-Christian ~ Am Klosterforst 13,
65474 Bischofsheim 24223 Schwentinental
16 Kiinstler Reinhard Grabastrafle 71, 24148 Kiel 9 Hilsebein Tomas Schiickingstrafle 6, 24106 Kiel
17 Lau Rolf Wischhofstrafe 76, 24148 Kiel 10  Junge Horst-Dieter Drosselweg 11,
18 Liitjohann Klaus Federmannstrafle 32, 24222 Schwentinental
24148 Kiel 11 Lobowitz Sabine Poppenrade 5, 24148 Kiel
19 Meier Arno Klausdorfer Weg 65, 12 Luckhardt Karl Heinz Am Wiesenhof 2, 24107 Kiel
24148 Kiel 13 Masuch Marek Mubhliusstrafle 72, 24103 Kiel
20 Merle Iris Poppenrade 5, 24148 Kiel 14 Neumann Karsten Paul-Jacob-Bruns-Weg 2,
21 Moser Klaus-Dieter Willy-Jacob-Weg 13, 24211 Preetz
24148 Kiel 15 Niehus Dieter Erlengrund 12 a, 24211 Preetz
22 Nolte Andreas Liitjenburger Strafle 88, 16 Ramm Hans-Jiirgen Seerosenweg 3, 24146 Kiel
24148 Kiel 17 Rothenstein Arthur Zum See 14 b,
23 Puhlmann Lutz An der Holsatiamiihle 5, 24223 Schwentinental
24149 Kiel 18 Struck Wilfried Solomit 7, 24149 Kiel
24 Rave Klaus-Peter Grebiner Weg 24, 24148 Kiel 19 Terstiege Henning Werftbahnstrafle 8, 24143 Kiel
25 Rekop Kay Peter-Hansen-Str. 122, 20 Werner Elke Henri-Dunant-Allee 30,
24148 Kiel 24119 Kronshagen
26  Scheil Helmut Hagener Strafle 11, 24148 Kiel ~ 21 Zimmermann Horst Trondelweg 75, 24147 Kiel




