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A. Allgemeine Angaben

Wohnungsbau-Genossenschaft "Selbsthilfe" eG, Emden

auf einen Blick

- Mitglieder

- Geschaftsanteile

- Bestand
- Wohnungen
- Garagen

- Verwaltungsgebaude

- Laden
- Werkstatt
mit Garagen

2009 2008
1.854 1.924
1.963 2.043
1.061 1.061

66 66

1 1

1 1

1 1

4 4
2009 2008
EUR EUR

- Bilanzsumme

- Anlagevermdgen
- Umlaufvermégen
- Rechnungsabgrenzungsposten

- Geschéftsguthaben

- Ricklagen

- Ruckstellungen
- Verbindlichkeiten
- Rechnungsabgrenzungsposten

- Umsatzerltse

- Bilanzgewinn

13.798.329,16
12.869.558,21
897.065,28
31.705,67
439.581,00
7.567.124,97
51.320,00
5.650.807,54
8.405,50
3.560.852,74

81.090,15

13.612.458,74
12.683.840,01
893.913,06
34.705,67
448.140,00
7.030.407,37
41.830,00
5.818.989,75
5.958,61
3.504.354,76

267.133,01




Verwaltungsorgane
Vorstand

Axel Jurgens
-Geschéftsfuhrer-

Otto Prohl
-Verw.-Angestellter-

Aufsichtsrat

Karl Muller
-Rentner-

Marianne Kandziora
-Rentnerin-

Maike Fischer
-Dipl.-Kauffrau-

Walter Davids
-Prifer-

Leopold Fox
-Rentner-

Joachim Freese
-Montagewerker-

Bernhard Heis
-Rentner-

Marianne Janssen
-Rentnerin-

Heinz Petersen

-Energieanlagenelektroniker-

hauptamtlich

nebenamtlich

Vorsitzender

stellv. Vorsitzende/Schriftfihrerin

stellv. Schriftfiihrerin

Aufsichtsratsmitglied

Aufsichtsratsmitglied

Aufsichtsratsmitglied

Aufsichtsratsmitglied

Aufsichtsratsmitglied

Aufsichtsratsmitglied



Rechtliche Grundlagen der Genossenschaft

Firma: Wohnungsbau-Genossenschaft
"Selbsthilfe" eG

Sitz: Emden

Anschrift: Manningastrasse 4, 26721 Emden

Telefon: 04921/39520

Telefax: 04921/395219

E-Mail: info@selbsthilfe-emden.de

Internet: www.selbsthilfe-emden.de

Grindungstag: 22. Februar 1924

Genossenschaftsregister: GnR 100001 Amtsgericht Aurich

Satzung: Fassung vom 22. Oktober 2008
Hohe des Geschéftsanteils: EUR 210,00
Haftsumme je Mitglied: Eine Nachschuss-

pflicht liegt nicht vor.
Kindigungsfrist: Drei Monate zum Schluss des Geschaftsjahres
Gegenstand des Unternehmens: Zweck der Genossenschatt ist die Férderung ihrer

Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
veraufern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gibernehmen.
Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Raume fiir Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen

und Dienstleistungen. Beteiligungen sind zuldssig.



Geschaftsjahr:

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft
erstreckt sich auf die Stadt Emden.

Die Ausdehnung des Geschéaftsbetriebs
auf Nichtmitglieder ist nicht zugelassen.

01. Januar bis 31. Dezember



B. Darstellung des Geschéaftsverlaufs

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

2009 begann das Jahr der Weltwirtschaftskrise und endete als Jahr ihrer konzertierten Bekampfung durch
Politik und Wirtschaft. Trotz vieler offener Fragen und eines zuletzt ins Stocken geratenen Aufwartstrends
ist daher zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung eine verhalten positive Bilanz zu ziehen.

Im Jahr 2009 schrumpfte die deutsche Wirtschaft erstmals seit sechs Jahren wieder. Der Riickgang
bedeutet die mit Abstand tiefste Rezession der Nachkriegszeit. Der drastische wirtschaftliche Einbruch
fand dabei hauptsachlich im Winterhalbjahr 2008/2009 statt. In der zweiten Jahreshalfte zeichnete sich

in den Kenndaten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung dagegen eine allmahliche Stabilisierung

der Wirtschaftsaktivitat auf niedrigem Niveau ab. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
war das Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt 2009 um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Im Jahr 2008
war die deutsche Wirtschaft noch um 1,3 % gewachsen.

Die Wohnungswirtschaft ist bislang nur indirekt von der Finanzmarktkrise betroffen und hat bei einer
Uberwiegenden Mehrheit der Wohnungsunternehmen keine Auswirkungen auf Objekt- und Unternehmens-
finanzierung gezeigt.

Im Jahr 2009 bekamen die Wohnungsbauinvestitionen einen leichten Dampfer und sind um 0,8 %
gesunken. Neben den Neubauinvestitionen waren erstmals auch die Bestandsinvestitionen ricklaufig.
Insgesamt wurden im vergangenen Jahr rund 137 Milliarden EUR in Neubau, Sanierung und
Modernisierung von Wohnungen investiert. Mit 56 % aller Bauinvestitionen stellt der Wohnungsbau
weiterhin das bedeutendste Segment der gesamtwirtschaftlichen Bautétigkeit. Inzwischen tbersteigen
die MalRhahmen am Geb&audebestand deutlich die Investitionen im Neubau.

2. Lage der Genossenschaft

Die "Selbsthilfe" hat die Finanz- und Wirtschaftskrise unbeschadet Giberstanden. Grund dafir ist unser
nachhaltiges Geschaftsmodell. Dieses hat sich in Gber 85 Jahren bewahrt. Uns geht es nicht um den
schnellen Profit, sondern um eine gute Eigenkapitalbasis und einen langfristig attraktiven Wohnungs-
bestand. Wir sehen in unseren Wohnungen keine Handelsware, sondern ein Wirtschafts- und Sozialgut,
fur das wir soziale, 6konomische und 6kologische Verantwortung tragen.

Im Geschaftsjahr 2009 beschrankten sich unsere Téatigkeiten auf die Verwaltung, Modernisierung und
Instandhaltung des Wohnungsbestandes. Die gesteckten Ziele haben wir erreicht und die Marktposition
in Emden sicher behauptet. Unsere Geschéftspolitik hat dazu beigetragen, dass sich die Nachfrage
nach unseren Wohnungen positiv entwickelt. Die Entscheidung, durch hohe Bestandsinvestitionen
langfristige Vermietbarkeit zu sichern, zahlt sich aus. Wir konnten das Jahresergebnis verbessern und
einen Jahresiiberschuss von EUR 367.877,94 erwirtschaften.



3. Geschaftstatigkeit

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft verwaltete am 31. 12. 2009 einen eigenen Wohnungsbestand von:

Hauser Wohnungen  Wohnflachen
Altbauten 199 480 26.472,42
(bis zum 20. 6. 1948
erstellt)
Neubauten 106 581 32.169,28
(ab 21. 6. 1948 erstellt)
305 1.061 58.641,70

Sonstige Mieteinheiten werden wie folgt nachgewiesen:
1 Laden
66 Garagen

Im Eigentum der Genossenschaft stehen ausserdem:

1 Verwaltungsgebaude
1 Werkstatt mit 4 Garagen

4. Umsatz- und Nachfrageentwicklung

Die Umsatzerldse zeigen in der Entwicklung folgendes Bild:

2009 2008

Umsatzerldse aus: EUR EUR
- Wohnungsmieten 2.733.362,26 2.687.318,32
- gewerbliche Rdaume 3.988,08 3.988,08
- Garagen 24.267,20 24.331,52
2.761.617,54 2.715.637,92
- Betriebskosten 812.221,83 790.588,28
- Erlésschmalerungen 36.193,41 27.277,76
3.537.645,96 3.478.948,44
- Aufwendungszuschisse 23.206,78 25.406,32

3.560.852,74 3.504.354,76

Die Mehrerl6se aus Wohnungsmieten in Hohe von 46.043,94 EUR resultieren aus Mieterhéhungen
nach Modernisierungsmassnahmen und Anpassungen bei Neuvermietung.



Erldsschmalerungen werden in H6he von 36.193,41 EUR (1,31% der Sollmieten) nachgewiesen.
Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Mietenanteil 29.752,85 EUR (1,08 %)

Betriebskostenanteil 6.440,56 EUR (0,23 %)

Im Vorjahr betrugen die Erlésschmélerungen 27.277,76 EUR (1 %).

Die Steigerung bei den Erldsschmélerungen ist in erster Linie auf die héhere Fluktuation und damit auf
einen hdheren Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf zurtickzufthren.

Die Mietzahlungsbereitschaft hat sich leicht verschlechtert.

Saumige Zahler verursachten einen Forderungsausfall in Héhe von 2.502,06 EUR. Im Vorjahr
lagen die Abschreibungen bei 1.275,40 EUR.

Der gesamte Mietausfall durch planméafige Modernisierung, Instandhaltung, fehlender Anschluss-
vermietung und Forderungsabschreibungen betragt 38.695,47 EUR (1,40 % der Sollmieten).

167 Wohnungen (15,74 %) mussten neu vermietet werden. Die Wohnungswechselrate lag im
Vorjahr bei 144 WE (13,57 %).

Griunde fur den Wohnungswechsel waren:

2009 2008
Umzug innerhalb der Genossenschatft 21 15
Erwerb von Wohnungseigentum 20 10
Hausstandszusammenlegung 28 28
Gunstigere Wohnlage 3 4
Etagenlage 0 1
Wohnung zu klein 4 2
Wohnung zu gross 0 0
Miete zu hoch 2 0
Raumungsklage 1 0
Kindigung durch die Genossenschaft 6 0
Senioren-/Pflegeheim 10 12
Behindertengerechte Wohnung 0 1
Tod 20 14
Ortswechsel 49 48
Trennung 1 1
Sonstige 2 8



5. Vermietungsangebot

Das Angebot gliedert sich wie folgt:

31 Reihenhauser

198 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 2 Wohneinheiten
177 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 3 Wohneinheiten
178 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 5 Wohneinheiten
347 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 7 Wohneinheiten
50 Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern bis 9 Wohneinheiten
80 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 10 Wohneinheiten

Unsere Wohnungen nach gm Wohnflache

350
300
250
200
150
100

50

bis40gm  49gm 59 qm 69 qm 79 qm 99gm  (ber 100
am

Die durchschnittliche Gré3e unserer Wohnungen liegt bei 55,27 gm Wohnflache.



Unsere Mieten gliedern sich wie folgt:

Mietenstruktur nach Miethéhe (ohne Betriebskosten)

bis 150 EUR 200 EUR 250 EUR 300 EUR 350 EUR 450 EUR

Mietenstruktur nach EUR/gm Wohnflache (ohne Betriebskosten)

450
400
350
300
250
200
150
100

50

bis 1,80 240EUR 3,00EUR 360EUR 420EUR 4,80EUR  uber 4,80
EUR EUR

Die durchschnittliche Sollmiete je gm Wohnflache/Monat liegt bei 3,96 EUR (Vorjahr 3,82 EUR).



6. Modernisierung und Instandhaltung

Wie in den Vorjahren haben wir auch 2009 umfangreiche Investitionen in unserem Hauserbestand

vorgenommen. Fir Modernisierung und Instandhaltung investierten wir 1.722.529,66 EUR. Die Kosten

setzen sich wie folgt zusammen:

1. Instandhaltung
a) Fremdkosten
b) Lohn etc.

2. Modernisierung/

Wertverbesserung etc.

A) Herstellungskosten
a) Vollmodernisierungen
b) Wertverbesserung

c) Gartenanlagen

B) Aufwand

a) Vollmodernisierungen
b) Teilmodernisierungen

Fir die Finanzierung wurden keine Fremdmittel eingesetzt.

2009
EUR WE
691.009,47 -
206.929,46 -
659.307,22 19
2.568,02 -
30.491,09 2
132.224,40 90
1.722.529,66 111

2008
EUR WE
778.783,44 -
163.331,67 -
599.957,64 18
772,31 -
11.723,33 -
62.911,94 3
119.141,12 100
1.736.621,45 121

Durch diese Investitionen leisten wir einen Beitrag zur Sicherung der Arbeitsplatze in der heimischen

Bauwirtschaft.
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7. Betriebskosten

Die Betriebskosten betragen:

2009 2008 Veranderung

EUR EUR EUR
Wasserversorgung 124.404,92 124.666,81 -261,89
Kanalbenutzungsgebiihren 174.013,84 166.565,67 7.448,17
Regenwasserableitungsgebiihren 11.083,64 13.929,44 -2.845,80
Allgemein- und Au3enbeleuchtung 19.858,89 18.385,00 1.473,89
Stral3enreinigung 808,64 808,64 0,00
Miillbeseitigung 103.120,16  100.717,76 2.402,40
Schornsteinreinigung/
Immissionsmessgebiihren 43.778,48 43.790,40 -11,92
Thermenwartung 44.928,45 41.888,00 3.040,45
Sachversicherungen 85.734,35 83.161,40 2.572,95
Winterdienst 11.686,59 11.686,59 0,00
Gartenpflege 77.143,97 79.925,08 -2.781,11
BK-Geblhren 65.014,12 64.724,96 289,16
Deichacht 3.220,45 3.226,36 -5,91
Energieausweise 12.868,66 8.528,73 4.339,93
Sonstige Betriebskosten 2.653,51 2.395,39 258,12

780.318,67 764.400,23 15.918,44

Betriebskosten nach Arten und Prozent BWasserversorgung

| 0,4% BKanalbenutzungsgebihren

ORegenwasserableitungsgebuhren

DAllgemein- und AuRBenbeleuchtung
16,0%

OStraBenreinigung

OMiillbeseitigung

B Schornsteinreinigung/Immissionsmessgebiihren
B 1,5%

OThermenwartung

| 22 3% W Sachversicherungen
B 11,0% ,

BWinterdienst

DOGartenpflege
OBK-Gebiihren
0 1,4%

@Deichacht

OEnergieausweise

BSonstige Betriebskosten
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1. Vermdgensstruktur

Die Vermdgenslage der Genossenschatft ist geordnet und stellt sich wie folgt dar:

31.12.2009 31.12.2008 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Aktiva
Anlagevermogen
Immat. Vermdgensg.und Sachanlagen 12.869,5 93,3 12.683,8 93,2 185,7
Umlaufvermdégen
kurzfristig 897,1 6,5 893,9 6,6 3,2
Rechnungsabgrenzungsposten 31,7 0,2 34,7 0,2 -3,0
Gesamtvermdgen 13.798,3 100,0f 13.612,4 100,0 185,9
31.12.2009 31.12.2008 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Passiva
Eigenkapital 8.087,8 58,6 7.745,7 56,9 342,1
Ruckstellungen 51,3 0,4 41,8 0,3 9,5
Verbindlichkeiten
- lang- und mittelfristig 4.676,2 33,9 4,922,3 36,1 -246,1
- kurzfristig 974,6 7,0 896,7 6,6 77,9
Rechnungsabgrenzungsposten 8,4 0,1 59 0,1 2,5
Gesamtvermdgen 13.798,3 100,0 13.612,4 100,0 185,9




C. Darstellung der Lage

2. Kapitalstruktur

Die folgende Ubersicht zeigt die Kapitalstruktur unserer Genossenschaft in einer Gegeniiberstellung der

Wirtschaftsjahre 2009 und 2008.

31.12.2009 31.12.2008
TEUR % TEUR %
Eigenkapital 8.087,8 58,6 7.745,7 56,9
Ruckstellungen 51,3 0,4 41,8 0,3
Verbindlichkeiten 5.650,8 40,9 5.819,0 42,7
Rechnungsabgrenzungsposten 8,4 0,1 59 0,1
Gesamtkapital 13.798,3 100,0 13.612,4 100,0

Das Eigenkapital der Genossenschaft betrdgt am 31. 12. 2009 TEUR 8.087,8 und ist im Vergleich
zum Vorjahr um TEUR 342,1 gestiegen. Die Eigenkapitalquote betrug zum Ende des Berichtsjahres 58,6
%. Der Anteil der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamtkapital betragt zum 31. 12. 2009 TEUR 4.676,2

(33,9 %).

3. Rentabilitat (Ertrags- und Finanzlage)

Das Geschéftsjahr wurde mit einem guten Jahresergebnis abgeschlossen. Die Genossenschaft war und

ist in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzukommen. Fir 2010 und 2011 sind keine
Risiken erkennbar, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeinflussen kdnnen.

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage ergibt folgendes Bild:

Umsatzerlése einschl. Bestandserh6hung bzw.
Bestandsverminderung

Aktivierte Eigenleistung

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Sonstige betriebliche Ertrage

Zwischensumme

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Abschreibungen

Personalaufwand

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Steuern

Zwischensumme

Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

2009 2008 Veranderungen
TEUR TEUR TEUR
3.572,5 | 3.522,6 49,9
62,9 0,0 62,9
2,4 2,2 0,2
34,1 48,1 -14,0
3.671,9 | 3.572,9 99,0
1.680,9 | 1.772,1 -91,2
507,2 479,9 27,3
690,0 582,3 107,7
235,5 265,9 -30,4
95,6 81,4 14,2
94,8 94,5 0,3
3.304,0 | 3.276,1 27,9
367,9 296,8 71,1
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3.2 Finanzlage
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungs-
risiken nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeiten-

spiegel des Anhangs.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfiigt unser Unternehmen iiber verbindliche
Kreditlinien in H6he von T€ 204,6; diese waren zum 31.12.2009 nicht in Anspruch genommen.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA/SG, im abgelaufenen
Geschaftsjahr T€ 875,1 betrug und damit um T€ 98,4 Gber dem Cashflow des Vorjahres lag.

Kapitalflussrechnung fir 2009

2009 2008
TEUR TEUR

Jahresuberschuss 367.,9 296,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 507,2 479,9
Cashflow nach DVFA/SG 875,1 776,7
Zunahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen 9,5 3,5
Zunahme sonstiger Aktiva -10,3 -29,0
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger Passiva 80,3 -18,3
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 954.,6 732,9
planmagige Tilgungen -246,1 -234,9
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach 708,5 498,0

planmaRigen Tilgungen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -692,9 -620,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -692,9 -620,6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 0,0 300,0
Auszahlungsiberschuss aus Geschaftsguthaben -8,6 -1,9
Auszahlungen fur Dividenden -17,2 -17,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -25,8 280,8
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -10,2 158,2
Finanzmittelbestand zum 01.01. 92,4 -65,8
Finanzmittelbestand zum 31.12. 82,2 92,4

14



4. Kennzahlen

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrentabilitét

Gesamtkapitalrentabilitat

Return on Investment

Anlageintensitat

Anlagedeckungsgrad

Fremdkapitalkosteneinsatz

Kapitaldienstdeckung

Mietenmultiplikator

Leerstandsquote

Erlésschmalerungsquote

Nachtragsbericht

bilanziertes Eigenkapital
Bilanzsumme

Jahresiberschuss
Eigenkapital

Jahresiberschuss + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Jahresiberschuss
Bilanzsumme

Anlagevermdgen
Bilanzsumme

Eigenkapital+lgfr. RSt.+ Igfr.Fremdkap.
Anlagevermdgen

Zinsen u.a. Aufwend. f. lgfr. Fremdkap.
Igfr. Fremdkapital

Zinsen f. Igfr. Fremdkap.+Tilg. f. Igfr. Fremdk.

Sollmieten

Anlagevermdgen
Sollmieten

Anzahl der leerstehenden Wohnungen
Anzahl des Wohnungsbestandes

Erlésschmélerungen
Sollmieten

2009 2008
58,6 % 56,9 %
45 % 3,8%
4,4 % 4,1 %
2,7% 2,2%
93,3 % 93,2 %
99,2 % 99,9 %
50% 54 %
17,4 % 18,6 %

4,7 4,7
1,7% 11%
1.3% 10%

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

6.

16

Darstellung der Lage

Risikobericht

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden
insbesondere alle Indikatoren regelmafiig beobachtet, die zu einer Beeintrachtigung der Vollvermietung
oder zu Mietminderungen fihren kdnnten. Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere
Sicherungsgeschéfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den
Fremdmitteln handelt es sich um Annuitatsdarlehen mit Laufzeiten zwischen 5 und 10 Jahren. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsénderungsrisiken in beschranktem Rahmen.

Die "Selbsthilfe" war im Berichtszeitraum keinen bestandsgefahrdenden Risiken ausgesetzt.

Preisdnderungsrisiken bestehen akut nicht, da auf der Grundlage der Miet/Nutzungsvertrage die Mieten
auch fir kinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Mittelfristig werden geringe Mietentwicklungsmég-
lichkeiten gesehen, die zu héheren Erlosen fihren. Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut
noch langerfristig zu erwarten sind und der Kapitaldienst aus den regelmagigen Zuflissen aus dem
Vermietungsgeschéft vereinbarungsgemanr erbracht werden kann. Zusatzlich verfiigt unser Unternehmen
fur weitere Investitionstatigkeiten Uiber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschatzen. So betrugen die Forderungsausfalle im Geschaftsjahr
lediglich 2.502,06 EUR.

Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung

Die Beurteilung aller fir die Selbsthilfe relevanten Chancen und Risiken fallen fur das aktuelle
Geschéftsjahr mit unveranderter Einschatzung aus.

Fur die Uberschaubare Zukunft sind keine Risiken mit nennenswerten Einflissen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zu erkennen.

Wir rechnen nicht mit steigenden Leerstanden. Marktbedingte Leerstande spielen insofern fiir uns nur
eine untergeordnete Rolle und stellen kein erhdhtes Risiko fur die kommenden Jahre dar.

Risiken aus unterlassenen Maflinahmen im Bereich der Instandhaltung, die kiinftige Ergebnisse
belasten kdnnen, sind nicht vorhanden.

Durch unsere intensive Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit bewirtschaften wir einen guten und
modernen Wohnungsbestand. Wir haben dadurch die Wettbewerbssituation kontinuierlich verbessert und
werden auch in den kommenden Jahren unsere Marktposition in Emden behaupten.

Prognose

Die Lage auf dem Emder Wohnungsmarkt ist weiterhin entspannt. Die starkere Nachfrage nach
kleinen und preisglnstigen Wohnungen halt weiter an. Der Verknappungstrend wird in diesem
Preissegment anhalten.

Es ist unser vorrangiges Ziel, den Wohnungsbestand zu verbessern und unseren Mitgliedern
bezahlbare, gute Wohnungen zu vermieten.

Fir 2010, 2011 und 2012 haben wir fur die Modernisierung und Instandhaltung unseres Bestandes
Ausgaben in Hohe von EUR 5.400.000,00 vorgesehen.



Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ist zu erwarten, dass die Entwicklung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage entsprechend solide mit Jahresiiberschiissen fortgefiihrt werden
kann.

Zusammengefasst sehen wir nach heutiger Einschatzung fur die kommenden zwei Jahre keine Risiken
fur die weitere Entwicklung der Genossenschaft.

9. Gewinnverwendung

Der Bilanzgewinn betragt EUR 81.090,15. Wir schlagen vor, diesen Betrag wie folgt zu verwenden:

m Ausschuttung einer Dividende auf das am 01. 01. 2009 dividenden-

berechtigte Guthaben EUR 17.035,20
m Zuweisung zur freien Rucklage EUR 64.054,95
EUR 81.090,15

Emden, den 10. Mai 2010

Jirgens Préhl
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Bilanz zum 31. Dezember 2009

Aktivseite

Geschaéftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 2.003,15 1.298,72
Il. Sachanlagen
1. Grundstiuicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 12.820.363,89 12.652.446,22
2. Grundstuicksgleiche Rechte mit
anderen Bauten 8.232,34 8.933,06
3. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 38.958,83 12.867.555,06 21.162,01
Anlagevermdgen insgesamt 12.869.558,21 12.683.840,01
B. Umlaufvermégen
I. Unfertige Leistungen und andere
Vorrate
1. Unfertige Leistungen 791.521,71 778.911,82
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 17.103,84 14.900,03
2. Sonstige Vermogensgegenstande 6.221,99 23.325,83 7.668,92
lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 82.217,74 92.432,29
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 23.350,00 26.350,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.355,67 8.355,67
Bilanzsumme 13.798.329,16 13.612.458,74
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Passivseite

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile: EUR 789,00

Il. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschul3 Geschéfts-
jahr eingestellt: EUR 36.787,79

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéfts-
jahr eingestellt: EUR 250.000,00
fir das Geschéftsjahr entnommen
EUR 0,00

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: EUR 249.929,81

lll. Bilanzgewinn/Bilanzverlust
1. Jahresuberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt:

B. Ruckstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 20.775,75
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 0,00

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Vorjahr
EURO

19.740,00
428.400,00

(630,00)

868.689,19

(29.681,45)
4.809.929,96

(0,00)

(0,00)
1.351.788,22

Geschaéftsjahr
EURO EURO
28.140,00
411.441,00 439.581,00
905.476,98
5.059.929,96
1.601.718,03 7.567.124,97
367.877,94
286.787,79 81.090,15
8.087.796,12
51.320,00
3.500.513,53
1.175.727,57
752.838,24
1.142,25
177.990,73
42.595,22 5.650.807,54
8.405,50

(75.992,28)

296.814,46
29.681,45

7.745.680,38

41.830,00

3.716.178,67

1.206.137,37
739.067,06
1.695,20

116.772,52
39.138,93

(18.634,16)
(0,00)

5.958,61

13.798.329,16

13.612.458,74
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1.
2.
3.

4.
5.

Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

Erhdéhung oder Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

o

10.
11.

12.

13.

14,

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben mit Altersversorgung
davon Altersversorgung EUR 14.020,20

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen

Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen
Sonstige Steuern

Jahresliberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
3.560.852,74 3.504.354,76
11.614,40 18.358,27
62.964,67 0,00
34.083,56 48.153,99
1.680.917,83 1.772.123,44
1.988.597,54 1.798.743,58
562.526,68 472.229,75
127.481,54 690.008,22 110.070,74
(14.020,20)
507.164,71 479.947,65
95.630,93 81.441,20
2.372,13 2.243,38
235.455,92 265.936,63
462.709,89 391.360,99
286,72 125,25
94.545,23 94.421,28
367.877,94 296.814,46
286.787,79 29.681,45
81.090,15 267.133,01




D. Jahresabschluss

Anhang fur das Geschaftsjahr 2009

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

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

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu den fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet.

Soweit Herstellungskosten vorliegen, beinhalten sie sowohl Fremd- als auch Eigenleistungen. Die
Eigenleistungen umfassen Leistungen unseres Regiebetriebes in Hohe von 62.964,67 €.

Die Abschreibungen auf Wohngebaude wurden nach Restnutzungsdauer unter Annahme einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren vorgenommen. In Altbauten (vor dem 21. 06. 1948 errichtet) haben wir seit 2002
bei Uberschreitung der Modernisierungsquote von mindestens 50 Prozent die Gesamtnutzungsdauer um 20
Jahre auf 100 Jahre heraufgesetzt.

Bei Reihenhdusern, die ab 1925 errichtet wurden, haben wir nach sehr umfangreicher Vollmodernisierung eine
Restnutzungsdauer von 40 Jahren angesetzt.

Soweit Garagen nicht einer Verwaltungseinheit zugeordnet wurden, betragt die Abschreibungsdauer 50 Jahre.
AuRenanlagen auf Grundstiicken mit Wohngebauden werden in 10 Jahren abgeschrieben.
Fur das Werkstattgebaude wurde eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren zugrundegelegt.

Auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Betriebs- und Geschaftsausstattungen erfolgte die lineare
Abschreibung gemaf AfA-Tabelle.

Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten bis zu 150 € Netto werden im Jahr der Anschaffung sofort als
Betriebsausgaben geltend gemacht. Wirtschaftsgtter mit einem Wert von mehr als 150 € bis 1000 € Netto
werden in einen Sammelposten zusammengefasst und -unabhéngig von ihrer Verwendungsdauer- einheitlich
Uber 5 Jahre mit jeweils 20% abgeschrieben. (86 Abs. 2 a EStG).

Geldbeschaffungskosten werden in 10 Jahren abgeschrieben.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Abschreibungen bertcksichtigt.

Sonstige Rickstellungen haben wir nach sorgfaltiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens stellt sich wie folgt dar:
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2. Die Position "Unfertige Leistungen” beinhaltet ausschliesslich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

3. In der Position "Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrage grosseren Umfangs enthalten, die

erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

. Die "Sonstigen Riickstellungen” setzen sich wie folgt zusammen:

Geschafts- Vorjahr
jahr/EUR EUR
a) Prufungskosten fur den Jahresabschluss 14.500,00 14.500,00
b) Kosten fir die Abschlusserstellung 13.860,00 13.540,00
¢) Resturlaubsanspriiche 22.960,00 13.790,00
51.320,00 41.830,00

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande stellten sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit von mehr

als einem Jahr

Geschéfts- Vorjahr
Forderungen insgesamt jahr/EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 17.103,84 622,82 14.900,03
Sonstige Vermogensgegenstande 6.221,99 0,00 7.668,92
23.325,83 622,82 22.568,95
. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
Geschéfts- Vorjahr
Verbindlichkeiten jahr/EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 220.737,13 215.529,53
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 32.089,00 30.409,80
Erhaltene Anzahlungen 752.838,24 739.067,06
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.142,25 1.695,20
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 177.990,73 116.772,52
Sonstige Verbindlichkeiten 42.595,22 39.138,93
1.227.392,57 1.142.613,04
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7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. weisen wir wie

folgt nach:

Restlaufzeit

Abschreibungen auf Mietforderungen.

insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 3.500.513,53 220.737,13 876.525,81 2.403.250,59
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 1.175.727,57 32.089,00 147.082,25 996.556,32
Erhaltene Anzahlungen 752.838,24 752.838,24 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 1.142,25 1.142,25 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 177.990,73 177.990,73 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 42.595,22 42.595,22 0,00 0,00
5.650.807,54 1.227.392,57 1.023.608,06 3.399.806,91
Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern in H6he von
EUR 4.676.241,10 sind durch Grundpfandrechte gesichert.
Gewinn- und Verlustrechnung
1. Die Umsatzerlése betreffen im wesentlichen Sollmieten, Gebihren und Umlagen.
2. Unter der Position Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete
Betriebskosten ausgewiesen.
3. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:
Geschafts- Vorjahr
jahr/EUR EUR
a) Betriebskosten 780.318,67 764.400,23
b) Instandhaltungskosten 691.009,47 778.783,44
¢) Teilmodernisierungen 132.224,40 119.141,12
d) Volimodernisierungen 30.491,09 62.911,94
e) Andere Aufwendungen 46.874,20 46.886,71
1.680.917,83 1.772.123,44

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen sachliche Verwaltungskosten und u.a.




D. Sonstige Angaben
1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.
2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich Beschéftigten betrug:

Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte

Vorstandsmitglied (hauptamtlich)
Kaufménnische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb
Reinigungskraft

EENEG S
1

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2009 1.924
Zugang 2009 136
Abgang 2009 206

Ende 2009 1.854

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um EUR 16.959,00
vermindert.

4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungswirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19
30169 Hannover

5. Mitglieder des Vorstandes

Axel Jurgens -hauptamtlich-
Otto Prohl -nebenamtlich-

25



6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Walter Davids, Prifer

Maike Fischer, Dipl.-Kauffrau

Leopold Fox, Rentner

Joachim Freese, Montagewerker

Bernhard Heis, Rentner

Marianne Janssen, Rentnerin

Marianne Kandziora, Rentnerin

Karl Miller, Rentner -Vorsitzer-
Heinz Petersen, Energieanlagenelektroniker

Emden, den 10. Mai 2010

Der Vorstand:

Jurgens Prohl
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Im Geschaftsjahr 2009 hat sich der Aufsichtsrat in fiinf gemeinsamen Sitzungen vom Vorstand
Uber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft, bedeutende Geschéftsvorfalle und
wesentliche Fragen zur Geschéftspolitik unterrichten lassen.

Die vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschisse fiihrten folgende Sitzungen durch:
m 4 Bauausschuss-Sitzungen

m 2 Prufungsausschuss-Sitzungen

m 11 Wohnungsausschuss-Sitzungen

Wichtige Fragen und Grundséatze der Geschaftspolitik wurden eingehend erdértert und die
nach den gesetzlichen und satzungsmassigen Bestimmungen erforderlichen Beschliisse
gefasst. Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung der Genossenschaft laufend verfolgt und sich
von der ordnungsgemafen Durchfihrung der Geschéafte Gberzeugt. Damit hat er die ihm
zugewiesenen Aufgaben der Uberwachung, Férderung und Beratung erfillt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Jahresabschlusses 2008 durch den Verband der
Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. fand in der Zeit vom 11. August 2009
bis 27. August 2009 statt. Nach Abschluss unterrichtete der Prifer den Aufsichtsrat und
Vorstand mindlich tber das Ergebnis. Der Prifungsbericht wird der Mitgliederversammlung
vorgelegt. Die Prifungsbescheinigung gemass § 59 GenG erteilte der Prifungsverband am
27. August 2009.

Der Jahresabschluss 2009 wurde nach der Priifung durch den Prifungsausschuss am

10. Mai 2010 vom Aufsichtsrat genehmigt. Dem Jahresabschluss einschlief3lich des Vor-
schlags zur Verwendung des Bilanzgewinns sowie dem Lagebericht stimmt der Aufsichtsrat
zu und empfiehlt der Mitgliederversammlung,

m den Geschéfts- und Lagebericht des Vorstandes anzunehmen,

m den Jahresabschluss 2009 in der vorgelegten Form festzustellen,

m dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns fir das
Geschaftsjahr 2009 zuzustimmen,

m dem Vorstand fir das Geschéftsjahr 2009 Entlastung zu erteilen.

In diesem Jahr scheiden turnusgemalf die Aufsichtsratsmitglieder

m Frau Fischer,

m Herr Davids und

m Herr Freese

aus. Vom Aufsichtsrat wird Wiederwahl vorgeschlagen.

Fur die im abgelaufenen Geschéftsjahr geleistete Arbeit dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Emden, den 10. Mai 2010

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Miuller
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In diesen Strassen finden Sie unsere Wohnungen:

Alt Barenburg:
August-Bebel-Strasse
Ernst-Moritz-Arndt-Strasse
Freiligrathstrasse
Geibelstrasse
Hebbelstrasse
Lessingstrasse
Schillerstrasse

Stadtmitte
Fokko-Ukena-Strasse
Furbringerstrasse
Manningastrasse
Medmannstrasse
Nordertorstrasse

Port Arthur/Transvaal
Berumerstrasse
Cirksenastrasse
Godfried-Bueren-Strasse
Graf-Enno-Strasse
Graf-Johann-Strasse
Jansumstrasse
Saxumerstrasse
Schwabenstrasse
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Nr.:

5-13,87-105, 42 - 56, 62 - 104
1-39,2-44

30 - 42

29-31

6-16,5-13

1-17,2-12

5-45, 26 -40

16 - 26

46 - 60
1-5,4-8

5

34, 34a, 34b

2-26,1-21

34 -42,58 - 106

60 - 86, 63 - 75

2, 2a, 12, 20, 86 - 104, 7, 15, 83 - 101
2,4,33,35

17

1-7

37 - 45a

Anzahl der
Wohnungen:

131
126
28
14
70
99
29

31
38
27

12

73
118
68
124
11

13
42
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