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GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Kennzahlen der Genossenschaft

Griindung:  22.01.1949
Sitz: Schleswig

Eintragung: Amtsgericht Schleswig GnR 0051

Hauptverwaltung

Geschiftsstellen

Mitgliedschaften

24837 Schleswig
MoltkestraBe 32

Tel. 04621/811-0
Fax 04621/811-810
info@gewoba-nord.de
www.gewoba-nord.de

24837 Schleswig
MoltkestraBe 32
Tel. 04621/811-123
Fax 04621/811-810

24955 Harrislee

Am Markt 4

Tel. 0461/77300-0
Fax: 0461/77300-14

25813 Husum

Osterende 46

Tel. 04841/8996-0
Fax 04841/899% -10

25899 Niebiill
Hungerfennenweg 9
Tel. 04661/9661-0
Fax 046 61/9661-10

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

AGV Arbeitgeberverband der
Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft e.V.

ASHW Arbeitsgemeinschaft
Schleswig-Holsteinischer
Wohnungsunternehmen e.V.

VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Ring der Wohnungsbau-
genossenschaften

DESWOS — Die Deutsche
Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V.

Fremdverwaltung

AuBenstellen

24837 Schleswig
MoltkestraBe 32
Tel. 04621/811-340
Fax 04621/811-830

25980 Sylt OT Westerland

Friesische StraBe 53
Tel. 04651/9209-0
Fax 04651/9209-10

25938 Wyk / Féhr
GroBe StraBe 39

Tel. 04681/8182
Fax 04681/747926

Bilanz / G+V T€ Objektbhestand

Bilanzsumme 213.936 Wohnungen 5.877

Anlagevermdgen 190.930 — davon frei finanziert 3.908

Umlaufvermégen 23.001 gewerbliche Objekte 33

Eigenkapital insges. 38.692 Garagen/ Stellplatze 1.237

—davon Riicklagen 32.700 sonstige 29

Umsatzerlése 31.120 Gesamtbestand 7176

- a.d. Hausbewirtschaftung 30.410

Jahresergebnis 1.840

Dividende 143

Flache unbebauter Grundstiicke Bauvolumen T€

im Anlagevermdgen: 3.652 gm gesamt 14.498

im Umlaufvermdgen: 323 gm Neubau 4717
Modernisierung 5.618
Instandhaltung 4.163
Zukauf 0

Stand: 31.12.2012

Stand: 31.12.2012




Organe der Genossenschaft

Organe der Genossenschaft

93 Vertreter (Vertreterversammlung)

wdbhlen wdhlen
v
Mitarbeiter 8.650 Mitglieder per 31.12.2012 Aufsichtsrat
beschdftigt bestellt
Vorstand
Vertreter
Wahlbezirk 1 Wahlbezirk 6 Wabhlbezirk 11

Dieter Altmann, Mdnkeberg

Inge Ernst, Heide

Batzlaff & Partner GbR, Rendsburg
Heiko Sander, Hamburg

Peter Treichel, Kiel

Rosemarie Wraga, Heide

Wahlbezirk 2

Margrit Clausen, Husum
Horst Kriiger, Husum

Dr. Uwe Ladda, Husum
Giesela Pahlke, Husum

Erwin Petersen, Husum
Helmuth Petersen, Husum
Uwe Theodor Siemens, Husum
Waltraud Stolz, Husum

Wahlbezirk 3

Theodor-Schéafer-
Berufsbildungswerk, Husum
Hubert Butkereit, Husum
Jan-Christoph Deckmann, Husum
Nico Hamkens, Uelbesbiill

Peter Klatt, Husum

Eugen Mathwig, Husum
Thorsten Pauls, Husum

Sigrid Saxen, Husum

Wahlbezirk 4

Magdalene Laucke, Leck
Dagmar Moritzen, Leck
Hans-Joachim Petersen, Leck
N.N.

Wahlbezirk 5

Uwe Binnen, Kappeln
Roger Franke, Kappeln
Arno Hinz, Kappeln
Bruno Weich, Kappeln

Herbert Barz, Schleswig

Stefan Benz, Schleswig

Egon Johannsen GmbH, Schleswig
Uwe Lorenzen, Schleswig

Malte Nelson, Schleswig

Lennart Schleiffer, Schleswig
Michael Schliiter, Schleswig
Erhard Zimmermann, Schleswig

Wahlbezirk 7

Hans-Otto Borowczak, Schleswig
Erhard Broderius, Schleswig
Frank-Dietmar Rostel, Schleswig
Mielewski Sanitartechnik GmbH,
Schleswig

Glinter Schmidt, Schleswig

Kai Christian Waack, Liirschau

Wahlbezirk 8

Marco Adler, Flensburg
Rico Endler, Harrislee
Kai Hinrichs, Harrislee
Anke Rippa, Flensburg
Kay Siemen, Flensburg

Wahlbezirk 9

Manfred Behrendt, Harrislee
Friedrich Bohne, Harrislee
Uwe Christiansen, Harrislee
Peter Kirmse, Harrislee
Klaus-Peter Kuffner, Harrislee
Dr. Giinter Zielke, Harrislee
N.N.

Wahlbezirk 10

Reiner Adolfsen, Kappeln

Karsten Bock, Satrup

Monika Maifahrt, Wyk
Bauunternehmen Neuendorff,
Schaalby

Gerd Nowas, Sérup

Hans-Joachim Weitenhagen, Satrup

Meike Geertz, Niebiill

Ruth Groth, Niebdll

Kurt-Heinz Jappsen, Niebiill
Carsten-Martin Johannsen, Niebiill
Max Petersen, Niebiill

Petra Wichmann, Niebiill

Jan Wiese, Schleswig

Ursula Zander, Galmsbiill

Wabhlbezirk 12

Uwe Andresen, Sylt OT Westerland
Franz Otto Beilmann,

Sylt OT Westerland

Karen Eckert, Sylt OT Westerland
Giinther Frank, Sylt OT Westerland
Gertrud Giesen, Sylt OT Westerland
Hans-Hermann Glindmeier,

Sylt OT Westerland

Susanne Lorenzen,

Sylt OT Westerland

Klaus-Dieter Meister,

Sylt OT Westerland

Bruno Schnabel, Sylt OT Westerland
Giinther Volquardsen,

Sylt OT Westerland

Marion Weidig, Sylt OT Westerland

Wahlbezirk 13
Monika Hansen, Wyk
Sabine Jessen, Wyk
Cornelia Schulz, Wyk

Wahlbezirk 14

Falk Eitner, Kampen

Elfriede Friedrichsen, List

Monika Hansen, Sylt OT Westerland
Alexander Karst, List

Jirgen Kunz, Sylt OT Westerland
Karin Naujoks, List

Rainer Pophal, Wenningstedt

Maria Georgine Saebel, List

Maike Scheil, List

Stand: 31.12.2012

Aufsichtsrat
Kay Abeling Geschéftsfiihrer, Westerland, Aufsichtsratsvorsitzender
Manfred Felgenhauer Sparkassenbetriebswirt, Nibel, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Horst Dieter Adler

Verleger und Werbekaufmann, Flensburg

Marita Borijini Dipl.-Kauffrau, Flensburg, ab 09.06.2012

Ernst-Uwe Hansen

Frank Jacobsen

Verwaltungsangestellter, Niebill

Verwaltungsfachwirt, Schleswig

Nanette Kraft Verwaltungsangestellte, Sylt
Manfred Kruse Lehrer, Husum
Gerd Schmidt Bauingenieur, Flensburg, bis 09.06.2012

Michael Wichmann

Verkaufer, Niebiill

Vorstand

Dipl.-Ing. Dietmar Jonscher,
Architekt, hauptamtliches
Vorstandsmitglied seit 01.10.2000

Dieter Dreyer,
nebenamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.02.2011

Dipl.-Kfm. Steffan Liebscher,
hauptamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.07.2001

Dr. Klaus Rave, Max Tesch,

nebenamtliches Vorstandsmitglied nebenamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.02.2011 seit 01.02.2011

Stand: 31.12.2012
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Organisationsplan GEWOBA Nord

Technischer Vorstand

Herr Jonscher

Kaufmannischer Vorstand

Herr Liebscher

Nebenamtl. Vorstand

Nebenamtl. Vorstand

Nebenamtl. Vorstand

Herr Dreyer Herr Dr. Rave Herr Tesch
Unternehmens-PSK / Vorstandssekretariat Personalwesen Marketing /
Controlling / IR Frau Scholz / Frau Rohde Herr GlaB Offentlichkeitsarbeit
Herr Heine Frau Oetken Frau Riimcker

Zentrale Dienste / IT-Service

Kaufméannische Verwaltung

Herr Raabe Herr Wellhausen
Bauplanung Bauleitung Bestandsmanagement
N.N. Herr Kiibel Herr Malzan

BUD GmbH / Gruppe

Herr Malzan

Geschaftsstelle Schleswig

Herr Lenz

Geschéftsstelle Harrislee
Herr Fahr

Geschaftsstelle Husum

Frau Finster

Geschaftsstelle Niebiill
(mit Sylt und Fohr)

Herr Schmidt

Spareinrichtung / Mitgliederwesen

Frau Pfaff

Stand: 31.12.2012

Wirtschaft und Politik im Riickblick

Im Jahre 2012 hat sich die konjunkturelle
Dynamik aus dem Jahre 2011 deutlich abge-
schwacht. Dadurch ist der Zuwachs des Brutto-
inlandsprodukts (BIP) auf rund 0,9 % gefallen.

Diese dennoch recht robuste BIP-Entwicklung
kann nicht dariiber hinwegtduschen, dass der
Gegenwind, der von der Schuldenkrise ausgeht,
auch die deutsche Volkswirtschaft zunehmend
beeinflusst. Zwar ist in Deutschland, im Vergleich
zu den Staaten der Eurozone, noch ein Wirt-
schaftswachstum zu verzeichnen, aber man muss
erkennen, dass die Konjunktur in Deutschland
derzeit mit erheblichen Belastungen zu kémp-
fen hat. Wachstumsstiitze waren im gesamten
Jahr 2012 die privaten Haushalte, deren Kon-
sum vor allen Dingen die Defizite aus anderen
Bereichen zum Teil deutlich {iberkompensieren
konnten. Dies ist vor allem darauf zuriickzu-
fihren, dass sich der Beschaftigungsaufbau
in Deutschland wiederum fortgesetzt hat. Mit
zugleich anziehenden Léhnen und Gehaltern kam
es zum erneuten Anstieg des zur Verfiigung
stehenden Einkommens. Auch aus den letzten
Lohnabschliissen wird wiederum eine positive
Tendenz des privaten Verbrauches und damit die
starkende Entwicklung des BIP zu erwarten sein.

Gleichwohl ist die Spreizung zwischen den zur
Verfiigung stehenden Einkommen deutlich gréBer
geworden. Europaweit ist allerdings ein Ende
der Schuldenkrise und den damit verbundenen
Auswirkungen auf Wirtschaftswachstum und Be-
schaftigung noch nicht sichtbar. Dies gilt trotz
der Tatsache, dass die Ratingagenturen Moody's,
Standard & Poor's und Fitch noch zu Beginn des
Jahres viele Lander abgewertet haben. Ende
des Jahres 2012 gibt es einen leichten Licht-
blick am Horizont: Eine dieser Agenturen setzt
aufgrund der Anstrengungen der Europdischen
Gemeinschaft und des Europaischen Wahrungs-
fonds das Rating fiir Griechenland um 3 Stellen
auf B-. AuBerdem hat sich bei den wichtigsten
Frihindikatoren ein Aufwartstrend abgezeichnet.
Sicherlich ware es verfriiht, eine konjunkturelle
Trendwende bereits jetzt ausrufen zu wollen.
Gleichwohl zeichnet sich eine leichte Erholung
ab. Es bleibt abzuwarten, inwiefern die Eurozone

mit den MaBnahmen, die ergriffen wurden, eine
Entwicklung zum Positiven herbeifiihren kann.

Regionale Wirtschaft in Schleswig-Holstein

Der allgemeine Riickgang der wirtschaftlichen
Dynamik hat sich letztendlich auch auf die Bau-
investitionen und damit auf die Wohnungsun-
ternehmen ausgewirkt. Die hartnackige Inve-
stitionszuriickhaltung stimmt bedenklich. Nur
der guten Konjunktur im Wohnungsbau ist es zu
verdanken, dass die Bauinvestitionen die negati-
ve Entwicklung der Vorquartale fast vollstandig
aufgeholt haben. Diesem Trend folgte auch die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft im Nor-
den, insbesondere in Schleswig-Holstein.

Die gesamtwirtschaftliche Erholung wird aber
auch davon abhéngen, ob der zunehmende Fach-
kraftemangel durch geeignete MaBnahmen ab-
gefedert werden kann. In jedem Fall benétigen
die zukunftstrachtigen Branchen aufgrund der
strukturellen Veranderungen in Schleswig-Hol-
stein eine aktive Gestaltung unter Mitwirkung
von Wirtschaft und Politik. Dies gilt insbesondere
auch fiir die Wohnungswirtschaft. Nur so kénnen
sich der Wohlstand der Bevélkerung und das
Wachstum der Wirtschaft auch kiinftig positiv
entwickeln.

GEWOBA Nord — Meilensteine 2012

Die wirtschaftlichen Aktivitaten im Jahr 2012
begannen mit dem Kauf der LEG Tochter WET
in Disseldorf, die mit neuem Namen - PROWO
West - in das operative Geschehen des Unterneh-
mensverbunds der GEWOBA Nord eingegliedert
wurde.

Parallel dazu wurden die notwendigen Arbeiten
durchgefiihrt, um die Abschaltung der analogen
Rundfunk- und Fernsehsignale zum 30.04.2012
vornehmen zu kénnen. Dadurch konnten wir si-
cherstellen, dass die Abschaltung zu keinen nen-
nenswerten Programmausféllen in den Anlagen
bei unseren Mitgliedern bzw. Mietern fiihrten.
Mit der rechtzeitigen Ubergabe von rund 3.600
kostenlosen Receivern an unsere Mieter konnten
wir viele Schwierigkeiten umgehen. Wie immer in
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solch einem umfangreichen Umsetzungsprozess,
traten natirlich auch nicht vorhersehbare Pro-
blemfélle auf, die jedoch in angemessener Zeit
behoben werden konnten.

Zurzeit werden die Kabelnetze in unseren Woh-
nungsbestanden so aufgeriistet, dass die Riick-
kanalfahigkeit der Leitungen nicht nur fiir Fern-
sehsignale, sondern auch fiir Telefon und Internet
zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

RegelmaBig werden auch die Mitglieder und
Mieter hinsichtlich ihrer Wiinsche an die Genos-
senschaft befragt. Darliber hinaus werden die
Mitglieder um ihre Einschatzung zu den Punkten
LService", ,Qualitat", ,Image”, etc. gebeten.
Die letzte Umfrage im Jahr 2012 hat uns deutliche
Defizite aufgezeigt, denen wir in 2013 struktu-
riert begegnen wollen. Positive Entwicklungen
sind allerdings auch zu verzeichnen. So hat sich
insbesondere das Image der Genossenschaft bei
den Mitgliedern deutlich verbessert.

Dariiber hinaus sind die Vorbereitungen fiir die
Umsetzung der E-Bilanz und den damit verbun-
denen Buchungs-Systematiken ohne Probleme
abgeschlossen worden, ebenso wie die Themen
JKirchensteuer”, ,automatisiertes Spargeschaft”
und auch die Einfiihrung der EDV-technischen
Anderungen dafiir.

Sehr positiv hat sich das Sparvolumen entwickelt.
Hatten wir noch zu Beginn des Jahres ein Spar-
volumen von rd. 2,1 Mio. €, so betrug der Be-
stand am Ende des Jahres bereits rd. 16,4 Mio. €.
Die Verzinsung des Sparvolumens kommt unseren
Mitgliedern zugute, da sie deutlich besser ist als
bei den Banken und Sparkassen. Im Gegensatz zu
Kreditinstituten verwenden wir diese Einlagen,
um unseren Wohnungsbestand zu modernisieren
und aufzustocken. Eine risikobehaftete Verwen-
dung dieser Einlagen schlieBen wir aus.

Im Jahr 2012 wurde der Jahresabschluss 2011
erstmals unter den verscharften Bedingungen der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) und der Bundesbank in dem entspre-
chenden Fristenrahmen ohne Beanstandungen
fertig gestellt und mit dem Testat der Priifungs-
gesellschaft versehen.

Wir bieten mehr als Wohnraum

Die fiir das Jahr 2012 vorgesehenen BaumaB-
nahmen wurden ebenfalls umgesetzt und in das
operative Geschéaft tberfiihrt. Die notwendigen
Schritte der Besicherung und der Abstimmungs-
maBnahmen sind erledigt.

Besondere Aufmerksamkeit widmete die GEWO-
BA Nord den energetischen Sanierungs-MaB-
nahmen, die allen betroffenen Mietern zugute
kommen. Die Genossenschaft versucht durch Pi-
lotmaBnahmen, die Miete in einem bezahlbaren
Rahmen zu belassen. Dies gilt besonders fir
Mitglieder mit einem geringen oder durchschnitt-
lichen Einkommen.

Eine sehr positive Resonanz hat unsere ,Wohn-
flat” zu verzeichnen. Die Mieter bezahlen ledig-
lich einen festen Betrag, der neben der Miete
auch die Betriebs- und Heizkosten beinhaltet,
sofern der Mieter von seinem Recht auf Ab-
rechnung der Betriebs- und Heizkosten keinen
Gebrauch macht.

Im Berichtsjahr haben wir erstmals unter dem Be-
griff ,Sonnenhaus” in Harrislee ein Bauvorhaben
abgeschlossen. Die durch Sonnenenergie produ-
zierte Warme wird dabei in einem zentralen Was-
serbehélter gespeichert und an die angeschlos-
senen Wohnungen abgegeben. Innerhalb eines
Jahres wird mehr Energie in der Gesamtbilanz
des Hauses produziert als verbraucht, sodass die
iberschiissige Energie auch an andere Bauten
der GEWOBA Nord abgegeben werden kann.

Die entsprechenden EinsparmaBnahmen erfreuen
somit nicht nur die Mieter des Sonnenhauses,
sondern auch die Mieter der angrenzenden Ob-
jekte.

Die Zusammensetzung des Gebdudebestandes
der GEWOBA Nord wird aus der nachstehenden
Tabelle ersichtlich.

Objektbestand 31.12.2012 nach Geschifts-/AuBBenstellen

Geschafts-/AuBenstelle (GS/AS) Mischfinanziert Gesamt Gesamt
frei-  offentl.  frei- offentl. frei- offentl.
finanz. geford. finanz. geford. finanz. geford.
Schleswig Wohnungen 1.051 329 9 42 1.431 1.060 3N
Gewerbe 17 0 0 2 19 17 2
Garagen/Stellplatze 607 0 0 0 607 607 0
sonstiges 18 0 0 0 18 18 0
Summe GS 1.693 329 9 44 2.075 1.702 373
Harrislee Wohnungen 651 307 22 110 1.090 673 417
Gewerbe 1 0 0 0 1 1 0
Garagen/Stellplatze 32 83 20 8 143 52 91
sonstiges 0 0 0 0 0 0 0
Summe GS 684 390 42 118 1.234 726 508
Husum Wohnungen 1.211 207 38 36 1.492 1.249 243
Gewerbe 6 0 0 0 6 6 0
Garagen/Stellplatze 91 40 26 0 157 17 40
sonstiges 0 0 0 0 0 0 0
Summe GS 1.308 247 64 36 1.655 1.372 283
Niebill Wohnungen 578 146 0 0 724 578 146
Gewerbe 2 0 0 0 2 2 0
Garagen/Stellplatze 169 0 0 0 169 169 0
sonstiges 6 0 0 0 6 6 0
Summe GS 755 146 0 0 901 755 146
AS Sylt Wohnungen 362 309 90 212 973 452 521
Gewerbe 1 3 0 0 4 1 3
Garagen/Stellplatze 123 18 0 12 153 123 30
sonstiges 0 4 0 0 4 0 4
Summe AS 486 334 90 224 1134 576 558
AS Fohr/ Wohnungen 72 95 0 0 167 72 95
Amrum Gewerbe 0 0 0 1 0 1
Garagen/Stellplatze 4 4 0 0 8 4 4
sonstiges 0 0 0 1 0 1
Summe AS 76 101 0 0 177 76 101
Summe aller AS 5.002 1.547 205 422 7176 5.207 1.969
Objektbestand 31.12.2012 gesamt Vorjahr
Wohnungen 5.877 5.886 -9
Gewerbe 33 33 +0
Garagen/Stellplatze 1.237 1.225 +12
sonstiges 29 28 +1
Gesamt 7176 7172 +4
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Mitgliedschaft — Ein Gewinn fiir alle

Die Genossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeber-
verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e.V. und hat insofern den Mantel- und
Tarifvertrag fiir Angestellte und gewerbliche Ar-
beitnehmer der Wohnungswirtschaft zu beriick-
sichtigen. Die wdchentliche Arbeitszeit betragt
37 Stunden. Zur Genossenschaft gehdren die
Organe zur institutionellen Selbstbestimmung.
Zum 31.12.2012 besteht der Aufsichtsrat aus ins-
gesamt 9 Personen.

In die Vertreterversammlung, dem hdchsten
Organ der Genossenschaft, wurden insgesamt
93 Vertreterinnen und Vertreter durch die Mit-
glieder gewdhlt.

Zum Jahresende hat die GEWOBA Nord insge-
samt 8.650 Mitglieder. Der deutliche Zuwachs in
2012 ist unter anderem auf die positive Entwick-
lung der Spareinrichtung zuriickzufiihren. Die
Sparordnung schreibt vor, dass nur Mitglieder
der Genossenschaft Sparbetrage anlegen dirfen.

Die Vertreter werden regelmaBig durch die Ge-
schaftsfihrung der Genossenschaft informiert.
Unter anderem haben im Jahre 2012 wiederum
verschiedene ,Vertreterstammtische” stattge-
funden, die es erméglichten, Vertretergesprache
unmittelbar vor Ort zu fiihren.

Dariiber hinaus wurde die 43. ordentliche Vertre-
terversammlung am 9. Juni 2012 durch den Auf-
sichtsratsvorsitzenden einberufen. Die Vertreter
fassten die zur Abwicklung des Geschaftsjahres
2011 erforderlichen gesetzlichen und satzungs-
bedingten Beschliisse. Aufsichtsratsvorsitzender
und Vorstand berichteten ausfiihrlich Gber die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft, (ber
wichtige Ereignisse aus dem Jahre 2011 und iber
die Schwerpunkte der weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung der Genossenschaft im Jahre 2012.
Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat wurden auf
der Grundlage des gepriiften Jahresabschlusses
2011 Entlastung erteilt.

Aus dem Aufsichtsrat schieden turnusmaBig die
Mitglieder Ernst-Uwe Hansen, Gerd Schmidt und
Michael Wichmann aus. Die ausscheidenden Auf-
sichtsratsmitglieder stellten sich, mit Ausnahme
von Herrn Gerd Schmidt, der aus Altersgriinden
nicht wieder kandidieren konnte, erneut zur Wahl
und wurden in ihrem Amt bestatigt. Neu hinzuge-
wahlt wurde Frau Marita Borjini. In der anschlie-
Benden konstituierenden Sitzung des Aufsichts-
rates wurden wiederum Herr Kay Abeling, als
Vorsitzender, und Herr Manfred Felgenhauer, als
stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates, gewahlt.

Die Genossenschaft hat zum 31.12.2012 den nach-
stehenden Mitgliederbestand:

Unternehmensverbund GEWOBA Nord

Die GEWOBA Nord halt zu 100 % die Gesell-
schaftsanteile der BUD Bau- und Dienstleistung
GmbH. Wie bereits erwahnt, wurde die PROWO

West erworben und als 100%ige Tochter in die
BUD Bau- und Dienstleistung GmbH eingegliedert.

Die Beteiligungsstrukturen sind der nachstehen-
den Tabelle zu entnehmen:

Anzahl Anzahl

Mitglieder Geschafts-

anteile
2012 Vorjahr 2012 Vorjahr
Bestand am 01.01. 8.369 8.095 100.635 98.416
Zugange inkl. Neuaufnahmen 1.207 1.095 13.291 12.021
Abgénge 926 794 12.470 9.802
davon Ubertragungen 62 70 2.240 1.307
davon Kiindigungen 772 581 8.970 7.022
davon Todesfalle 93 691 902
davon Ausschluss 50 569 571
Bestand am 31.12. 8.650 8.396 101.456 100.635
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N
o
e
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PROWO Nord GmbH +— | EHV Nord Verwaltung GmbH
(PROWO Nord Objektmanagement GmbH) (Energiehandel- und Vertriebsgesellschaft
GF Bernd Christophersen Nord Verwaltung GmbH)
GF Wolfram Teutsch o
R
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=
PROWO West GmbH D — EHV Nord GmbH & Co. KG -

(PROWO West Objektmanagement GmbH)
GF Christa Mencel, Bernd Christophersen

Durch den Ankauf der PROWO West ist die
Wertschopfungskette nochmals deutlich erwei-
tert worden. Sie beschrankt sich somit nicht nur
auf die Leistungen der GEWOBA Nord, sondern

(Energiehandel- und Vertriebsgesellschaft
Nord GmbH & Co. KG)
GF EHV Nord Verwaltung GmbH

auch auf die Dienstleistungen der Tochtergesell-
schaften rund um die Immobilien. In 2012 hat
insbesondere die Tochter GUBERA Nord einen
erheblichen Wertschopfungsbeitrag geleistet.
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Dariiber hinaus verzeichnete die PROWO Nord
als Dienstleistungsgesellschaft die groBte interne
Verrechnungsleistung, die den Mitgliedern der

Genossenschaft zugute kommt. Der gesamte Ver-
waltungsbestand ist der nachstehenden Tabelle
zu entnehmen.

Entwicklung Verwaltungsbestand

Verwaltungsbetreuung | 311212 311211 311210 31.12.09 3112.08 31.12.07
Wohnungseigentum

Gemeinschaften 0 18 66 104 148 161
Wohnungen 0 215 852 1.403 2.030 2.243
Gewerbliche Objekte 0 0 26 35 46 49
Garagen/Stellplatze 0 46 107 154 203 208
Sonstige Objekte 0 0 15 15 15 15
Gesamt 261 1.000 1.607 2.294 2.515
Hausbesitz Dritter

Hausverwaltungen 0 84 89 97 120 141
Wohnungen 0 249 266 381 519 595
Gewerbliche Objekte 0 20 28 40 64 74
Garagen 0 25 25 25 43 47
Sonstige Objekte 0 3 3 6 6 7
Gesamt 297 322 452 632 723
Verbundene Untern.

Wohnungen 6065 2672 2030 1.507 761 468
Gewerbliche Objekte 78 159 130 14 95 82
Garagen 1897 21 164 120 41 32
Sonstige Objekte 413 54 40 37 37 36
Gesamt 8.453 3.096 2.364 1.778 934 618
Gesamtbestand 8.453 3.654 3.686 3.837 3.860 3.856

DieJahresiiberschiissefallenmitsaldiertrd. 880 T€
vor Steuern und mit rd. 640 T€ nach Steuern sowie
einem internen Verrechnungssatz von 400 T€ mehr
als positiv aus. Die Aussichten fir das Jahr 2013
erscheinen nicht schlechter, so dass wir davon aus-
gehen, dass wir einen etwa gleich groBen Wert-
schopfungsbeitrag in der Unternehmensgruppe
erzielen werden.

Die HMS Nord hat es erstmals geschafft, durch
ihren Leistungsbereich, welcher direkt den Mietern
zugute kommt, ein Umsatzvolumen von mehr
als 1,1 Mio. € zu erzielen. Insgesamt haben alle
Firmen die Funktion, eine Win-Win-Situation fiir
Mieter und Mitglieder sowie fiir die Genossen-
schaft sicherzustellen.

ohnform fiir jeden Lebensabschnitt

Wohnrecht ein Leben lang.
Mitglied kann

Jjeder werden.
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1. Grundlagen des Unternehmens und
Geschiftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter erstma-
liger Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rech-
nungslegungsstandard 20).

Unsere Genossenschaft hat ihren Hauptsitz in
Schleswig und verfiigt in den Orten Husum, Nie-
bill, Harrislee, Westerland/Sylt, Wyk/Féhr ber
weitere Geschafts- und AuBenstellen, um die ei-
genen 5.877 Wohnungen, 33 Gewerbeeinheiten,
1.237 Garagen und Stellplatze sowie 29 weitere
und sonstige Einrichtungen zu verwalten. Unser
Geschaftsgebiet erstreckt sich zurzeit auf die
Flache zwischen Nord- und Ostsee, einschlieB-
lich der Inseln Fohr und Sylt, danischer Grenze
und Nord-Ostsee-Kanal. In Summe hat sich die
Gesamtanzahl der Objekte der Genossenschaft
um 4 erhoht. In einzelnen Punkten jedoch ver-
mindert. So kommt es zu einer Verminderung von
9 Wohnungen durch den Abriss von 39 Woh-
nungen in Schleswig und 7 Wohnungen in Niebill
sowie dem Zuwachs von 34 Wohnungen in Harris-
lee und 4 Wohnungen auf Sylt. Bedingt durch die
Schaffung von 12 zusatzlichen Stellplatzen ergibt
sich die genannte Gesamtverdnderung.

In 2013 planen wir den Bau von 34 Neubauwoh-
nungen in Schleswig und von 36 Wohnungen in
Harrislee. In beiden Fallen rechnen wir mit der
Fertigstellung erst zu Beginn des Jahres 2014.
AuBerdem werden zurzeit Verhandlungen mit
der Stadt Husum gefiihrt (ber die Erstellung
von rund 230 Wohneinheiten, deren Baubeginn
zurzeit noch nicht feststeht, aber durchaus in
2013 erfolgen kdnnte sowie eines Projektes mit
der Gemeinde Niebdll, fiir die Bebauung eines
Grundstiicks mit rund 60 Wohnungen. Auch hier
konnte der Baubeginn ebenfalls in 2013 erfolgen,
was aber zum Zeitpunkt der Berichtslegung noch
nicht feststeht.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach gut ausgestatteten Wohnungen
in guter Lage einerseits und mit hohem Service
verbundenen Genossenschaftswohnungen ande-
rerseits, ist unverandert hoch, jedoch in einzel-
nen Standorten unterschiedlich stark ausgepragt.
Insbesondere herrscht eine hohe Nachfrage in
den Bereichen der Geschéftsstelle Niebill mit
den Inseln Fohr und Sylt sowie im Bereich der Ge-
schéftsstelle Harrislee. Unser Geschaftsmodell ist
nicht auf moglichst hohe Mieten mit kurzfristigen
Renditen ausgerichtet, vielmehr sehen wir uns
als Bestandshalter in der Region mit zufriedenen
Mitgliedern, die die Wohnungen dauerhaft nut-
zen, pfleglich mit ihnen umgehen und fiir eine
gute Nachbarschaft sorgen.

Der Wohnungsmarkt in unserem gesamten Ver-
waltungsbereich ist sehr heterogen und in den
jeweiligen Bereichen der Geschéftsstellen auch
sehr unterschiedlich ausgepragt. Die Mieten wur-
den im gesetzlich vorgegebenen Rahmen gering-
fiigig erhdht und betrugen im Jahre 2012 durch-
schnittlich 5,25 €/m2 nach 5,15 €/m2 Wohnflache
im Jahre 2011. Nennenswerte Leerstdnde waren
nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu
erwarten. Der durchschnittliche Leerstand betrug
im Jahre 2012 - wie auch schon im Vorjahr -
58 Wohneinheiten. Die Gesamtfluktuationsrate,
die auch interne Umziige einschlieBt, liegt mit
19,6% im Branchendurchschnitt der Region.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst die

folgende Tabelle zusammen:

Mieterldse/Instandhaltung/Zinsaufwand/Jahresiiberschuss IST 2011 Plan 2012 | IST 2012

T€ T€ T€

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung 30.410,0 31.233/1 31.120,3
davon aus Sollmieten u.a. (abzgl. Ausfall) 21.267,8 21173,3 21.569,0
davon aus Umlagen (abzgl. Ausfall) 9.142,2 10.059,8 9.551,1

Instandhaltungsaufwendungen 3.804,6 4.203,0 4.162,6

Zinsaufwand 4.858,7 4.613,2 4.783,0

Jahresiiberschuss 1.817,0 1.661,7 1.839,7

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir
das Geschéftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen
Planzahlen haben sich nur sehr geringe Abwei-
chungen ergeben.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
durchschnittlich rund 1,30 €/m2/Monat (im Vorjahr
1,18 €/m2/Monat). Zuséatzlich wurden Fremdmittel
in Hohe von 11.584 Mio. € (Vorjahr 7.128 Mio. €)
fir aktivierungspflichtige Modernisierungen und
Neubauten aufgewandt.

Die Zinsaufwendungen waren trotz Neubaufinan-
zierung wegen der Zinsdegression im Bestand

ricklaufig. 2012 betrugen sie 4.783.026 € (Vor-
jahr 4.858.745 €).

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung un-
seres Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung
und Modernisierung planmaBig fortgefiihrt und
die Ertragslage bei unverdndertem Personalbe-
stand gestarkt haben.

Neben dem Eigenbestand der Genossenschaft
verfiigt die GEWOBA Nord {iber eine Tochter- und
insgesamt 6 Enkelgesellschaften, die folgende
Ergebnisse erzielt haben:

Ergebnisse der Tochter- und Enkelgesellschaften 2012 201

T€ T€
Tochtergesellschaft BUD Nord GmbH 144,5 4,7
Enkelgesellschaft GUBERA Nord GmbH 615,1 455,2
Enkelgesellschaft HMS Nord GmbH 42,3 25,1
Enkelgesellschaft EHV Nord GmbH & Co. KG 22,6 30,0
Enkelgesellschaft EHV Nord Verwaltung GmbH 1,7 -3,4
Enkelgesellschaft PROWO Nord 29,3 -2,6
Enkelgesellschaft PROWO West -149,2 -

Aus den Jahresiiberschiissen nach Steuern er-
folgten die Ausschiittungen an das Tochterun-
ternehmen. Diese werden von der BUD ggf. zur
Verlustdeckung der Beteiligungen oder zur Aus-
schiittung an die Mutter weitergereicht.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermdgenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2012 im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements stel-
len wir sicher, dass sédmtlichen Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit nachgekommen werden
kann. Dies gilt insbesondere fir den laufenden
Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finan-
zierenden Banken. Termintreue ist dabei fiir uns
selbstverstandlich. Dariiber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben
einer von den Mitgliedern als angemessen ange-
sehen und in der Satzung verankerte Hochstdivi-

dende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird,
sodass ausreichend Geld fiir die Modernisierung
des Wohnungsbestandes und fiir Neubauinvesti-
tionen zur Verfiigung steht. Es wird darauf ge-
achtet, dass die Eigenkapitalquote durch die
InvestitionsmaBnahmen moglichst nicht beein-
trachtigt wird, d. h. moglichst auf dem Niveau
des Vorjahres gehalten oder verbessert wird.

Die Bauinvestitionen fiir das Jahr 2012 sowie die
geplanten Investitionen fiir das Jahr 2013 ff. sind
der nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

Geschiftsjahr Vorjahr Veranderung

Vermdgenslage zum 31.12.2012 T€ % T€ % T€
Vermogenstruktur
Anlagevermdgen 190.930,3 89,2 185.055,9 91,8 5.874,4
Umlaufvermdgen 23.005,5 10,8 16.531,6 8,2 6.473,9
Bilanzsumme 213.935,8 100,0 201.587,5 100,0 12.348,3
Kapitalstruktur
Eigenkapital 38.691,7 18,1 36.803,8 18,3 1.887,9
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen 4.755,6 2,2 5.020,2 2,5 -264,6
langfristiges Fremdkapital

Darlehen 137.216,6 64,1 139.136,1 69,0 -1.919,5

sonstige Riickstellungen 1.940,3 0,9 2.053,5 1,0 -113,2

Sparmittel 15.061,5 7,0 1.921,8 1,0 13.139,7
kurzfristige Fremdmittel
(einschl. Riickstellungen und
kurzfristige Sparmittel) 16.270,1 7,6 16.652,1 8,3 -382,0
Bilanzsumme 213.935,8 100,0 201.587,5 100,0 12.348,3

Bauvorhaben 2012 WE | Investitionen Beginn Ende In Anspruch
inT€ genommenes
Fremdkapital
inT€
Hermann-Tast-Str. 9-11, 13-15, Husum 33 2.760,0 08/2012 2013 2.760,0
An der Marienhélzung 2-15, Harrislee 16 2.795,0 05/2011  03/2012 1.853,0
Musbeker Weg (1.BA), Harrislee 18 2.638,3 10/2011 02/2013 1.870,5
Mihlenstr. 35-37, 43-45, 47-49, Niebiill 32 3.070,0 07/20M 12/2012 2.400,7
Theodor-Storm Str. 10-24, Niebiill 34 2.397,3 04/2012 12/2012 1.874,6
Kasseler StraBe 10 775,4 07/2012  12/2012 752,2
Konigsberger StraBe 20-30 54 7.680,0 09/2012 2014 3.993,6
Hockensbiill, Husum ca. 230 41.500,0 2013 2016 33.200,0
Rathausstr., Niebiill 50-70 n.n. 2013 2015
Konigsberger Str. 30-50, Schleswig (2. BA) 34 5.770,0 2013 2014 4.616,0
Musbeker Weg (2. BA) 36 5.775,0 2013 2014 4.620,0

Das Anlagevermdgen betragt 89,2% der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel, einschlieBlich langfri-
stiger Riickstellungen, gedeckt. Das Eigenkapital
nahm im Geschéaftsjahr um 1.887,9 T€ zu. Davon
entfallen 1.723,9 T€ auf den Jahresiiberschuss
abziiglich Dividende fiir das Vorjahr und wei-
tere 164,0 T€ auf zusatzliche Einzahlungen auf
Geschéftsanteile. Die Eigenkapitalquote betragt
bei einer um 6,2% (Vorjahr 4,2%) gestiegenen
Bilanzsumme 18,1% (Vorjahr 18,3%).

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

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich
in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken
nicht bestehen. An weiteren Finanzierungsinstru-
menten nutzen wir zurzeit lediglich Zins-Swaps,
die in den Jahren 2005 bis 2007 abgeschlossen
wurden und deren Vertragsbeginn in den Jahren
2006 bis 2010 mit einer Laufzeit bis einschlieBlich
max. Ende 2024 liegt. Der Umfang der Zins-
Swaps betrdgt insgesamt nominal 20,1 Mio. €.
Der Zeitwert zum 31.12.2012 betréagt -2.875,0 T€.
Fir die GEWOBA Nord ist dieser Zeitwert ohne
liquiditats- und ertragswirksame Auswirkungen.

Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingenommenen langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich um Annuitdtendarlehen
mit einer Restlaufzeit von bis zu 15 Jahren.
Dariiber hinaus wird die Finanzierung des Anla-
gevermdgens Uber eingeworbene Sparmittel in
Hohe von 9.471 Mio. € sichergestellt. Die durch-
schnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 2,87%
nach 3,03% im Vorjahr.




Lagebericht 2012

Lagebericht 2012

Die Mittelherkunft oder die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung 2012 (in T€) 2011 (in T€)
I. laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis 1.839,7 1.8171
Abschreibungen beim Anlagevermdgen 5.573,9 5.650,3
Veranderung langfristiger Riickstellungen -377,8 670,3
Veranderung langfristiger passiver Rechnungsabgrenzungsposten -257,2 -257,2
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 63,9 63,9
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (Teilschulderlass) -80,0 -15,0
Cashflow nach DVFG/SG 6.762,5 7.929,4
Verénderung kurzfristiger Riickstellungen -67,6 -1.626,9
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 -9,8
Veranderung sonstiger kurzfristiger Aktiva (Abnahme +/Zunahme -) -153,2 -3.680,0
Verénderung sonstiger kurzfristiger Passiva (Abnahme -/Zunahme+) -57.3 3.259,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.484,4 5.872,4 |
planmaBige Tilgungen -4.842,3 -4.406,2
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit nach planmaBigen Tilgungen 1.642,1 1.466,2 |
1. Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 0,0 9,8
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

(ohne geldlich neutrale Abgange aus Teilschuldenerlass) -11.362,2 -9.601,2
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -150,0 -50,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -11.512,2 -9.641,4
lll. Finanzierungsbereich

Einzahlungen a. d. Valutierung von Darlehen/Objektfinanzierungen 4.842,0 7.128,9
AuBerplanméBige Tilgungen -1.839,4 -247,6
Verdnderung der Geschéftsguthaben und Kapitalriicklage 187,8 124,9
Auszahlungen fiir Dividenden -139,5 -135,2
Erhéhung Sparmittel 13.139,8 1.921,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 16.190,7 8.792,8
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 6.320,6 617,6
IV. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 6.320,6 617,6
Finanzmittelbestand Vorjahr 2.351,3 1.733,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 8.671,9 2.351,3

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis
der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit nicht nur
ausreichte fiir die planméBige Tilgung und die
vorgesehene Dividende in Hohe von 4%, sondern
dariiber hinaus fir Investitionsauszahlungen zur
Verfiigung stand. Die liquiden Mittel nahmen
um 6,3 Mio. € zu. Mit der Investitionstatigkeit
haben wir planméaBig die Finanzierung fiir die
aktivierungspflichtigen MaBnahmen mit den fi-
nanzierenden Banken vereinbart. Fiir die oben
genannten Bauten wurden Darlehen in Hohe von
4,8 Mio. € bei Banken aufgenommen. Zusatzliche
Darlehen, die die ausgewiesenen Fremdmittel
auffiillen, stammen aus den Spareinlagen unserer
Genossenschaft. Weitere zusatzliche Darlehen
zur Finanzierung anderer MaBnahmen sind nicht
vorgesehen. Es bestehen bei 6 Kreditinstituten
weiterhin zusétzlich Kreditzusagen in der lau-
fenden Rechnung lber insgesamt 10.722.000 €,
die bisher nicht in Anspruch genommen wurden.
Wie die Sparmittel, die die Genossenschaft von
ihren Mitgliedern erhalten hat, eingesetzt wer-
den, ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen.

2.3. Ertragslage

Gesamtes Volumen per 31.12.2012  16.991.448,18

Abzugspositionen

10 % Liquiditatsreserve 1.699.144,82
Bereits vergebene Darlehen 9.471.286,50
Summe steht zur Verfilgung 5.821.016,86

Durch den regelméBigen Liquiditatszufluss aus
unseren Mieten und der sorgfaltigen Vergabe von
Instandhaltungsauftrdgen wird die Zahlungsfa-
higkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig
gesichert bleiben.

Der Jahresiiberschuss im Geschaftsjahr 2012 setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Funktion 2012 2011 Verianderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 3.412,3 3.562,9 -150,6
Bautatigkeit/Modernisierung -237,2 -420,6 183,4
Verwaltungsbetreuung -63,7 -154,1 90,4
Spareinrichtung -749,0 -592,6 -156,4
Finanzergebnis -70,9 -108,9 38,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -690,1 1717 87,6
Betriebsergebnis 1.681,4 1.509,0 172,4
Neutrales Ergebnis 302,8 368,7 -65,9
Ergebnis vor Steuern 1.904,2 1.877,7 26,5
Steuern vom Einkommen u. Ertrag -64,5 -60,6 -3,9
Jahresiiberschuss 1.839,7 1.8171 22,6
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Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den
Vorjahren, tiberwiegend aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes. Die {brigen
Funktionsbereiche, wie die Technik —im Rahmen
der Bau- und Modernisierungstatigkeit —, die Spar-
einrichtung, wie auch die Verwaltungsbetreuung
erwirtschaften unter Vollkostengesichtspunk-
ten keine Uberschiisse, erzielen aber deutliche
Deckungsbeitrage. Die Verwaltungsbetreuung der

GEWOBA Nord wurde bereits Ende 2011 iibertragen.
Zum Ende 2013 werden auch die zu verrechnen-
den Kosten auslaufen und vollstdndig von der
PROWO Nord iibernommen.

Der Jahresiiberschuss, abzgl. der Einstellungen
in die Ricklagen und zzgl. des Gewinnvortrages
ergibt den Bilanzgewinn, der wie folgt verwendet
wird:

Gewinnverwendungsvorschlag 2012 2012 201
€ €
Jahresiiberschuss 2012 1.839.733,11 1.817.073,98
Gewinnvortrag 2011 8.340,7 7.823,62
Einstellungen in die Ergebnisriicklagen -1.679.000,00 -1.677.000,00
Bilanzgewinn 2012 169.073,82 147.897,60
Dividendenzahlung* 143.090,91 139.556,89
Vortrag auf neue Rechnung 25.982,91 8.340,71
*Berechnung der Dividende
4% auf Geschaftsguthaben i.H.v. 5.232.991 € 209.319,64 204.149,92
abziiglich Ausschittungsbelastung (31,64 %) -66.228,74 -64.593,03
Dividendenzahlung an die Mitglieder 143.090,91 139.556,89

3. Nachtragshericht

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,
haben sich zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung nicht ergeben. Damit sind keine Ergebnisse
eingetreten, die von wesentlicher Bedeutung
sind und zu einer Veranderung der Beurteilung
der Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage fiihren
konnten.

Die zur Verfiigung stehenden Systeme fiir die
Risikofriiherkennung, insbhesondere das Risiko-
managementsystem und das interne Kontroll-
system, haben sich bewahrt und werden auch
aufgrund der Auflagen, die mit dem Betrieb
der Spareinrichtung verbunden sind, regelmaBig
aktualisiert und entsprechend angepasst. We-
sentliche Risiken sind fiir uns nicht erkennbar.
Auch fiir die Zukunft erwarten wir eine giinstige
Vermietungssituation mit punktuell leicht stei-
genden Mieten und zuséatzlichen Neubauwoh-
nungen, die den Bestand erweitern werden.
Weitere Chancen sehen wir in der Verbesserung
der Wirtschaftlichkeit durch den Erwerb von

Wohnungsbestanden und durch Neubauten, die-
se sowohl fiir den Eigenbestand als auch fiir das
Bautragergeschéaft. Ebenso werden wir die aktu-
elle Zinsentwicklung nutzen, um ggf. anstehende
Investitionen deutlich auszuweiten. Dabei ist das
Gebot der Wirtschaftlichkeit immer zu beachten.

Die aktuellen Zinsentwicklungen, die zurzeit auf
einem historischen Tief liegen, begiinstigen die
Ertragslage. Dies ist insbesondere aus der bereits
angesprochenen Senkung des durchschnittlichen
Zinses von 3,03 % auf 2,87 % ersichtlich. Trotz
dieses niedrigen Zinses halten wir die Zinsén-
derungsrisiken fiir gering. Durch regelmaBige
Betrachtung der Gleichverteilung der Zinsbin-
dungsfristen sowie einer rechtzeitigen Prolonga-
tion auf zurzeit niedrigem Niveau, verbunden mit
steigenden Tilgungsanteilen aus den Annuitaten-
darlehen, sehen wir hier ausreichend die Risiken
beriicksichtigt.

Der Betrieb der Spareinrichtung mit dem Einwer-
ben von Fremdmitteln Gber unsere Mitglieder
sorgt ebenfalls dafiir, dass die Zinsanderungs-
risiken durch die finanzierenden Banken gerin-
ger werden. Gleichzeitig steigt theoretisch das
Zinsanderungsrisiko durch die unterschiedlichen
Fristen bei Spareinlagen und zu finanzierenden
Objekten. Dieses Risiko erscheint allerdings sehr
gering, da bei allen Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung der Bodensatz der verbleibenden
Sparmittel nahe der 100%-Marke liegt. In Ein-
zelfdllen werden wir zur Sicherung giinstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus durch
Forwarddarlehn vornehmen. Risiken, die aus Ver-
lusten der Spareinrichtung resultieren kénnen,
stehen Chancen bei steigender Zinsentwicklung
gegeniiber.

Dariiber hinaus ist durch die Strategie einer
genossenschaftlichen Spareinrichtung die Ab-
hangigkeit vom Kapitalmarkt bzw. den zu finan-
zierenden Banken reduziert.

Im Vergleich zu anderen Wirtschaftsunternehmen
liegt der besondere Vorteil der Wohnungswirt-
schaft und der Wohnungsbaugenossenschaft in
dem Geschaftsmodell einer sich regelmaBig erge-
benden Nutzungsgebiihr sowie der Bindung der
Mitglieder als Eigentiimer an das Unternehmen.
Aufgrund der sich aktuell darstellenden Markt-
lage und den von uns erwarteten zukiinftigen
Entwicklungen, ist mit einem nennenswerten
Leerstand in unserem Geschaftsgebiet sowie mit
umfangreichen Mietausfallen nicht zu rechnen.
Die zukiinftigen Ergebnisse des Unternehmens
werden sich aufgrund der vorliegenden 10-jah-
rigen Fortschreibung des Finanz- und Wirtschafts-
planes nachhaltig positiv entwickeln. Das heiBt,
unter Beriicksichtigung von leicht steigenden
Nutzungsgebiihren, weiterhin nicht deutlich an-
steigenden Zinsen und der Fortfiihrung der In-
standhaltung und Modernisierung des Vorjahres
rechnen wir nach wie vor mit Mietertragen von rd.
31 Mio. € (brutto), Zinsaufwendungen in Hohe von
rd. 4,9 Mio. € und Instandhaltungskosten in Héhe
von rd. 3,8 Mio. €. Als Jahresiiberschuss rechnen
wir mit einem Betrag von rd. 1,9 Mio. € fiir das
Jahr 2013. Mit dem Jahresiiberschuss werden
wir wiederum das Eigenkapital starken und die
finanzielle Basis fir kiinftige Investitionen weiter
verbessern.

Schleswig, den 06.03.2013

GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG

ML [t L g

Dietmar Jonscher Steffan Liebscher

Dieter Dreyer Dr. Klaus Rave Max Tesch
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Der Aufsichtsrat hat, wie auch in den vergange-
nen Jahren, seine ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben und Verpflichtungen in
vollem Umfang wahrgenommen. Die Geschafts-
filhrung wurde, wie das Genossenschaftsgesetz
es vorschreibt, pflichtgemaB tberwacht. Die
Aufsichtratsmitglieder des Priifungsausschusses
Ernst Uwe Hansen, Frank Jacobsen, Manfred
Felgenhauer und Manfred Kruse sowie die Auf-
sichtsratsmitglieder des Bau- und Wohnungsaus-
schusses Horst Dieter Adler, Kay Abeling, Nanette
Kraft, Marita Borjini und Michael Wichmann
haben dabei wertvolle Arbeit geleistet.

Der Schwerpunkt lag, wie auch in der Vergangen-
heit, bei der langfristigen Unternehmensplanung,
die ein Garant fiir eine sichere und bezahlbare
Wohnungsversorgung unserer Mitglieder dar-
stellt.

Es fanden im Berichtsjahr folgende Zusammen-
kiinfte statt:

Gemeinsame Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand 5

Vorstandssitzungen mit Anwesenheit
des Aufsichtsrates 5

Sitzungen des Priifungsausschusses 4

Sitzung des Bau- und Wohnungsausschusses 4

Klausurtagung in Gliicksburg 1

Aufsichtsratssitzung der BUD 2

Das Jahr 2012 war gepragt von dem Betrieb un-
serer Spareinrichtung. Die GEWOBA Nord setzte
mit deren Griindung einen Meilenstein in ihrer
63-jahrigen Geschichte. Die vom Vorstand und
Aufsichtsrat gesetzten Ziele wurden bei Weitem
ibertroffen. Somit bietet die Spareinrichtung
unseren Mitgliedern eine hohe Sicherheit ih-
rer Einlagen und im Gegensatz zu Banken und
Sparkassen eine gute Verzinsung, die tiber dem
Inflationssatz liegt. Diese Leistung kann nur
deshalb erbracht werden, weil die GEWOBA Nord
die Spargelder nicht an Dritte vergibt, sondern
ausschlieBlich in Grund und Boden zum Wohle
ihrer Mitglieder investiert.

Die Niederschriften der Vorstandssitzungen wur-
den, wie schon seit einigen Jahren, an alle Auf-
sichtsratsmitglieder weitergeleitet. Fragen, die
sich aus diesen Niederschriften ergaben, wurden
ausnahmslos vom Vorstand zeitnah beantwortet.

Die Entwicklung der Tochtergesellschaften ist
als auBerordentlich positiv zu bezeichnen, in
zunehmendem MaBe tragen deren Uberschiisse
zum Wohle der GEWOBA Nord bei. Der Erwerb
des Wohnungsbestandes und dessen Vermark-
tung in Husum im Jahre 2011 ist hier besonders
hervorzuheben.

Unser Sonnenhaus in Harrislee konnte im Herbst
2012 von den Mietern bezogen werden. Sollten
sich die Energieeinsparungen bewdhren, ware
der GEWOBA Nord ein groBer Schritt bei der En-
ergiewende gelungen. Im Sommer 2012 konnte
mit der Grundsteinlegung eines weiteren Son-
nenhauses in Schleswig diese zukunftsorientierte
6kologisch vorbildliche Vorgehensweise weiter
verfolgt werden.

Am 09. Juni 2012 fand unsere Vertreterver-
sammlung in Schleswig statt. Unser Aufsichts-
ratsmitglied Gerd Schmidt konnte aufgrund der
Altersgrenze nicht erneut fiir den Aufsichtsrat
kandidieren. Gerd Schmidt gebiihrt fiir seine jah-
relange Mitarbeit in unserem Gremium Dank und
Anerkennung. Frau Marita Borjini wurde von der
Vertreterversammlung neu in den Aufsichtsrat
gewahlt, wir heiBen sie herzlich willkommen. Die
Mitglieder Ernst Uwe Hansen und Michael Wich-
mann stellten sich fir den Aufsichtsrat erneut
zur Wiederwahl und wurden von den Vertretern
unserer Genossenschaft in ihrem Amt bestatigt.

Die GEWOBA Nord wurde vom Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V. gepriift.
Der Bericht des gesetzlichen Priifungsverbandes
enthalt den uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk fiir den Jahresabschluss 2012. Der Jahres-
abschluss 2012 mit den Teilbereichen: Lagebe-
richt, Bilanz, Gewinn -und Verlustrechnung sowie
Anhang wurde vom Aufsichtsrat gepriift und
ohne Einwand angenommen. Der Vertreterver-
sammlung wird empfohlen, den Abschluss 2012
festzustellen und der vorgeschlagenen Gewinn-
verwendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat spricht auch im Namen aller Ge-
nossenschaftsmitglieder dem gesamten Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
GEWOBA Nord fiir die im Geschaftsjahr 2012 ge-
leistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Schleswig, den 06.03.2013

Kay Abeling
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Geschéftsjahr Vorjahr
Passivseite € €
Eigenkapital
Geschiaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 519.427,68 416.450,00
der verbleibenden Mitglieder 5.275.634,00 5.232.991,11
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 27.196,00 8.580,00
5.822.257,68 5.658.021,11
(riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile) (78,00) (28,89)
Kapitalriicklage 424.403,33 400.859,33
Ergebnisriicklagen
gesetzliche Riicklage 5.813.096,51 5.629.096,51
(davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt) (184.000,00) (182.000,00)

andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

26.462.878,81
(1.495.000,00)
32.275.975,32

24.967.878,81
(1.495.000,00)
30.596.975,32

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 8.340,71 7.823,62
Jahresiiberschuss 1.839.733,11 1.817.073,98
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -1.679.000,00 -1.677.000,00
169.073,82 147.897,60
Eigenkapital 38.691.710,15 36.803.753,36
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 133.314,07 86.922,87
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltungen 4.755.562,91 5.020.210,51
Sonstige Riickstellungen 3.019.886,01 3.247.123,02
Riickstellungen 7.908.762,99 8.354.256,40
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 133.463.446,18 136.023.466,27
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.397.263,00 5.635.128,95
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 16.348.369,34 1.994.322,39
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 630.734,04 408.004,77
Erhaltene Anzahlungen 10.331.194,39 10.282.259,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 87.400,14 104.056,79
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 164,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.173.894,36 731.918,25
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 26.684,01 79.544.11
Sonstige Verbindlichkeiten 96.443,16 102.596,03
(davon aus Steuern) (62.700,38) (93.626,39)

Verbindlichkeiten

166.555.428,62

155.361.462,15

Geschéftsjahr Vorjahr
Aktivseite € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Immaterielle Vermégensgegenstande 327.179,85 380.321,57
Geleistete Anzahlungen auf Immaterielle Vermégensgegenstande 322.614,36 247.256,81
Sachanlagen
Grundstiicke u. grundst.gl. Rechte mit Wohnbauten 171.913.259,91 166.586.848,99
Grundstiicke u. grundst.gl. Rechte m. Geschaftsb./and. Bauten 7.516.245,21 7.811.790,57
Grundstiicke u. grundst.gl. Rechte ohne Bauten 115.450,73 115.450,73
Technische Anlagen u. Maschinen 2.665.657,17 2.830.798,65
Betriebs- u. Geschéftsausstattung 502.548,14 422.951,67
Anlagen im Bau 6.820.354,05 5.996.029,11
Bauvorbereitungskosten 24.048,57 27.558,03
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 400.000,00 250.000,00
Andere Finanzanlagen 1.201,84 1.201,84
Anlagevermégen 190.608.559,83 184.670.207,97
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
Unfertige Leistungen 10.441.218,05 9.982.517,53
Andere Vorrate 10.899,20 12.812,32
Forderungen u. sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 377.076,86 285.609,06
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 4.000,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 13.455,50 14.160,48
Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen 30.455,46 20.547,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 65.039,39 33.556,61
Sonstige Vermdgensgegenstande 978.076,62 740.488,23
Wertpapiere 10.163,54 10.152,49
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 11.074.017,86 5.401.874,56
Umlaufvermégen 23.000.402,99 16.505.718,79
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 321.734,00 385.658,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.084,14 25.960,28
Rechnungsabgrenzungsposten 326.818,14 411.618,28
Bilanzsumme 213.935.780,96 201.587.545,04
Treuhandvermdgen 212.210,99 678.120,66

Rechnungsahgrenzungsposten 779.879,20 1.068.073,13
Bilanzsumme 213.935.780,96 201.587.545,04
Treuhandverbindlichkeiten 212.210,99 678.120,66




Gewinn- und Verlustrechnung (vom 01.01. bis 31.12.2012)

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2012

Geschéftsjahr Vorjahr
€ €
Umsatzerlose 35.366.363,93 34.999.269,31

aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und sonstige Leistungen
- Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

- Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
- Léhne und Gehalter
- Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

- (davon fiir Altersversorgung)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

(davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen)

Ergebnis der gewéhnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern von Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

31.120.250,50
51.080,74
601.789,22

458.700,42
969.028,96
2.165.514,09

14.735.869,63
65.596,77

20.564.897,53

3.838.479,84
874.977,91
(205.377,54)

5.573.748,61

3.225.585,56
64,53
305.647,49
(9.210,42)
4.783.818,11
(792,00)

2.573.999,52

64.491,33
669.775,08

1.839.733,11

30.207.247,15
136.579,85
608.880,35

802.262,19
789.31713
2.454.982,64

14.161.678,68
65.183,77

20.772.406,86

3.707.315,17
909.368,30
(218.030,45)

5.650.292,97

3.427.912,37
65,40
302.381,37
(11.643,17)
4.858.744,53
(48.545,28)

2.521.220,29

60.591,82
643.554,49

1.817.073,98

Gewinnvortrag 8.340,71 7.823,62
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -1.679.000,00 -1.677.000,00
Bilanzgewinn 169.073,82 147.897,60

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den Bestim-
mungen der Verordnung Uber Formblatter
fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 25.05.2009. Fiir
die Gewinn- und Verlustrechnung wird unver-
andert das Gesamtkostenverfahren ange-
wendet. Ansonsten sind die angegebenen
Vorjahresbetrage bei allen Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung inhaltlich ver-
gleichbar.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetztes (BilMoG) waren im Jahr 2010 erst-
mals verbindlich vollumfanglich anzuwenden.

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

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgens-
gegenstande erfolgt zu den Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung zeitanteiliger linearer
Abschreibung auf die angenommene Nutzungs-
dauer von drei Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu den fortge-
schriebenen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten werden auf der Grundlage einer
Nutzungsdauer bei den in Vorjahren erstell-
ten Bauten von 80 Jahren linear und bei den ab
1992 fertig gestellten Neubauten gemaB 7 Abs.
5 EStG von 40 Jahren degressiv abgeschrieben.
Neubauten ab 2006 werden auf der Grundlage
einer Nutzungsdauer von 50 Jahren linear abge-
schrieben. Aktivierte Umbau-, Ausbau- und
Modernisierungskosten sind auf die Restlaufzeit
verteilt worden. Die Abschreibung der Kosten
fiir die AuBenanlagen erfolgt auf die Dauer von
10 Jahren.

Wie im Vorjahr erfolgte eine Uberpriifung der
Buchwerte bei Grundstiicken mit Wohnbauten
durch die Gegeniiberstellung der Restbuchwerte

mit den jeweiligen Ertragswerten. Abschreibungs-
bedarf bestand nur bei Abbruch-objekten.

Den Geschéfts- und anderen Bauten liegt fiir
die lineare Abschreibung eine voraussichtliche
Nutzungsdauer von 33 1/3 Jahren zugrunde.

Die Herstellungskosten der BaumaBnahmen des
Anlagevermdgens enthalten anteilige Verwaltungs-
kosten und Architektenhonorare, die auf Grund-
lage der HOAI ermittelt wurden. Zinsen fir
Fremdkapital wurden im Jahr 2012 im Wesent-
lichen unter ,Anlagen im Bau” aktiviert, soweit
sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen.
Bei der Berechnung nach HOAI wurde der BAB
als Vergleichswert hinzugezogen und der jeweils
niedrigere Wert angesetzt.

Die Position , Technische Anlagen und Maschinen”
beinhaltet im Wesentlichen Photovoltaikanlagen;
fir die lineare Abschreibung wurde eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren zugrunde gelegt.
Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung werden zwischen 2 und 10 Jahren linear
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter
werden seit 2008 als Sammelposten iber 5 Jahre
abgeschrieben.

Im Finanzanlagevermogen werden Beteiligungen
an verbundenen Unternehmen sowie andere
Finanz-Anlagen ausgewiesen. Die Bilanzierung
von Zu- und Abgédngen bebauter Grundstiicke
erfolgt mit dem Ubergang des wirtschaftlichen
Eigentums.

Die Bewertung des Umlaufvermdgens erfolgt
nach dem Niederstwertprinzip. Auch im Geschafts-
jahr 2012 wurde ein Bewertungsabschlag auf
unfertige Leistungen gebildet. Die ausgewiese-
nen Brennstoffbestande werden nach dem Fifo-
Verfahren bewertet.

Fiir erkennbare Risiken bei Forderungen aus der
Vermietung besteht weiterhin eine aktivisch
abgesetzte Wertberichtigung.
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Die in Vorjahren gezahlten Disagien werden gem.
§ 250 HGB (85 (5) EStG) bewertet und iber die
Laufzeit der Zinshindung abgeschrieben. Sie sind
unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
ausgewiesen. In 2012 wurden keine Disagien
vereinbart. Vorausempfangene Mieten werden
zum 31.12.2012 mit 234,4 T€ unter den passiven
Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

Die in Vorjahren gebildeten Riickstellungen
fiir Bauinstandhaltungen wurden in Teilen ver-
braucht bzw. aufgeldst und werden in zukiinfti-
gen Geschaftsjahren bestimmungsgemaB weiter
genutzt.

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten
alle ansatzpflichtigen Risiken und ungewisse
Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach

verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kiinftigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
7 Jahre gem. Vorgabe der Deutschen Bundesbank
abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Grundleitungsschaden,
Prozessrisiken, Anliegerbeitrage u. vertragliche
Verpflichtungen zum 01.01.2012 wurden beibe-
halten, da von einer Wertaufholung auszugehen
ist. Die nicht gebuchten Gewinnriicklagen aus
BilMoG betragen 137,9 T€. Verbindlichkeiten wur-
den mit ihren Riickzahlungsbetrégen bilanziert.

C. Erlauterungen zur Bilanz
Die Entwicklung des Anlagevermdgens stellt sich
wie folgt dar:

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zuginge Abgange Umbuchung Abschreibung Buchwerte Abschreibungen
Anlagevermogens 2012 Herstellungs- (+1-) (kumuliert) 3112.2012  Geschaftsjahr
kosten 2012
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermégensgegensténde
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 1.693.560,59 241.200,48 0,00 0,00 1.607.581,22 327.179,85 294.342,20
Geleistete Anzahlungen 247.256,81 75.357,55 0,00 0,00 0,00 322.614,36 0,00
1.940.817,40 316.558,03 0,00 0,00 1.607.581,22 649.794,21 294.342,20
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 268.350.052,58 4.552.050,15 0,00 5.458.035,39 106.446.878,21 171.913.259,91 4.683.674,62
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und
anderen Bauten 11.325.004,48 0,00 0,00 0,00 3.808.759,27 7.516.245,21 295.545,36
Grundstiicke ohne Bauten 115.450,73 0,00 0,00 0,00 0,00 115.450,73 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 3.571.930,94 15.589,00 0,00 0,00 921.862,77 2.665.657,17 180.730,48
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.360.409,69 199.052,42 0,00 0,00 1.056.913,97 502.548,14 119.455,95
Anlagen im Bau 5.996.029,1 6.278.850,87 0,00 -5.454.525,93 0,00 6.820.354,05 0,00
Bauvorbereitungskosten 27.558,03 0,00 0,00 -3.509,46 0,00 24.048,57 0,00
290.746.435,56  11.045.542,44 0,00 0,00 112.234.414,22 189.557.563,78 5.279.406,41
Finanzanlagen
Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anteile an
verbundenen Unternehmen 250.000,00 150.000,00 0,00 0,00 0,00 400.000,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 1.201,84 0,00 0,00 0,00 0,00 1.201,84 0,00
251.201,84 150.000,00 0,00 0,00 0,00 401.201,84 0,00
Anlagevermdgen
insgesamt 292.938.454,80  11.512.100,47 0,00 0,00 113.841.995,44 190.608.559,83 5.573.748,61
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Weitere Erlauterungen zur Bilanz:

In der Position Unfertige Leistungen sind 10.441,2 T€
(Vorjahr: 9.982,5 T€) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten. Die hierauf von den
Mietern geleisteten Vorauszahlungen sind als
Erhaltene Anzahlungen ausgewiesen.In den Son-
stigen Vermodgensgegenstanden sind vor allem

Entwicklung der Riicklagen

Erstattungsanspriiche aus Uberzahlungen und
Anspriichen aus WEG-Verwaltungen ausgewie-
sen.

In den fliissigen Mitteln und den Sonstigen
Verbindlichkeiten sind jeweils 28,6 T€ fiir Kau-
tionen enthalten.

Verbindlichkeitenspiegel

Riicklagenspiegel 2012 Bestand Einstellung Einstellung aus Stand
31.12.201 2012 dem JU 2012 31.12.2012

€ € € €

Kapitalriicklage 400.833,33 23.570,00 0,00 424.403,33
gesetzliche Riicklage 5.629.096,51 0,00 184.000,00 5.813.096,51
andere Ergebnisriicklagen 24.967.878,81 0,00 1.495.000,00 26.462.878,81
gesamt 30.997.808,65 23.570,00 1.679.000,00 32.700.378,65

Im Geschaftsjahr wurden 264,6 T€ der Riick-
stellung fiir Bauinstandhaltung verbraucht. Zum
31.12.2012 sind noch 4.755,6 T€ fiir GroBmoder-
nisierungen zuriickgestellt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten insbe-
sondere Andere Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung (Servicegebihren fiir Heizkostenab-
rechnung sowie noch ausstehende Abrechnungen
der offentlichen Versorgungsunternehmen) in
Hohe von 552,2 T€, Risiken aus Prozessange-
legenheiten in Héhe von 109,5 T€, aus Lohn u.
Gehalt i.H.v. 50,4 T€, aus vertraglichen Verpflich-
tungen ggii. der PROWO Nord i.H.v. 3,0 T€ und
aus Schonheitsreparaturen i.H.v. 592,4 T€ sowie
aus festgestellten Grundleitungsschaden i.H.v.
1.347,9 T€.

Bei allen Forderungen und Sonstigen Vermdgens-
gegenstanden liegen die Restlaufzeiten innerhalb
eines Jahres.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewéahrten Pfandrechte 0.a. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

per 31. Dezember 2012 € € € € €
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1-5Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der
Sicherung
gegeniiber Kreditinstituten 133.463.446,18 9.133.892,23  31.894.199,42  92.435.354,52 130.829.200,02 GPR
gegeniiber anderen Kreditgebern 4.397.263,00 166.045,10 563.448,26 3.667.769,64 4.250.381,86 GPR
aus erhaltenen Anzahlungen 10.331.194,39 10.331.194,39 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 87.400,14 87.400,14 0,00 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen 1.173.894,36 1.173.894,36 0,00 0,00 0,00
gegeniiber verbundenen 26.684,01 26.684,01 0,00 0,00 0,00
Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 96.443,16 96.443,16 0,00 0,00 0,00
Gesamthetrag 149.576.325,24  21.015.553,39 32.457.647,68  96.103.124,16 135.079.581,88
GPR = Grundpfandrechte
2012 2012 20M1 201
€ € € €
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist
von drei Monaten 10.886.698,84 1.807.486,52
b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist
von mehr als drei Monaten 5.461.670,50 16.348.369,34 186.835,87 1.994.322,39
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a) mit Restlaufzeiten bis zu
einem Jahr 282.716,88 80.895,41
b) mit Restlaufzeiten von
mehr als einem Jahr 348.017,16 630.734,04 327.109,36 408.004,77

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
unter einem Jahr beinhalten im Wesentlichen
kurzfristig fallig werdende Tilgungen langfristiger
Darlehen.

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthal-
tenen Restlaufzeitvermerken bis zu einem Jahr
und von einem bis zu fiinf Jahren handelt es sich
bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-

tuten und anderen Kreditgebern im Wesentlichen
um laufende planmaBige Tilgungen auf objekt-
gebundene Finanzierungsmittel, die durch die
laufenden Mieteinnahmen gedeckt werden.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage
groBeren Umfangs enthalten, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen.
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D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Derivate sind in keiner Bilanzposition erfasst;
die Zahlungsstréme werden erfolgswirksam im
Jahr des Zu- bzw. Abflusses erfasst. Jedem dieser
dargestellten Zinsswaps liegt ein fristenkongru-
entes Grundgeschaft zugrunde.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind.

Nicht bilanzierte Verpflichtungen aus noch nicht
abgeschlossenen BaumaBnahmen (Auftragsobligo):
noch zu erwartende Kosten: ca. 7,7 Mio. €.

Daneben bestehen Hochstbetragsbiirgschaften fiir
Verpflichtungen der PROWO Nord GmbH von 28 T€
und fiir Verpflichtungen der PROWO West GmbH
von 850 T€. Des Weiteren besteht fiir Verpflich-
tungen der GUBERA Nord GmbH eine Hdchstbe-
tragshiirgschaft i.H.v. 3,0 Mio. €. Die Hochstbe-
tragshiirgschaft ist befristet auf den 30.06.2013.
AuBerdem besteht eine Verpfandung eines Kontos
i.H.v. 2,4 Mio. €, die zum 01.02.2013 auf 2,0 Mio. €
reduziert wurde, sowie eine Verpflichtungserkla-

rung, dass die Objekte zum 30.06.2013 von der
GEWOBA Nord zu iibernehmen sind, wenn bis
dahin keine VerduBerung erfolgt ist. Die Eintritts-
wahrscheinlichkeit dieser Biirgschaft wird als eher
gering angesehen, weitere Abverkaufe sind kurz-
fristig zu erwarten.

Des Weiteren besteht aufgrund der Spareinrich-
tung eine Garantieverpflichtung des Beitritts-
geldes gegeniiber dem VNW i.H.v. 51,5 T€.

3. Die Genossenschaft besitzt Genossenschaftsan-
teile im Gesamtwert von rd. 1,2 T€ bei dem Was-
serwerk Boklund, der VR Bank Husum und Niebdill
sowie der Miinch. Hypothekenbank.

Des Weiteren 100% der Anteile der BUD Bau- und
Dienstleistung GmbH, Schleswig, mit einem Eigen-
kapital zum 31.12.2012 i.H.v. 500,0 T€. Das Jahres-
ergebnis betragt 144,5 T€.

AuBerdem besteht eine Kommanditeinlage i.H.v.
50 T€ bei der EHV Nord GmbH & Co.KG. Das
Jahresergebnis betrdagt 22,5 T€.

Daneben ist die Genossenschaft mittelbar (iber
die BUD Bau- und Dienstleistung GmbH beteiligt:

Aufstellung der mittelbaren Beteiligungen der Gewoba Nord eG zum 31.12.2012 iiber die BUD

Name, Sitz Anteil BUD in %  Nennkapital Eigenkapital | Jahresergebnis
zum 31.12.2012 2012

€ € €

GUBERA Nord 100 25.000,00 979.323,93 615.103,34

GUTACHTER + MAKLER GmbH,

Schleswig

PROWO Nord 100 25.000,00 110.450,80 29.384,10

OBJEKT-MANAGEMENT GmbH,

Schleswig

EHV Nord 100 25.000,00 17.181,41 1.703,21

Verwaltung GmbH,

Schleswig

HMS Nord GmbH, 100 25.000,00 103.750,27 42.332,34

Schleswig

PROWO West 100 225.000,00 70.258,12 -149.768,31

Objekt-Management GmbH,

Disseldorf

2012 Vorjahr
T€ T€
An Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind entstanden:
Betriebskosten 10.194,5 9.959,1
Instandhaltung 4.162,9 3.804,6
Kosten fiir Miet-u. Raumungsklagen 89,4 125,2
Andere Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 289,1 272,8
14.735,9 14.161,7
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:
Sachkosten der Verwaltung 2.7781 2.695,7
Abschreibung auf Forderungen 75,6 13,4
Bildung von Wertberichtigungen 68,1 80,9
Zufiihrung zu Riickstellungen fiir Schénheitsreparaturen 75,5 102,8
Ubrige Aufwendungen 2278 435,1
3.225,1 3.4279
Die Zinsen und Ahnliche Aufwendungen setzen sich
wie folgt zusammen:
Hausbewirtschaftung und Unternehmensfinanzierung 4.415,0 4.669,7
Bautatigkeit 84,8 33,8
Abschreibung Geldbeschaffungskosten 63,9 63,9
Zinsen Spareinlagen und Sparbriefe 2081 20,6
Sonstiges 12,0 70,7
4.783,8 4.858,7
E. Sonstige Angaben
1. Es bestehen folgende derivate Finanzinstrumente im Jahr 2012
Art Abschluss-  Anfangs- End- Laufzeit Umfang Zeitwert*
daten daten daten in Jahren T€ T€
Zinssatzswap Nord LB 11/2005 04/2009 03/2019 10 2.294,5 -348,2
Zinssatzswap Nord LB 11/2006 03/2009 02/2024 15 1.804,1 -372,7
Zinssatzswap Nospa 03/2006 04/2006 06/2018 12 6.405,4 -542,4
Zinssatzswap Nospa 09/2006 10/2006 12/2024 18 3.902,7 -619,6
Zinssatzswap Nospa 06/2007 12/2007 12/2023 16 142,4
Zinssatzswap Nospa 06/2007 04/2008 12/2023 15 1.492,5
Zinssatzswap Nospa 06/2007 05/2008 12/2023 15 936,1 -992,7
Zinssatzswap Nospa 06/2007 07/2008 12/2023 15 404,3
Zinssatzswap Nospa 06/2007 01/2010 12/2023 13 2.744,8
20.126,8 -2.875,6

*fir die GEWOBA Nord ohne liquiditats- u. ertragswirksame Auswirkung
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4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug ohne Aus-
zubildende und Vorstand (Vorjahresangaben in
Klammern):

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische
Mitarbeiter 50 (45) 12 (8)

Technische Mitarbeiter 13 (13) 0(1)
Mitarbeiter im

Regiebetrieb, Hauswarte,
Reinigungskrafte etc. 0(7) 0 (0)

63 (65) 12 (9)

AuBerdem wurden durchschnittlich 11 (9) Auszu-
bildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2012 8.369
Zugang 2012 1.207
Abgang 2012 926
Ende 2012 8.650

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr um 42,6 T€
erhoht. GemaB Satzung belauft sich der Gesamt-
betrag der Haftsummen auf 4.060,1 T€.

6. Gem. § 43 der Satzung der Genossenschaft
muss diese einem Verband angehdren, dem das
Priifungsrecht verliehen ist. Zurzeit ist die Genos-
senschaft Mitglied im Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg — Mecklen-
burg-Vorpommern — Schleswig-Holstein, Tangsted-
ter Landstr. 83, 22415 Hamburg, dem als Priifungs-
verband das Priifungsrecht verliehen ist.

Mﬁa {, piA f/u 47

Dietmar Jonscher Steffan Liebscher

7. Mitglieder des Vorstandes:
Dietmar Jonscher (hauptamtlich)
Steffan Liebscher (hauptamtlich)
Dieter Dreyer (nebenamtlich)

Dr. Klaus Rave (nebenamtlich)
Max Tesch (nebenamtlich)

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Kay Abeling, Vorsitzender
Manfred Felgenhauer, stv. Vorsitzender
Horst Dieter Adler

Marita Borjini (ab 09.06.2012)
Ernst-Uwe Hansen

Frank Jacobsen

Nanette Kraft

Manfred Kruse

Gerd Schmidt (bis 09.06.2012)
Michael Wichmann

F. Weitere Angaben

Bei den nachrichtlich zur Bilanz ausgewiesenen Vor-
gangen aus treuhanderischer Verwaltung handelt
es sich um Vermdgensgegenstande und Herausga-
beverpflichtungen der Vermdgenswerte gegeniiber
dem Treugeber von 212.210,99 € (678.120,66 €).
Die Reduzierung um 465,9 T€ ist mit der Ubertra-
gung der Verwaltungseinheiten aus der GEWOBA
Nord in die PROWO Nord zu begriinden.

Schleswig, den 06.03.2013

GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG

Zeee.

Dieter Dreyer Dr. Klaus Rave Max Tesch

Fihrend in der Region
durch die ausgeprigte Bereitschaft,

innovative Wobnformen umzusetzen,

und den iWut, neue Wege
- ; .
{ ' in der ne‘rgzekonzetz_on R gehen.

i'l'
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis und Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsméaBig-
keit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die Geschaftsfiihrung der
Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftli-
chen Verhéltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des
Lageberichts, der hierfiir die Verantwortung tragt.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewerbeeinheiten,
die Neubautétigkeit sowie das Betreiben einer Spareinrichtung fiir ihre Mitglieder. Dieser Gegenstand des
Unternehmens entspricht dem satzungsgeméaBen Auftrag der Genossenschaft. Im Rahmen der Priifung
ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Férdergedanken
gemaB § 1 GenG entsprechen. Die direkten und die mittelbaren Beteiligungen sind im Abschnitt E I. 6. dieses
Berichts mit ihren Jahresergebnissen dargestellt. Wir weisen darauf hin, dass die Beteiligung an der PROWO
West OBJEKT-MANAGEMENT GmbH, Diisseldorf, iiber die BUD dem Fordergedanken der Genossenschaft bei
langfristiger Betrachtung entspricht, da die PROWO West nach der Wirtschaftsplanung bis einschlieBlich
2016 Verluste erzielen wird. Die iibrigen Gesellschaften haben in 2012 Jahresiiberschiisse erzielt.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht der Genossenschaft
Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen

ordnungsmaBiger Buchfiihrung sowie den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der mit einem uneingeschrénkten Bestdtigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum 31.12.2012 ent-
spricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Bilanzposten sind ordnungsgemaB bewertet.
Die gebildeten Wertberichtigungen und Riickstellungen sind angemessen.
Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung (+ € 3,5 Mio), der
Spareinrichtung (- € 0,7 Mio) und vom Sonstigen Geschaftsbetrieb (- € 0,7 Mio).

OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfithrung
Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmaBigen Verpflichtungen nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.
Die von der Genossenschaft unterhaltene Spareinrichtung folgt im Aufbau und in der Handhabung den

Bestimmungen des Gesetzes liber das Kreditwesen. Die Genossenschaft hat die einschlagigen Bestim-
mungen des Geldwaschegesetzes beachtet sowie die erforderlichen Anzeigen der Aufsicht eingereicht.

Das eingerichtete Risikomanagement ist der GroBe und dem Geschaftsumfang der Genossenschaft sowie
der Komplexitat und dem Risikogehalt der betriebenen Geschéfte angemessen.

Wiedergabe des Bestitigungsvermerks
Aufgrund unserer Priifung haben wir der GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG, Schleswig, fiir Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht den folgenden uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt:

"Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der

GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG, Schleswig,

fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2012 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse iber die Geschaftstatigkeit und Giber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossen-
schaft sowie die Erwartungen iiber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar."

Hamburg, den 08.03.2013
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Direktor fiir den Priifungsdienst Stellv. Direktor fiir den Priifungsdienst

x_...-./.__.__
Viemann Wendlandt
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer




Mit neuen Wohnkonzepten
auf den demografischen Wandel reagieren

heifSt fiir die GEWOBA Nord

ein sicheres, selbstindiges, geselliges Leben

bis ins hohe Alter zu ermaglichen.
————
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