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Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Kreis Ostholstein
Sparkasse Holstein
Stadt Oldenburg

Stadt Bad Schwartau
Stadt Eutin

Stadt Heiligenhafen
Gemeinde Stockelsdorf
Stadt Fehmarn
Gemeinde Ahrensbok
Gemeinde Malente
Gemeinde Ratekau
Gemeinde Lensahn
Gemeinde Sisel
Gemeinde Schénwalde
Gemeinde Sierksdorf
Gemeinde Wangels
Gemeinde Gremersdorf
Gemeinde Heringsdorf
Gemeinde Neukirchen
Gemeinde Grube
Gemeinde Kasseedorf
Gemeinde Riepsdorf
Gemeinde Dahme
Gemeinde Gromitz
Gemeinde Schashagen
Gemeinde Beschendorf
Gemeinde Harmsdorf
Gemeinde Gohl
Manfred Korell

Firma Gustav Tesnau
Rudolf Martens

Firma Otto Cobobes
Ewald Bischoff
Christiane Rudiger
Heinrich Kleinschmidt
Reimer Clasen

Volker Clausen
Fabian Weist
Klaus Giesler

Dem Aufsichtsrat gehoérten an:

Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender)

Ulrich Rider, Kreisprasident,
(stellvertretender Vorsitzender)

Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor,

Thomas Keller, Birgermeister

Klaus-Dieter Schulz, Birgermeister (bis 29.08.2016)
Carsten Behnk, Birgermeister (ab 30.08.201¢)
Martin Voigt, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur,

Klaus Winter, Birgermeister

Brigitte Rahlf-Behrmann, Birgermeisterin

Andreas Zimmermann, Birgermeister

Jérg Weber, Birgermeister

Dr. Uwe Brinkmann, Birgermeister (ab 30.08.2016)
Michael Koch, Birgermeister (bis 29.08.2016)
Tanja Rénck, Birgermeisterin (ab 30.08.2016)
Gerd Schuberth, Birgermeister (bis 29.08.2016)

Die Gesamtbezige des Aufsichtsrates betrugen im

Geschaftsjahr € 1.686,41 (Vorjahre 1.826,92).

Die Gesellschaft halt treuhénderisch Bankvermégen in Hohe
von € 1.353.766,27 (Vorjahr€ 1.339.274,23) fir Miet-

kautionen.
Die Geschaftsfihrung schlagt vor, eine Ausschittung in
Hohe von € 56.706,00 vorzunehmen und den anderen

Gewinnricklagen € 1.837,114,68 zuzufihren.

Eutin, den 31. Marz 2016
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Lagebericht

I. Grundlagen des Unternehmens und
Geschdftsverlauf

1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Die deutsche Wirtschaft war in 2016 gekennzeich-
net durch ein solides und stetiges Wirtschaftswachs-
tum. Um 1,9 % lag das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) nach Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) hoher als im Vorjahr,
das Wachstum Gbertraf damit den Durchschnitt der
letzten sieben Jahre von 1,6 %. In den beiden vor-
angegangenen Jahren war das BIP moderater ge-
wachsen (2015 um 1,7 % und 2014 um 1,6 %).

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandspro-
dukts war der Konsum nach wie vor wichtigster
Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft. Die pri-
vaten Konsumausgaben stiegen preisbereinigt um
2,0 %, die des Staates sogar um 4,2 %. Auch die
Investitionen legten zu: Im Gegensatz zum Vorjahr
stiegen die preisbereinigten Bauinvestitionen kraftig
um 3,1 %. Diese Entwicklung ist vor allem auf hdhe-
re Investitionen fir Wohnbauten zurickzufihren.
Des Weiteren konnte ein Anstieg der Investitionen
in Ausristungen - vor allem in Maschinen und Ge-
rate sowie Fahrzeuge - um rund 1,7 % im Vergleich
zum Vorjahr verzeichnet werden.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts
trugen 2016 vor allem Baugewerbe, das produzie-
rende Gewerbe ohne Baugewerbe als auch die
Dienstleistungsbereiche insgesamt zur wirtschaft-
lichen Belebung bei. Nachdem es im Vorjahr noch
einen leichten Rickgang im Baugewerbe gegeben
hat, konnte im Jahr 2016 ein Anstieg um 2,8 % ver-
zeichnet werden. Das produzierende Gewerbe, das
ohne das Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschdpfung erwirtschaftete, stieg 2016 mit
1,6 % sehr viel moderater als im Vorjahr.

Daneben entwickelten sich auch die Dienstleistungs-
bereiche Uberwiegend positiv. Information/
Kommunikation, Finanz-Versicherungsdienstleister,
Handel, Verkehr und Gastgewerbe hatten Wachs-
tumsraten von Uber 2 %.

Konjunktureller Ausblick:

Angesichts des globalen Umfeldes wird auch 2017
die Binnennachfrage ein Hauptimpulsgeber fir die
deutsche Wirtschaft bleiben. Die Zuwachsrate des
Bruttoinlandsprodukts dirfte nach Meinung der fih-
renden Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutsch-
land im laufenden Jahr bei etwa 1,5 % liegen.

Durch einen Kalendereffekt (2017 hat weniger
Arbeitstage als 2016) fallt die Wachstumsrate
um 0,2 % geringer aus. Kalenderbereinigt lage
die Rate bei etwa 1,7 % und damit Gber dem
langjéhrigen Schnitt.

Baugenehmigungen fir Wohnen um
21,6 % gestiegen

Im Jahr 2016 wurde in Deutschland der Bau von
rund 375.000 Wohnungen genehmigt. Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt,
waren das 19,7 % oder knapp 62.000 Woh-
nungen mehr als im Jahr 2015. Die im Jahr 2009
begonnene positive Entwicklung setzte sich somit
auch im Jahr 2016 fort. Eine hohere Zahl an ge-
nehmigten Wohnungen hatte es zuletzt im Jahr
1999 mit rund 440.800 genehmigten Wohnun-
gen gegeben.

Der Mietwohnungsbau wuchs wiederum am
schnellsten. Rund 91.000 Wohneinheiten wur-
den hier genehmigt (35 %). Auch fir Eigentums-
wohnungen gab es mehr Genehmigungen
(+18 %). Insgesamt wurden im Geschosswoh-
nungsbau 176.000 Einheiten auf den Weg ge-
bracht. Fir Ein-/Zweifamilienhduser gab es wie-
der mehr Genehmigungen (+1,7 % / 118.000
Einheiten). Bei rund 375.000 genehmigten Woh-
nungen wird davon ausgegangen, dass etwa
211.000 spater vermietet werden. Dazu wird
unterstellt, dass u.a. auch Ein-/Zweifamilienhéu-
ser und Eigentumswohnungen teilweise nicht
selbstgenutzt werden.

Entwicklung in Schleswig-Holstein

Die zuletzt positive wirtschaftliche Entwicklung
fand auch im 1. Halbjahr 2016 eine Fortsetzung.
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) fiel im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum kraftiger aus (nominal
+ 3,6 %, Vorjahr +2,3 %). Preisbereinigt (real)
stieg die Wirtschaftsleistung um 2,0% (Vorjahr:
+ 0,5 %). Die Entwicklung lag damit erneut unter
dem Bundesdurchschnitt (+ 3,9 % nominal,
+ 2,3 % real). Einen Rickgang der Wirtschafts-
leistung gab es erneut im verarbeitenden Gewer-
be. Deutliche Rickgange verzeichneten das Er-
ndhrungsgewerbe, der Maschinenbau und die
chemische Industrie. Auch beim Baugewerbe,
das 2015 noch deutlich positiv  zur
Wirtschaftsleistung beigetragen hatte, gab es
einen Rickgang. Noch einmal zulegen konnten
die pharmazeutische Industrie und der Handels-
und Dienstleistungssektor, darunter das Gastge-
werbe.
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Arbeitsmarkt

Im Vergleich der Jahre 2016/2015 wurden in
Schleswig-Holstein 19.000 Erwerbstatige mehr
gezahlt, was einem Anstieg um 1,4 % entspricht
(Deutschland +1,0 %). Zum Wachstum haben
fast ausschlieBlich die Dienstleistungsbereiche
(+1,7 %) und das Baugewerbe beigetragen
(+2,9 %). Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt
1.374 Mio. Menschen in Schleswig-Holstein er-
werbstdtig.

Die relativ gute wirtschaftliche Lage des Landes
spiegelt sich in der durchschnittlichen Arbeits-
losenquote wider: Die ist im Jahresvergleich
2016/2015 noch einmal leicht gesunken (von
6,5 % auf 6,3 %). 2011 waren es noch 7,2 %
und 2007 (also vor der Finanz-/Wirtschaftskrise)
8,4 %. Im Bundesschnitt betrug die Quote 6,1 %
(Vorjahr 6,4 %).

Bevolkerung und Haushalte

1.419 Mio. Haushalte gab es nach letztem Da-
tenstand des Statistikamtes Nord in Schleswig
Holstein im Jahr 2014 - darunter rund 40 % mit
nur einer Person. Im Durchschnitt leben in jedem
Haushalt im Land zwei Personen. Bis 2025 soll
die Zahl noch steigen (bis auf 1.438 Mio.). Da-
nach wird mit einem leichten Rickgang gerech-
net (auf 1.436 Mio. bis 2030).

Wahrend die Zahl der Ein-/Zwei-Personen-Haus-
halte um 223.000 gewachsen ist, gab es bei
den groBeren Haushalten durchweg Rickgénge
(:58.000). Mit 1.087.000 bzw. 77 % dominie-
ren die Ein-/Zwei-Personen-Haushalte heute das
Bild (569.000 Ein-Personen-Haushalte, 518.000
Zwei-Personen-Haushalte). Hinzu kommt der
wachsende Anteil dlterer Menschen an der Ge-
samtbevélkerung. 650.000 Schleswig-Holsteiner
sind heute 65 Jahre oder dlter (23 %). Rechnet
man die Altersgruppe ab 55 Jahre mit ein, sind
es bereits 36 %. Das hat auch Auswirkungen auf
das kiinftig verfigbare Arbeitskraftepotential und
ggf. die wirtschaftliche Entwicklung des Landes.
Die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter

wird sinken (um -23.000 bis 2030).

Der Trend zu kleineren Haushalten wie zum stei-
genden Altersdurchschnitt der Bevélkerung wird
sich kinftig noch fortsetzen. Bis 2030 soll allein
die Altersgruppe 65+ um 136.600 Personen
wachsen - auf dann gut 27 % der Gesamtbevol-
kerung. Entsprechend soll auch die Zahl der
Haushalte in der Altersgruppe 65+ steigen
(+98.000 bis 2030), die in den jingeren
Altersgruppen sinken (-36.600 Haushalte).

Folge dieser Entwicklungen waren und sind
Nachfrageverschiebungen auch auf den Woh-
nungsmdarkten. Die wachsende Zahl kleinerer
Haushalte trifft auf ein nicht unbedingt passendes
Angebot. Insbesondere die Nachfrage nach klei-
neren, bezahlbaren Wohnungen mit guter Infra-
strukturanbindung steigt. Die Durchschnittswoh-
nung im Bestand in Schleswig-Holstein hat je
doch eine Flache von 94 m2 (Bundesschnitt
91,4 m2).

Baugenehmigungen

Die zuletzt auch in Schleswig-Holstein positive
Entwicklung bei den Baugenehmigungen hat
noch einmal deutlich Fahrt aufgenommen. Zah-
len liegen derzeit erst bis November 2016 vor
(insgesamt 14.523 genehmigte Wohnungen,
Vorjahreszeitraum: ~ 11.112  Wohnungen;
+ 30,7 %). Vergleichbar hohe Genehmigungs-
zahlen gab es zuletzt Ende der 1990er Jahre.
Die Zahl genehmigter Ein-/Zweifamilienhduser
war nach bisherigem Datenstand ricklaufig
(- 5,2 %). Dagegen wurden deutlich mehr Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern genehmigt
(+ 78,4 %). Auch die Zahl genehmigter Eigen-
tumswohnungen stieg deutlich an (+ 74,5 %).

Baufertigstellungen

Fur 2016 liegen zum Berichtszeitpunkt noch kei-
ne Zahlen vor. Laut Statistischem Landesamt ist
damit frihestens im 2. Halbjahr 2017 zu rech-
nen. Die Vergangenheit hat aber gezeigt, dass
die Genehmigungszahlen sich auch zeitversetzt
in den Baufertigstellungszahlen widerspiegeln.
Im Jahr 2015 nahm die Anzahl der fertiggestell-
ten Wohnungen um gut 1,6 % auf insgesamt
10.293 Wohnungen (Vorjahr 10.464) ab.

Branchenentwicklung in Schleswig-Hol-
stein

Auch 2016 war die Entwicklung der Wohnungs-
markte in Schleswig-Holstein in der jeweiligen
Regionalitat stabil. Dank kontinuierlich hoher In-
vestitionen in Instandhaltung und Modernisie-
rung konnten z.B. die Mitgliedsunternehmen des
Verbandes Norddeutscher Wohnungsunter neh-
men e.V., Landesverband Schleswig-Holstein,
den Leerstand auf niedrigem Niveau halten bzw.
noch weiter reduzieren. Mit durchschnittlich
10 % weitgehend unverandert blieb die
Fluktuation. Auch das Niveau der Nettokaltmie-
ten im Bestand ist weitgehend stabil geblieben.
Die Durchschnittsmieten der Mitgliedsunterneh-
men haben sich in der Regel investitionsbedingt
nur leicht erhdht. Der Mietdurchschnitt lag zuletzt
im Bestand bei 5,38 Euro (zuvor 5,24 Euro).
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Auf der Angebotsseite hat die Marktbeobach-
tung des Landes aktuell einen Mietdurchschnitt
von 6,84 Euro nettokalt ermittelt (+3,5 % zum
Vorjahr) - bei erheblichen regionalen Unterschie-
den (unter 5 Euro bis deutlich Gber @ Euro). Vor
allem in einigen Kommunen des Hamburger Um-
lands, vereinzelt auch in anderen Wohnungsteil-
mdarkten ist mit weiter steigenden Angebotsmie-
ten zu rechnen - nachfragegetrieben und den ho-
hen Kosten im Neubau geschuldet. Allerdings
hat sich der Preisanstieg gerade in den oberen
Segmenten deutlich verlangsamt- ggf. ein Indiz
fir die nicht unendliche Zahlungsbereitschaft vie-
ler Haushalte.

Die Zunahme délterer Haushalte, das wachsende
Interesse am urbanen Wohnen sowie die ge-
genwartig hohen Studierendenzahlen wirken
sich auf die Richtung der Wohnungsnachfrage
aus. Auch die gerade in den Stadten zahlreichen
SGB-11-Haushalte fragen vor allem kleine und
gunstige Wohnungen mit guter Infrastrukturan-
bindung nach, was die Konkurrenz in diesem
Marktsegment verscharft. Allein nachfragege-
rechter Neubau kann hier fir Entlastung sorgen.

Wourde die Wohnraumnachfrage auch in Schles-
wig-Holstein 2015 noch durch den starken Zu-
strom Asylsuchender geprégt, hat der Druck
2016 nachgelassen. Nach 35.000 Personen in
2015 wurden 2016 nur noch 9.960 Flichtlinge
oder Asylsuchende gezdhlt. Zum Vergleich:
2014 waren es 7.620, davor 3.904 Personen.
Hauptherkunftslander sind mit deutlichem Ab-
stand Syrien, gefolgt von Irak, Afghanistan, Ar-
menien, Russland, Eritrea. Die weitere Ent-
wicklung ist angesichts der aktuellen geopoliti-
schen Lage kaum abzuschatzen. Gleichwohl ist
zumindest derzeit ein weiterer Rickgang festzu-
stellen (542 Personen im Januar 2017 gegen-
Uber 2.153 Personen im Januar 2016).

Zunehmende Wohnkostenbelastung
durch steigende Nebenkosten

Grundsatzlich verteuern steigende Nebenkosten,
insbesondere fir Energie, das Wohnen seit Jah-
ren. Laut Statistischem Bundesamt sind die Kosten
fir Haushaltsenergie (ohne Strom) zwischen
2000 und 2016 um 72 % gestiegen. Allerdings
gibt es seit 2013 auch wieder einzelne Jahre mit
Rickgdngen. Das Plus beim Strom lag im glei-
chen Zeitraum bei 103 %. Die kalten Betriebsko-
sten haben sich nach den Berechnungen um
24 % erhoht. In letzter Konsequenz beschneidet

diese Verteuerung auch die SpielrGume zur Ent-
wicklung der Nettokaltmieten. Die Nettokalt-
mieten stiegen im selben Zeitraum um 19 %.
Nach mehrighrigem Rickgang zog die Teue-
rungsrate insgesamt zuletzt wieder leicht an (auf
0,5 % in 2016 - davor 0,3 %).

Anspruchsvolles Investitionsumfeld

Auf der Investitionsseite sind die Kosten fir den
Wohnungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber
waren vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben
und auch dadurch steigende Preise vor allem auf
der Materialseite und in den Ausbaugewerken.
Auch Markteffekte kommen aufgrund knapper
Kapazitaten auf der Planungs- und Ausfihrungs-
seite zum Tragen. Ebenso treiben immer kom-
plexere Anforderungen die Planungskosten in die
Hohe. Gleiches gilt fir zusatzliche kommunale
Auflagen. Im Ergebnis sind die Bauwerkskosten
zwischen 2000 und 2016 durchschnitilich um
49 % gestiegen (Quelle: Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.). Deutlich steigen
seit Jahren auch die Bodenpreise. Zusatzlich wird
das Investitionsklima durch wiederkehrende poli-
tische Bestrebungen zur Verscharfung des Miet-
rechts belastet. Die Summe der Anforderungen,
damit verbundene Kosten und das Fehlen von
Planungssicherheit stellen die Schaffung von gu-
tem aber bezahlbarem Wohnraum in Frage.

Investitionen der Wohnungsunternehmen
weiter auf hohem Niveau

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunterneh-
men des Verbandes Norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V., zu denen auch die Wobau-
OH gehdrt, investieren im Interesse nachhaltig
markifahiger Besténde kontinuierlich und auf ho-
hem Niveau. Nach vorléufigen Hochrechnungen
wurden auch 2016 wieder rund 370 Mio. Euro
in die Modernisierung, die Instandsetzung, aber
auch den Neubau und WohnumfeldmaBBnahmen
investiert. Uberwiegend werden die entspre-
chenden Auftrédge an regionale Bau- und Hand-
werksbetriebe vergeben. Auch das macht Woh-
nungsunternehmen zu einer wichtigen Saule for
den Wirtschaftsstandort Schleswig-Holstein.
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Wohnungsbauférderung zieht an

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-
Holstein ist infolge der Bindungsverkirzung
durch das SHWoFG (Auslauf im Jahr 2014) auf
50.000 Einheiten gesunken. Der Bindungsab-
bau wird teilweise durch den Aufbau neuer Bin-
dungen kompensiert. In der Hauptsache ist es
die Wohnungswirtschaft, die in dieses Woh-
nungsmarktsegment investiert. Im Zeitraum
2016/2015 wurden Fordermittel in Héhe von
150 Mio. Euro fir den Bau von 1.380 Wohnun-
gen vergeben. Das damit insgesamt ausgeldste
Investitionsvolumen belauft sich auch 345 Mio.
Euro. 270 Mio. Euro fir weitere Projekte sind in
der Beratung.

Das Land stellt zur Umsetzung Férdermittel aus
dem laufenden Programm 2015-2018 zur Ver-
figung (Volumen fir den Mietwohnungsbau 316
Mio. Euro). Weitere 400 Mio. Euro stehen im
Sonderprogramm ,Erleichtertes Bauen" bereit. In
Anpassung an die Marktrealitaten wird erstmals
auch fir den Neubau ein Investitionszuschuss
von 250 Euro je Quadratmeter gefdrderter
Wohnfléche gewdahrt.

Ohne Bericksichtigung des geférderten Neu-
baus bzw. von Belegungsrechtsankdufen wiirde
der Sozialwohnungsbestand bis 2030 um gut
60 % zurickgehen.

Zur Gesellschaft:
Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31.12.2016
(Vorjahreszahlen in Klammern).

Objekte

insgesamt
Wohnungen 1.778 (1.794)
gewerbliche Objekte 10 (10)
Garagen 398 (398

2.186 (2.202)

mit Wohn- und Nutz-
flachen von m?2

(ohne Garagen) 108.271,02 m?

In der Darstellung sind AuBenstellplatze nicht be-
ricksichtigt.

Der gesellschaftseigene Wohnungsbestand hat
sich in 2016 zu 2015 wie folgt geandert: Er ver-
ringerte sich im Berichtsjahr um 16 Wohnungen.
Die Verdnderungen ergeben sich zum einen aus
dem Verkauf der HohenkrogstraBBe 5-7 in Len-
sahn (18 Whg.) und zum anderen aus dem Um-
bau/Neuschaffung zweier Wohnungen im Be-
stand.

Il. Wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens

1) Vermietungssituation

Im Geschdftsjahr 2016 lasst sich festhalten, dass
im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen
Veréinderungen beziiglich des Wohnungsmark-
tes eingetreten sind. Der Wohnungsmarkt im
Sidbereich kann aus Vermietersicht weiterhin als
entspannt betrachtet werden, wohingegen im
Nordbereich - vor allem in Lensahn und Olden-
burg - die Vermietungssituation leicht ange-
spannt ist.

Es ist festzustellen, dass vor allem die Nachfrage
nach 2-Zimmerwohnungen wdchst und unsere
gréfBeren Wohnungen einen héheren Vermie-
tungsaufwand benétigen.

Insgesamt kann man aber von einem entspann-
ten Wohnungsmarkt mit auffélligen Unterschie-
den zwischen dem nérdlichen und siidlichen
Kreis sprechen. Der nérdliche Teil hat sich vor
allem in Oldenburg in 2016 zu 2015 weiterhin
positiv entwickelt.

Die tatséichlichen Nettokaltmieten aus der Haus-
bewirtschaftung belaufen sich auf TEUR 7.573
(Vorjahr: TEUR 7.537) und erhdhten sich damit
um TEUR 36. Dieses beruht im Wesentlichen auf
den Vollauswirkungen unserer Mieterhdhungen
im Bestand sowie den Vollauswirkungen fiir die
in 2015 durchgefihrten Modernisierungsmaf3-
nahmen und unserer Neuvermietung.
Insgesamt haben sich die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung von TEUR 10.470 (2015)
auf TEUR 10.642 (2016) erhoht.

Ausgehend von Erlésschmélerungen wegen
Leerstandes in Hdhe von TEUR 53 (Vorjahr:
TEUR 89) fir Wohnungen und gewerbliche Ob-
jekte ergibt sich in Relation zu den Sollmieten
eine Leerstandsquote von 0,69 % (Vorjahr:
1,18 %). Im Jahre 2016 wechselten 149 Mieter
(Vorjahr: 211) die Wohnung.

Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
(Durchschnitt) ergibt sich daraus eine Fluktua-
tionsrate von 8,38% (Vorjahr: 11,75%).

Um eine Reduzierung bzw. gleichbleibende Fluk-
tuationsrate und der Leerstéinde weiter voran zu-
treiben, muss die Gesellschaft das Ziel der Pro-
dukiverbesserung durch sinnvolle Modernisie-
rungen weiterhin verfolgen sowie die Servicelei-
stung am Mieter weiter verstérken.
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2) Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten fir Fremdleistungen
beliefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.261,6
(Vorjahr: TEUR 1.343,7). In den erwdhnten Ko-
sten sind sowoh| Aufwendungen fiir die Beseiti-
gung von Versicherungsschdden als auch Besei-
tigungen von Schéden, die vom Mieter verur-
sacht wurden, in Héhe von TEUR 107,5 (Vor-
jahr: TEUR 112,3) enthalten, denen entspre-
chende Ertréige gegeniber stehen.

3) Modernisierung

Die marktorientierte Modernisierung des Woh-
nungsbestandes wurde im Berichtsjahr fortge-
setzt. Zur Wertverbesserung des Bestandes wur-
den im Jahr 2016 TEUR 170 (Vorjahr: TEUR
212,7) investiert (reine Fremdkosten). Der
Schwerpunkt der Modernisierungsinvestitionen
lag 2016 in Wohnungsmodernisierungen sowie
in der Neuschaffung von Stellplétzen in Olden-
burg, Kremsdorfer Weg.

Diese Maf3nahmen tragen nicht unerheblich zu
einer Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

4) Bautdtigkeit

Im Berichtsjahr 2016 wurde mit dem Neubau
von 34 Wohnungen und 18 Reihenhéusern in
Scharbeutz, Am Alten Sportplatz, begonnen.
Bis zum 31.12.2016 fielen - unter Anlagen im
Bau - Baukosten und Grundstiickskosten - incl.
aktivierter Eigenleistungen von 151 TEURO - in
Hohe von TEUR 5.439 an.

Ausblick 2017:

Der oben genannte Neubau wird zum
16.08.2017 (Wohnungen) und 16.09.2017
(Reihenhduser) bezugsfertig sein.

Grundsticksbevorratung

Belegenheit/Verwendung

-weitgehend kein Bauland
Heiligenhafen (Erbbaugrundstiick) / Vorrat

Bis auf eine Wohnung sind zum Stichtag
30.06.2017 alle Einheiten vermietet. Die ge-
planten Baukosten in Hshe von 11 Mio. Euro
werden zum jetzigen Zeitpunkt eingehalten.

Im Jahr 2017 soll die Genehmigungsplanung
eines Neubaus von 30 Wohnungen in Eutin,
Seestrafle 1-5, abgeschlossen werden, sodass
mit einem Baubeginn 2018 gerechnet werden
kann. Ein Teil der Wohnungen (30%) wird
Sffentlich geférdert und zeigt weiterhin das En-
gagement der Wohnungsbaugesellschaft Ost-
holstein weiterhin bezahlbaren Wohnraum zur
Verfigung zu stellen.

5) Zuké&ufe und Verkaufe

Zum 01.05.2016 erfolgte die VerdufBerung von
18 Wohnungen in der Hohenkrogstraf3e 5-7 in
Lensahn zu einem Kaufpreis von TEUR 1.165.

6) Personalwesen und Betriebsorganisa-
tion

Neben dem Geschdaftsfihrer waren Ende
2016 fir das Unternehmen sieben kaufmén-
nische Mitarbeiterinnen, davon eine in Teilzeit
zurzeit in Elternzeit, und drei kaufmannische
Mitarbeiter, davon einer in Teilzeit und ein Aus-
zubildender sowie neun Hausmeister und ein
technischer Mitarbeiter tatig. Nebenberuflich
wurden Ende 2016 finf Mitarbeiter beschaf-
tigt.

7) Zusammenfassende Wertungen
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
res Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand erweitern, Instandhal-
tung und Modernisierung planmaBig fortge-
fihrt und die Ertragslage bei unverandertem
Personalbestand gestarkt haben.

Flache Buchwert
m? EUR
15.721 38.590
2.824 3.093

18.545 41.683




Lagebericht

10

I1l. Vermégens- / Finanz- und Ertragslage des Unternehmens

1) Vermégenslage

In der nachstehenden Ubersicht wird die Vermégens- und Kapitalstruktur in zusammengefasster

Form dargestellt.

Veranderung
31.12.2016 31.12.2015 Zum
Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermdgen
{einschlieBlich
Geldbeschaffungskosten) 80.213,8 93,8 77.344,6 92,1 +2.869,2
Umlaufvermdgen 5.337,3 6,2 6.590,4 7.9 -1.253,1
Gesamtvermdagen 85.551,1 100,0 83.935,0 100,0 +1.616,1
Verdnderung
31.12.2016 31.12.2015 zum
Vorjahr
TEUR % TEUR Y% TEUR
Eigenkapital 23.921,9 28,0 22.084,8 26,3 +1.837,1
Sons./Riickstellungen
Steuern 209,9 0,2 140,7 0,2 +69,2
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 55.325,2 64,7 56.003,4 66,7 -678,2
Pensionsrlickstellungen 1.434,2 1,7 1.462,6 1,7 -28,4
kurzfristig Fremdmittel 4.659,9 5,4 4.243,5 5,1 +416,4
85.551,1 100,0 83.935,0 100,0 +1.616,1

Das Gesamtvermdgen der Gesellschaft war
am Bilanzstichtag um TEUR 1.616,1 héher als
im Vorjahr. Dieser Umstand war in erster Linie
auf Zugénge im Anlagevermégen zuriickzu-
fihren. Im Wesentlichen waren es die Her-
stellungskosten fir den Neubau in Scharbeutz,
die den Anstieg des Anlagevermdgens aus-
machten. Vermindernd wirkte sich dagegen
vor allem die planmafige Abschreibung aus.
Das Umlaufvermégen enthalt im Wesentlichen
mit Mietern noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten und flissige Mittel.

Das Eigenkapital ist durch den Jahresiber-

schuss abziglich der vorgenommenen
Gewinnausschittung um TEUR 1.837,1 gestie-
gen. Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals
am Gesamtkapital ist im Vergleich zum Vorjahr
bei einer ebenfalls gestiegenen Bilanzsumme
von 26,3 % Ende 2015 auf 28,0% Ende 2016
gestiegen.

Das langfristige Fremdkapital erhhte sich
durch die Valutierung von Objekifinanzie-
rungsmitteln. Mindernd wirkten sich die plan-
mafBige Tilgung sowie Darlehensriickzahlun-
gen aus.

Die kurzfristigen Fremdmittel enthalten Anzah-
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lungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, sonstige Rickstellungen sowie
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungsab-
grenzungsposten.

2) Finanzlage

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschdaftsbetrieb sowie gegeniiber
den finanzierenden Banken termingerecht
nachzukommen. Die nachfolgende Kapital-
flussrechnung wurde erstmals nach DRS 21 er-
stellt. Auf die Angabe der Vorjahreszahlen
wurde verzichtet.

Die Kapitalflussrechnung zeigt einen positiven

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung

TEUR 1.676,4) ab. Im Vergleich zum Vorjahr
wirkten sich die héheren Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung und hier besonders die
Mehreinnahmen bei den Nettokaltmieten posi-
tiv auf das Ergebnis aus. Ferner wirkten sich
die Ertrége aus dem Verkauf von 18 Wohnun-
gen in der Hohenkrogstraf3e 5-7 in Lensahn,
auf das Ergebnis aus. Die sonstigen betrieb-
lichen Ertrage beliefen sich am 31.12.16 auf
TEUR 523,4. Ebenfalls positiv wirkten sich die
reduzierten Aufwendungen fir die Hausbe-
wirtschaftung auf das Ergebnis aus. Die akti-
vierten Eigenleistungen aus Bau- und Moderni-
sierungstatigkeit sind zum Vorjahr auf TEUR
222,7 gestiegen. Ergebnis mindernd waren
auch die Kapitalkosten.

2016
T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.397,6
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.923,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.030,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.035,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.255,0
Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen
2016
T€
= Cashflow nach DVFA/SG 3.546,8
planméBige Tilgungen 2.293,2
= Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen 1.253,6

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(TEUR 4.923,6). Die planméaBigen Darlehen-
stilgungen konnten daraus voll gedeckt wer-
den. Zur Deckung der Investitionen war die
Gesellschaft auf Zuflisse im Finanzierungsbe-
reich und auf Einzahlungen aus Verk&ufen von
bebauten Grundsticken angewiesen. Der
Finanzmittelbestand verringerte sich insgesamt
um TEUR - 1.142,6 auf TEUR 2.255,0 Ende
2016.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft beste-
hen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, so dass
sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des An-
hanges. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
unseres Risikomanagements beobachtet.

3) Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2016 schloss mit einem Jah-
restberschuss von TEUR 1.893,8 (Vorjahr:

4) Gewinnverwendungsvorschlag

Aufsichtsrat und Geschéftsfihrung empfehlen
den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 1.893,8
wie folgt zu verteilen:

EUR
Dividende auf das Stammkapital
Von EUR 945.100,00 56.706,00
Einstellung in andere
Gewinnricklagen
Bilanzgewinn

1.837.114,68
1.893.820,68

3) IV Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2016 sind
keine Ereignisse eingetreten, die fir das Unter
nehmen von wesentlicher Bedeutung sind und
zu einer veranderten Beurteilung der Ertragsla
ge, der Finanzlage und der Vermogenslage
fGhren.

11
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V. Prognose- Chancen- und Risikobericht

Im Rahmen der laufenden Reporting- und Con-
trolling-Prozesse werden Kennzahlen aus ver-
schiedenen Unternehmensbereichen, insbe-
sondere aus dem Bereich Hausbewirtschaf-
tung so wie der Finanzbuchhaltung abge-
glichen und verfolgt.

Die wesentlichen Kontroll- und Steuerungsgré-
Ben bilden dabei die Neuvermietungsmieten,
die Entwicklung des Leerstands und der damit
verbundenen Erlésschmalerungen, die Fluktu-
ation, die Entwicklung der Finanzierungszins-
satze sowie die Prolongationserfordernisse,
Liquiditatserfordernisse, die Entwicklung der
Kosten in laufenden Bauvorhaben sowie die
Entwicklung des Instandhaltungsbudgets und
der Personalkosten.

Die Gesellschaft wird aus gegenwartiger Sicht
auch weiterhin Uber genigend finanzielle
Mittel verfigen, um die Investitionen der néch-
sten Jahre durchfihren zu kénnen. Mittelfristig
sind im Vergleich zu den Vorjahren geringere
Investitionen in den Wohnungsbestand erfor-
derlich, weil eine relativ gute Modernisierungs-
quote erreicht ist. Durch die zahlreichen Wert-
verbesserungen der letzten Jahre hat sich die
Gesellschaft eine gute Ausgangsposition zur
langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfdhig-
keit geschaffen. Die Neubautdtigkeit ist hinge-
gen in Abhangigkeit von Rentabilitatsgesichts-
punkten in begrenztem Umfang vorgesehen
respektive geplant. Als latent vorhandene woh-
nungswirtschaftliche Risiken werden nach wie

vor - zum einen - die zurzeit neuen Restriktio-
nen aus der EnEV 2014 respektive die zu ho-
hen Anforderungen an energetische Maf3nah-
men und ordnungsrechtliche Bauauflagen ge-
sehen.

Gleiches gilt fir die langfristige Entwicklung
auf den Kapitalmarkten, die ausgehend von
dem derzeit niedrigen Zinsniveau zu héheren
Kapitalkosten fihren kénnen. Aufgrund lang-
fristiger Finanzierung unserer Wohnimmobi-
lien ist akut eine Gefdhrdung der finanziellen
Entwicklung unserer Gesellschaft nicht zu be-
firchten. Durch ein aktives Zinsmanagement
unter Einbeziehung der Steuerung von Dar-
lehensfalligkeiten wird Vorsorge getroffen. Ei-
ne standige interne Berichterstattung, Control-
ling sowie die Beobachtung externer Einfluss
gréfBen tragen zu einer Minimierung der Risi-
kofaktoren bei. Um sich im Bedarfsfalle mit Ka-
pital zu ginstigen Konditionen versorgen zu
kénnen, Uberprift das Unternehmen standig
die Grundbicher auf freie Beleihungsraume.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine Risiken er-
kennbar, die zu einer dauverhaften bedeuten-
den negativen Beeintrachtigung der Ertrags-,
Finanz- und Vermégenslage der Gesellschaft
fGhren kénnen.

N st

Eutin, den 31. Mdrz 2017
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Anhang zum Jahresabschluss 2016

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein
mbH hat ihren Sitz in 23701 Eutin, Seestrafle
7 und ist eingetragen im Handelsregister beim
Amtsgericht Lubeck unter HRB 36 EU.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fir
Gesellschaften mit beschrankter Haftung und
die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
ebenso die Verordnung Uber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem§ 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Aufgrund der Anderung des§ 253 Abs. 2 Satz
1 HGB durch das Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Ande-
rung handelsrechtlicher Vorschriften wird bei
der Bewertung von Altersversorgungsverpflich-
tungen nicht mehr auf die vergangenen sie-
ben, sondern auf die vergangenen zehn Ge-
schaftsjahre abgestellt. Die Darstellung des
hieraus resultierenden Unterschiedsbetrages
erfolgt unter den Erlauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermégensgegensténde
wurden zu Anschaffungskosten abziglich
planméafBiger Abschreibungen bewertet.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten einschlieflich nach-
traglich angefallener Herstellungskosten ab-
ziglich Abschreibungen bewertet. Die Her-
stellungskosten enthalten Eigenleistungen (an-
teilige Personal- und Sachaufwendungen), die
im Rahmen der innerbetrieblichen Leistungs-
verrechnung ermittelt wurden.

Der Berechnung der Abschreibung liegt bei
Wohngebauden grundsatzlich eine Nutzungs-
daver von 50 und 80 Jahren zugrunde. Durch
Aktivierung von nachtréglichen Herstellungs-
kosten verlangert sich durch die Beibehaltung

des Abschreibungssatzes die Nutzungsdauer
der Gebdude. Fir zehn Wohngebdude
(Zugange 1994-1998) wurde die degressive
Abschreibung gemaB3 § 7. Abs. 5 EStG vor-
genommen. Geschaftsbauten werden mit 2%
und 5% der Anschaffungs- und Herstellungsko-
sten abgeschrieben. Fir Garagen wird eine
Nutzungsdauer von 25 Jahren zugrundege-
legt. Die ab dem Jahr 2001 fertiggestellten
Garagenanlagen wurden mit 3% der Her-
stellungskosten abgeschrieben. AuBenanlagen
wurden mit einer Nutzungsdauer von 10 Jah-
ren bericksichtigt. Fir zwei Grundsticksfla-
chen in Oldenburg wurde eine Wertan-
passung an einen abgeleiteten Marktwert fir
Grinflachen vorgenommen.
Bauvorbereitungskosten wurden mit bis-
her angefallenen Bau- und Baunebenkosten an-
gesetzt.

Andere Gegensténde des Sachanlagevermé-
gens wurden nach der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdaver linear abgeschrieben. Gering-
wertige Vermdgensgegenstdande bis zu einem
Nettoanschaffungswert von 410 EUR wurden
sofort abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen umfassen noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.
Sie wurden zu Anschaffungskosten einschlief3-
lich Eigenleistungen bilanziert.

Die Anderen Vorréte wurden zu den Ein-
standspreisen der letzten Lieferungen (FIFO-
Verfahren) bilanziert. Erhebliche Preisunter-
schiede zum letzten Marktpreis sind nicht er-
kennbar.

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegensténde wurden zum Nominalwert, ge-
gebenenfalls vermindert um Einzelwertberich-
tigungen, angesetzt.

Die Flussigen Mittel wurden zum Nennbe-
trag bewertet.

Geldbeschaffungskosten wurden aktiviert
und Uber 30 Jahre bzw. gemaf Zinsfestschrei-
bungsfrist abgeschrieben.

13
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Die Bewertung der Ruckstellungen fir
Pensionen und dhnliche Verpflichtun-
gen erfolgte auf der Grundlage eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach der
Projected-Unit-Credit-Methode. Dabei wurde
unveréndert zum Vorjahr zur Ermittlung des Er-
fllungsbetrages eine Anpassung der Versor-
gungsbeziige von 2% angesetzt. AufBerdem
wurde der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte durchschnitiliche Markizins fir eine
Laufzeit von 10 Jahren in Hohe von 4,01%
zum 31.12.2016 (Vorjahr 3,89% auf die ver-
gangenen 7 Jahre) zugrunde gelegt. Die Ster-
betafeln nach Heubeck aus dem Jahre 2005
(RT 2005G) wurden verwendet.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hoéhe des notwendigen Erfillungsbetrages.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
bzw. der durchschnittlichen Laufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen sieben Jahre gemaf3 Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt fir
die Ruckstellungen fir Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen und fur Jubildumszuwendun-
gen.

Es wurde ein negatives Jahresergebnis in Hohe
von € 9.167,21 ausgewiesen, das von der
Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH
ausgeglichen wird, da beide Unternehmen seit
2007 durch einen Beherrschungs- und Ge-
winnabfihrungsvertrag verbunden sind.

3. Die in den ,Sonstigen Vermdgensgegen-
stdnden" ausgewiesenen Forderungen ent-
halten keine Posten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag  rechtlich  entstehen.  For-
derungen mit einer Restlaufzeit von iGber einem
Jahr bestanden nicht.

4. In den ,Sonstigen Rickstellungen" sind
Ruckstellungen fir Kosten der Jahresab-
schlusserstellung, Prifungs- und Verdffentli-
chungskosten in Hohe von € 56.250,00 ent-
halten. Aus der Abzinsung der Pensionsver-
pflichtungen zum 31.12.2016 mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre (4,01 %) ergibt sich im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre
(3,24 %) ein positiver Unterschiedsbetrag von
TEUR 136,3.

5. In den Forderungen und Verbindlichkeiten
sind folgende Betrdge gegen Gesellschafter
vorhanden:

Die Verbindlichkeiten 2016 2015
sind  mit ihrem Er EUR TEUR
fillungsbetrag bewertet | ) Sonstige Vermégensgegenstande: 5.644,01 3
worden
b) Verbindlichkeiten:
gegenuber Kreditinstituten: 36.375.747,73 33.980
gegeniber anderen Kreditgebern: 2.034.728,18 2.075
Erhaltene Anzahlungen 62.728,00 83
aus Lieferungen und Leistungen 6.119,59 12

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I.LBilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist
aus dem beigefigten Anlagespiegel er-
sichtlich.

2. Die Anteile an verbundenen Unternehmen
betreffen eine 100 %ige Beteiligung an der
Verwaltungs- und Betreuungsgesellschaft Ost-
holstein mbH, Eutin. Laut Jahresabschluss
2016 betrug das Eigenkapital € 27.439,16.

6. Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten und
ihre Besicherung ergeben sich aus dem beige-
figten Verbindlichkeitenspiegel.

7. Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen, bestehen - wie im
Vorjahr - nicht.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthal-
ten Ertrédge aus Versicherungsschadener
stattungen von € 108.503,56 (Vorjahr 97
TEUR).

D. Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers Ver-
band norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. fur erbrachte Prifungsleistungen belief
sich im Jahr 2016 auf insgesamt netto

€ 18.049,00.

Die Gesellschaft hat derivative Finanzinstru-
mente (Swap) mit Laufzeiten bis langstens
2036 vertraglich vereinbart. Diese Finanz-
instrumente wurden im Zusammenhang mit
langfristigen Kreditgeschaften abgeschlossen,
um wahrend deren Laufzeit Zinsénderungsrisi-
ken entgegenzuwirken. Zum 31.12.2016 be-
liefen sich die unter den Verbindlichkeiten aus-
gewiesenen Darlehen auf TEUR 3.574,7. Auf-
grund der Einbettung in langfristige Kreditver-
trage ist eine VerduBerung der Derivate
innerhalb der Vertragslaufzeiten nicht vorge-
sehen, so dass sich aus dem negativen Markt-
wert von TEUR 609,9 keine liquiditats- und er-
tragswirksamen Auswirkungen ergeben wer-
den.

Wesentliche Geschdfte mit nahestehenden Per-
sonen zu nicht marktiblichen Bedingungen
wurden nicht getdtigt.

Im Geschaftsjahr 2016 waren neben dem Ge-
schaftsfihrer durchschnittlich 24 Arbeitnehmer
beschaftigt.

Es entfallen auf: 2016 2015
Kaufmdnnische bzw.
technische Angestellte

(davon 3 in Teilzeit) 11 11
Hausmeister 10 9
nebenberufliche Krafte 5 4

Es ist ein Auszubildender beschaftigt.

Geschaftsfihrer der Gesellschaft ist Fabian
Weist.

Es bestehen per 31.12.2016 folgende finan-
zielle Verpflichtungen, die nicht im Jahresab-
schluss 2016 bilanziert wurden:

Aus Bau- und Architektenvertragen zu Neu-
bauvorhaben 5.461,6 TEUR.

Im Sinne des § 286 Abs. 4 HGB wird auf die
Angabe der Geschaftsfihrerbezige und auf
die Angabe der Beziige fir ehemalige Ge-
schaftsfihrer verzichtet.

Dem Aufsichtsrat gehérten an:
Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender)
Ulrich Rider, Kreisprasident
(stellvertretender Vorsitzender)
Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor
Thomas Keller, Birgermeister
Klaus-Dieter Schulz, Birgermeister

(bis 29.08.2016)

Carsten Behnk, Birgermeister

(ab 30.08.2016)

Martin Voigt, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur

Klaus Winter, Birgermeister

Brigitte Rahlf-Behrmann, Birgermeisterin
Andreas Zimmermann, Birgermeister
Jorg Weber, Birgermeister

Gerd Schuberth, Birgermeister

(bis 29.08.2016)

Dr. Uwe Brinkmann, Birgermeister
(ab 30.08.2016)

Michael Koch, Birgermeister

(bis 29.08.2016)

Frau Tanja Rénck, Burgermeisterin

(ab 30.08.2016)

Die Gesamtbezige des Aufsichtsrates betru-
gen im Geschdaftsjahr € 1.686,41 (Vorjahr
€ 1.826,92).

Die Gesellschaft halt treuhénderisch Bankver-
mogen in Hohe von € 1.353.766,27 (Vor-
jahr € 1.339.274,23) fir Mietkautionen.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, eine Aus-
schittung in Hhe von € 56.706,00 vorzu-
nehmen und den anderen Gewinnricklagen
€ 1.837.114,68 zuzufihren.

A st

Eutin, den 31. Marz 2017 15
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

AKTIVSEITE
31.12.2015
EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen
I, Immaterielle Vermdgensgegenstinde 15.828,81 19,434,46
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 71.969.109,04 74.365.007 48
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.053.593,16 2.114.258,95
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 41.682,88 41.722,54
4. Technische Anlagen und Maschinen 1.233,12 2.815,48
5. Betriebs- und Geschafisausstatiung 392.668,94 258.471,08
6. Anlagen im Bau 5.438.581,45 26.977,93
7. Bauvorbereilungskosten 187.778,54 80.084.647,13 341.699,51
M. Finanzaniagen
1. Anfeile an verbundenan Untemehmen 25.564,59 25.564,59
B. Umlaufvermégen
I. Zum Yerkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 2.976.080,03 3.060.505,63
2. Andere Vorrile 3413101 3.010.211,04 53.373,34
H. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 10.511,58 12.893,26
2. Forderungen gegen verbundene Untermehmen 0,00 25.578.91
3. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
4, Sonstige Vermigensgegensténde 61.508,52 72.020,10 40.475,68
Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstitulen 2.254.983,64 3.397.644,60
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskesten 87.798,27 108.609,64
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposien 0,00 87.798,27 0,00
B5.551.053,58 83.935.033,09

e - R ]
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A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriickiagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Andere Gewinnriicklagen

. Jahresiiberschuss

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und 8hnliche
Verpflichtungen

2. Steuerriickslellungen

3, Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1, Verbindlichkeiten gegeniiber Kredifinstiluten

2. Verbindlichkeiten gegentiiber anderen
Kreditgebem

3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Lelstungen

6. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unlernehmen
7. Sonslige Verbindlichkeiten

davon aus Steuemn: (€ 1.060,66)
daven im Rahmen der sozlalen Sicherheit: {€0,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

945.100,00

472.550,00

20.610.467,56

1.893.820,68

1.434,199,00

23.200,00

186.661,29

53.316.759,70

2.034.728,18

3.531.127,99

34.708,72

1.017.350,93

4.093,00

1.060,66

e

Anlage 1
Blatt 1

PASSIVSEITE

31.12.2015
EUR

m
| -

945.100,00

472.550,00
18.980.742,34

23.521.938,24 1.676.431,22

1.462.634,00
19.678,00

1.644.060,29 121.038,96

53.957.116,36

2.075.370,13

3.518.993,83

40.513,57

585.600,03

0,00
§9.939.829,23 10.404,49

(10.404,48)
(0,00}

45.225,82 58.860,16

85 551.053 58 83935 033,09
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L.

Immaterielle
Vermégensgegenstande

. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechie mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundsiicks-

gleiche Rechte mit Geschafis-
und anderen Bauten

3. Grundsticke und grundsticcks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und
Maschinen

5. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

6. Anlagen im Bau

T. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

1. Antelle an verbundenen
Unterehmen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagenspiegel 2016
Stand am Zugénge Abgédnge Stand am
01.01.2016 Umbuchungen {U) Umbuchungen (U) 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR
110.756,57 1.248,31 59,50 111.045,38
107.245.462,43 161.631,24 1.352.209,41 106.142.489,04
87.604,78 () U
3.317.525,97 807,25 0,00 3.328.441,87
10.008,685 (U}
74.434,70 0.00 0,00 74.434,70
(U)
27.185,53 0,00 0,00 27.185,53
1.049.949,13 240,330,689 111.965,00 1.178.314,82
26.977.93 5.167.858,14 5.438.581,45
341,358,861 (U) 97.613.43 (U)
341.699,51 198.581,71 11.143,87 187.778,54
(U) 341.358,81 (U)
112.083.235,20 5.769.305,03 1.475.318,28 116.377.225,95
438.972,24 (U) 438.972,24 (U)
25.564,59 0,00 0,00 25.564,59
0,00 0,00 0,00 0,00
25.564,59 0,00 0,00 25.564,58
112.219.556,36 5.770.557,34 1.475.377,78 116.514.735,92
438.972,24 (U} 438.972,24 (U)
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Stand am Zugange Abgédnge Stand am Stand am Stand am
1.01.2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
91.322,11 4.853,98 59,60 96.116,57 15.828,81 19.434,46
32.880.454,95 1.744.045 40 451.120,35 34.173.380,00 71.969.109,04 74.365.007,48
1.203.267,02 71.581,69 0,00 1.274.848,71 2.053.593,16 2,114.258,95
32.712,16 39,66 0,00 32.751,82 41.682,88 41.722,54
24.370,05 1.582,36 0,00 25.952 41 1.233,12 2.815,48
751.478,04 124.075,88 89.908,04 785.645,88 392.668,94 208.471,00
0,00 0,00 5.438.581.45 26.977,93
0,00 9.579,50 9.578,50 0,00 187.778,54 341.689,51
34.892.282,22 1.950.904,49 550.607,89 36.292 578,82 80.084.647 13 77.190.952,98
0,00 0,00 0,060 0,00 25.564,59 25.564,58
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,58 25.564,59
34.983.604,33 1.055.758,45 550.667,39 36.388.695,39 B0.126.040,53 77.235.852,03
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

2015
EUR EUR EUR
1, Umsatzerldse
a} aus der Hausbewirtschaftung 10.641.581,50 10.470.980,51
2. Erhdhung / Verminderung (./.) des Bestandes
an unfertigen Leistungen -84.425,60 140.786,97
3. Andere akfivierte Eigenlelstungen 222.657,26 85.211,84
4, Sonstige betriebliche Ertrige 523.379,69 386.361,10
5. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.817.963,52 3.081.266,07
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.067.532,04 927.958,69
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung, 223.592,26 1.291.124,30 325.654,40
davon fiir Attersversorgung € 13.401,68 (140.699,28)
1. Abschreibungen aufimmaterielle Verm&gens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 1.855.758,45 1.977.085,46
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 530.314,05 396.814,54
8. Erlrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 0,00
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 18,06 1.204.61
davon aus der Abzinsung langfristigar Rick-
stellungen € 0,00 (0,00)
11. Aufwendungen aus Verlust(ibernahme 9.167,21 4.790,06
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.374.253 91 1.442.855,66
davon aus der Aufzinsung langfristiger Riick-
steflungen € 59.198,75 (59.188,75)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 213.711,89 143.141,20
14. Ergebnis nach Sieuern vom Einkommen und Ertrag 2.110.917 48 1.894.978,95
15, Sonstige Steuemn 217.096,80 218.547,73
16. Jahresiiberschuss 1.893.820,68 1.676.431,22
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Sommerfest der Mieter im Neubau in Eutin,
- Otto-Haesler-Str2 v 2a

Groiitz, LindenstraBle 29-31
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Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2016

davon Restlaufzeiten

insgasamt bis 1 Jahr
€ € €
Verbindlichkeiten gegenliber 53.316.759,70 2.323.073,80
Kreditinstituten (53.957.116,36) (2.330.301,67)
Verbindlichkeiten gegeniiber 2.034.728,18 40.642,03
anderen Kreditgebern (2.075.370,13) (40.641,95)
Erhaltene Anzahlungen 3531.127,99 3.531.127,99

(3.518.993,83) (3.518.893,83)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 34.708,72 34.708,72
(40.513,57) (40.513,57)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.017.670,93 1.017.670,93
und Leistungen (585.600,03) (574.141,45)
Verbindlichkeiten gegen(iber verbundenen Untemehmen 4.093,05 4,093,05
(0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.060,66 1.060,66
(10.404,49) (10.404,49)
- davon aus Steuern 1.018,92
(10.404,49)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00
(0,00}
59.940.1498,23 6.952.377,18

(60.187.998,41) (6.514.996,96)

*

Vorjahreszahlen in Klammern in den Summen sind Teilschulderlasse erhalten:

L

Sl T ﬁ,’ \" -yt ,m
WOBAU Ostholstein — Zuhause in Ostholstein

by
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o Www.wobau-oh.de
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1-5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
€ € €
13.928.496,72 37.065.189,18 53.316.759,70 Grundpfandrechte
(11.120.728,35) (40.506.086,34) (53.957.116,36)
162.446,31 1.831.639,84 1.348.837,61 Grundpfandrechte
(162.568,66) (1.872.159,52) (1.389.479,56)
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
(11.458,58) 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
14.090.943,03 38.896.829,02 54.665.597,31
(11.294.755,59) (42.378.245,86) {55.346.595,92)

# Ostholsteine §

sedt 1938

Wonnungsbaugesellseha
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Bericht des
Avufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2016 hat sich
der Aufsichtsrat laufend vom
Geschaftsfuhrer Uber die wirt- |
schaftliche und finanzielle Lage
sowie die strategische Entwick-
lung unserer Gesellschaft infor-
miert, respektive unterrichten
lassen.

Der Aufsichtsrat hat sich in drei g
Sitzungen auf der Grundlage
schrifflicher Vorlagen und zu |
satzlicher ErlGuterungen des ©
Geschaftsfihrers ausfihrlich =
mit den Angelegenheiten der

i e AL

Gesellschaft befasst. Auf der Richtfest in Scharbeutz: Wobau investiert 11 Millionen Euro

Grundlage der ihm im Gesell-
schaftsvertrag  Ubertragenen
Aufga- ben wurden die erfor-
derlichen Beschlisse gefasst
und Empfehlungen zur Beschlussfassung durch
die Gesellschafterversammlung vorbereitet.

Insbesondere befasste sich der Aufsichtsrat mit
den Investitionsprogrammen fir den Woh-
nungsbestand, dem Finanz- und Wirtschafts-
plan 2016, dem Jahresabschluss 2015, der
Entwicklung auf dem regionalen Wohnungs-
markt und der Vermietungssituation des
Wohnungsbestandes der Gesellschaft.

Ein Schwerpunkithema des Aufsichtsrates war
dariber hinaus der Neubau in Scharbeutz,
Am alten Sportplatz 1-20. Hier errichtet die
Gesellschaft 35 Wohnungen und 18
Reihenhduser. Ferner befasste sich der Auf-
sichtsrat mit dem Thema der Unterbringung
von Fliichtlingen. Der Aufsichtsrat hat sich da-
von iberzeugt, dass die Geschdafte der Gesell-
schaft vom Geschdaftsfihrer ordnungsgemaf3
durchgefihrt wurden.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat
und Geschaftsfihrung war auflerst erfreulich
und konstruktiv. Der vorliegende Jahresab-
schluss 2016 mit Bilanz-, Gewinn- und Verlust-
rechnung, Anhang und Lagebericht wurde
vom Aufsichtsrat geprift. Einwande haben sich
dabei nicht ergeben.

Der gesetzliche Teil des Jahresabschlusses ist
vom Geschaftsfihrer entsprechend den Be-

in 34 Wohnungen und 18 Reihenhéuser.
Zufrieden zeigten sich Aufsichtsrat, Geschaftsfihrung
und Birgermeister mit dem Baufortschritt.

stimmungen des Gesetzes zur Kontrolle der
Transparenz ~ im  Unternehmensbereich
(KonTraG) aufgestellt worden.

Der Aufsichtsrat wird der Gesellschafterver-
sammlung empfehlen:

1) Den Jahresabschluss 2016 nebst Anhang in
der vorgelegten Form festzustellen.

2) Dem Vorschlag der GeschaftsfGhrung zur
Verteilung des Bilanzgewinnes fir das Jahr
2016 zuzustimmen.

3) Dem Geschdaftsfihrer fir das Jahr 2016

Entlastung zu erteilen.
Fir den im Jahre 2016 geleisteten Einsatz
spricht der Aufsichtsrat dem Geschaftsfihrer

sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Gesellschaft Dank und Anerkennung aus.

Eutin, den 09.06.2017

Der Aufsichtsrat

(Reinhard Sager)

Aufsichtsratsvorsitzender
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