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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 Sijsel
Gemeinde Schonwalde
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 gehorten an:

Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender)
Ulrich Rider, Kreisprasident,
(stellvertretender Vorsitzender)

Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor,
Thomas Keller, Birgermeister

Carsten Behnk, Birgermeister

Martin Voigt, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur,

Klaus Winter, Birgermeister

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

Dr. Uwe Brinkmann, Birgermeister

Tanja Rénck, Birgermeisterin

Die Gesamtbezige des Aufsichtsrates
betrugen im Geschaftsjghr € 1.731,39
(Vorjahr € 1.686,41).

Die Gesellschaft halt treuhanderisch Bankvermdgen in
Hoéhe von € 1.500.252,72 (Vorjahr € 1.353.766,27) fir
Mietkautionen.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, eine Ausschittung in

Hohe von € 56.706,00 vorzunehmen und den anderen
Gewinnricklagen € 1.804.872,46 zuzufihren.

Eutin, den 31. Mérz 2018







Lagebericht

I. Grundlagen des Unternehmens und
Geschdftsverlauf

1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Wirtschaft in Deutschland war auch im Jahr
2017 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum, dank starker Binnennachfra-
ge und gut laufendem Export. Nach den ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahres-
durchschnitt 2017 um 2,2 % héher als im Vorjahr.
In den beiden vorangegangenen Jahren war das
BIP in einer dhnlichen Grof3enordnung gewachsen
(2016 um 1,9 % und 2015 um 1,7 %).

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung ist 2017 in
fast allen Wirtschaftsbereichen gestiegen. Ausnah-
men waren die Sektoren Land-/Forstwirtschaft/Fi-
scherei (- 0,7 %) und Finanzen/Versicherungen
(O %). Mit dem Gesamtdurchschnitt entwickelte sich
das Baugewerbe(+ 2,2 % nach+ 2,8 % im Vorjahr).
Im produzierenden Gewerbe lag der Zuwachs bei
2,5 % (nach1,6 %). Deutliche Zunahmen gab es in
den meisten Dienstleistungsbereichen: Handel/ Ver-
kehr/Gastgewerbe (+ 2,9 %) sowie Infor-
mation/Kommunikation(+ 3,9 %).

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, mit
10,8 % der Gesamtdeutschen Bruttowertschopfung
wuchs um 1,4 % (Vorjahr 0,8 %). Die unterdurch-
schnittliche Wachstumsrate ist ein Indikator fir die
tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit der
Branche. So hatte die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen
Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. In je-
weiligen Preisen erzielte die Branche 2017 eine
Bruttowertschépfung von 317,8 Mrd. Euro (nach
308,9 Mrd. im Vorjahr).

Das Bauvolumen des abgelaufenen Jahres hat
gegeniber dem Vorjahr noch einmal zugelegt
(373,4 Mrd. Euro bzw. + 6,5 %). In den Neubau
bzw. die Modernisierung des Wohnungsbestandes
flossen laut DIW rund 215 Mrd. Euro (+ 7,4 %). In
den beiden Vorjahren waren es 188,7 bzw. 200
Mrd. Euro. Rund 73 Mrd. Euro entfielen 2017 auf
den Wohnungsneubau (+ 12,9 %). Der 6ffentliche
Bau legte um 3,4 % und der Wirtschaftsbau um
6,1 % zu (49 bzw. 109,7 Mrd. Euro). Die positive
Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fort-
gesetzt und wird das voraussichtlich auch in ndherer
Zukuntft tun. Fir das laufende Jahr wird mit einem
Bauvolumen i.H. v. rund 392 Mrd. gerechnet, 2019
sogar mit deutlich Gber 400 Mrd. Euro.

Gleichwohl wird erwartet, dass sich insbesonde-
re infolge des knappen Grundsticksangebots
und bereits sehr gut ausgelasteter Baukapazita-
ten der Investitionsschwerpunkt mehr in Richtung
Sanierung/Modernisierung verschiebt.

Die derzeit ricklaufige Zahl der Baugenehmigun-
gen im Neubau ist hierfir ein Indikator. Folge
der hohen Kapazitatsauslastung sind steigende
Preise fir Bauleistungen.

Tragende Scule bleibt aber weiterhin der Woh-
nungsbau mit einem voraussichtlichen Plus von
real 3,5 % in diesem Jahr bzw. 3 % im ndchsten
Jahr. Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fir den Wohnungsbau sind positiv. Zin-
sen fur Baugeld sind (noch) auf einem sehr nied-
rigen Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fir
Anlagealternativen gering.

Zur Bedienung der tatséchlichen Wohnungsnach-
frage misste die Zahl der Baugenehmigungen
steigen. Gedampft wird die Erwartung insbeson-
dere durch den Mangel an baureifen/bezahl-
baren Grundsticken und Kapazitatsengpdsse in
der kommunalen Bauleitplanung.

Prognosen zufolge liegt der jahrliche Neubaube-
darf deutschlandweit bis 2020 bei rund
400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im
sozialen Mietwohnungsbau 160.000 im preis-
gunstigen Marktsegment).

Konjunktureller Ausblick:

Angesichts des globalen Umfeldes mit einer
wahrscheinlichen Fortsetzung der positiven Ent-
wicklung (um 3 %), des florierenden Exports so-
wie einer stabilen Binnennachfrage kann auch
2018 ein gutes Jahr fir die deutsche Wirtschaft
werden. Die Zuwachsrate des Bruttoinlands-
produkts dirfte nach Meinung fihrender Wirt-
schaftsforschungsinstitute im laufenden Jahr
zwischen 2 und 2,5 % liegen. Die Bundesregie-
rung rechnet mit 1,9 %. Der Zuwachs liegt Gber
der Wachstumsrate der Produktionskapazitaten.
Angesichts der sehr hohen Auslastung vorhande-
ner Kapazitdten und des zunehmenden Fach-
kraftemangels steigen im weiteren Ausblick aber
auch die Risiken (u.a. Preisauftrieb).

Entwicklung in Schleswig-Holstein

Die zuletzt positive wirtschaftliche Entwicklung
fand auch im 1. Halbjahr 2017 eine Fortsetzung.
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) fiel im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum mit 3,2% leicht schwa-
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cher aus (davor nominal 3,6 %). Preis-
bereinigt/real stieg die Wirtschaftsleistung um
1,7 % (da vor 2,0 %).

Die Entwicklung lag real damit erneut unter dem
Bundesdurchschnitt (+3,2 % nominal +2,0% re-
al). Starke Wachstumsbeitrdge (auch im Ver-
gleich zur Bundesebene) kamen vom Verarbei-
tenden Gewerbe - nach einem Rickgang im Vor-
jahreszeitraum. Auch die Ernghrungsbranche
und die Sektoren Chemie/pharmazeutische Er-
zeugnisse, die Metallverarbeitung sowie Herstel-
lung optischer/elektronischer Gerdte haben po-
sitive Wachstumsimpulse beigesteuert.

leichte Rickgange verzeichnete erneut der Ma-
schinenbau. Gleiches gilt fir den Bereich Ener-
gieversorgung. Dagegen konnte das Baugewer-
be im Vorjahreszeitraum wieder deutlich zulegen
- ebenso der Bereich Handel und Dienstleistungen.

Anstieg der Einwohnerzahl

Mit dem Zensus 2011 wurde die Einwohner-
zahl in Schleswig-Holstein auf 2.800 Mio. nach
unten korrigiert. Ausgehend davon konnte
Schleswig-Holstein bis Jahresende 2016 (letzter
verfigbarer Stand) einen weiteren Bevolkerungs-
zuwachs um 0,8% (nach auch zuwanderungsbe-
dingten +2,1 % im Vorjahreszeitraum) verbuchen
- auf 2.882 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr hat
die Einwohnerzahl um 23.200 zugelegt.

Der Anteil der Bevdlkerung ohne deutschen Pass
stieg 2016 um 30.400 auf 210.400 (7,3 %).
Mit jeweils mehr als 10 % hatten die vier kreis-
freien Stadte die héchsten Auslanderanteile - die
niedrigsten die Kreise Plon und Rendsburg-Ec-
kernférde (je unter 5 %). Der deutsche Bevolke-
rungsanteil sank um 7.200 auf 2.671.500.
Wanderungsdaten liegen bislang erst bis zum 3.
Quartal 2016 vor. Aber auch dieser Datenstand
zeigt, Treiber der positiven Bevdlkerungsent-
wicklung ist weiterhin ausschlieBlich ein deutlich
positiver Wanderungssaldo. Die unverandert ne-
gative natirliche Bevélkerungsentwicklung konn-
te dadurch mehr als ausgeglichen werden. Das
Durchschnittsalter der Gesamtbevélkerung liegt

bei knapp 45 Jahren.

Bevélkerung und Haushalte

1.437 Mio. Haushalte gibt es nach letztem Da-
tenstand (2016 - nach Korrektur zu 2015) -
darunter 40 % mit nur einer Person. Ein- und
Zweipersonenhaushalte kommen auf einen Anteil
von 76 %. Im Durchschnitt leben in jedem Haus-

halt zwei Personen. Bis 2025 soll die Zahl der
Haushalte noch steigen (1.438 Mio).

Der Trend zu kleineren Haushalten wie zum stei-
genden Altersdurchschnitt der Bevélkerung wird
sich kinftig fortsetzen. 837.000 Schleswig-Hol-
steiner sind heute 60 Jahre oder dlter (29 %). Bis
2030 soll allein die Altersgruppe 60+ um
180.900 Personen wachsen - auf dann gut 35 %
der Gesamtbevolkerung.

Folge dieser Entwicklungen waren und sind
Nachfrageverschiebungen auch auf den Woh-
nungsmarkten. 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 m 2 (Bundesschnitt
91,4m2).

Neubaubedarf und Baugenehmigungen
Nach Berechnungen des Landes liegt der Neu-
baubedarf bei rund 154.000 Einheiten
(2015/2030). Zudem miisste ein Grof3teil davon
schon bis 2019/20 entstehen (78.000).

Die auch zuletzt positive Entwicklung bei den
Baugenehmigungen hat an Fahrt verloren. Zah-
len liegen derzeit erst bis November 2017 vor
(insgesamt 12.898 - Vorjahreszeitraum 14.523
| -11,2 % bzw. 1.625). Gleichwohl ist das im-
mer noch der zweithdchste Wert seit dem Jahr
2000.

Branchenentwicklung
in Schleswig-Holstein

Stabile Wohnungsmérkte auch in 2017
Auch 2017 war die Entwicklung der Wohnungs-
markte in Schleswig-Holstein in der jeweiligen
Regionalitat stabil. Dank kontinuierlich hoher In-
vestitionen in Instandhaltung/Modernisierung
und regional weiter anziehender Nachfrage
konnten die Mitgliedsunternehmen den Leerstand
auf niedrigem Niveau halten bzw. noch weiter
reduzieren (& 1,6 %). Mit durchschnittlich 9,4%
kaum verandert blieb die Fluktuation.

Auch das Niveau der Nettokaltmieten im Bestand
ist weitgehend stabil geblieben. Die Durch-
schnittsmieten der Mitgliedsunternehmen haben
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sich in der Regel investitionsbedingt nur leicht er-
hoht. Der Mietdurchschnitt lag zuletzt im Bestand
bei 5,41 Euro (zuvor 5,38).

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 2017 um 72 % gestiegen. Allerdings
gibt es seit 2013 auch wieder einzelne Jahre mit
Rickgangen. Das Plus beim Strom lag im glei-
chen Zeitraum bei Gber 103 %. Die kalten Be-
triebskosten haben sich nach den Berechnungen
um ca. 24 % erhdht. In letzter Konsequenz be-
schneidet diese Verteuerung auch die Spielraume
zur Entwicklung der Nettokaltmieten.

Zuwanderung

Wourde die Wohnraumnachfrage auch in Schles-
wig-Holstein 2015 noch durch den starken Zu-
strom Asylsuchender geprégt, hat der Druck
schon 2016 deutlich nachgelassen. 2017 hat
sich der Trend fortgesetzt (der bundesweiten Ent-
wicklung folgend). Nach 35.000 Asylsuchenden
in 2015 und 9.960 in 2016 wurden 2017
5.214 Neuankémmlinge gezéhlt. Zum Ver-
gleich: 2014 waren es 7.620, davor 3.904.
Hauptherkunftslander sind mit deutlichem Ab-
stand Syrien, Afghanistan, Irak, Iran, Jemen und
Armenien.

Anspruchsvolles Investitionsumfeld

Auf der Investitionsseite sind die Kosten fir den
Wohnungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber
waren vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben,
die zunehmende Komplexitat im Wohnungsbau
und dadurch steigende Kosten fir Planung, auf
der Materialseite und in den Ausbaugewerken.
Gleiches gilt fir zusatzliche kommunale Auflagen.

Im Ergebnis sind die Bauwerkskosten zwischen
2000 und 2017 durchschnittlich um 55 % ge-
stiegen. Deutlich steigen seit Jahren auch die Bo-
denpreise. Zusatzlich wird das Investitionsklima
immer wieder durch politische Bestrebungen zur
Verscharfung des Mietrechts belastet. Die Summe
der Anforderungen, damit verbundene Kosten,
der Mangel an Bauland und das Fehlen von Pla-
nungssicherheit stellen die Schaffung von gutem
aber bezahlbarem Wohnraum in Frage.

Wohnungsbauférderung

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-
Holstein ist infolge der Bindungsverkirzung
durch das SHWoFG auf 49.320 Einheiten ge-
sunken (2016). Der Bindungsabbau wird teil-
weise durch den Aufbau neuer Bindungen kom-
pensiert (+5.400 2011/2016). Ohne Beriick-
sichtigung des geférderten Neubaus bzw. Bele-
gungsrechtsankdufen  wirde der  Sozial-
wohnungsbestand bis 2030 um rund 60 % zu-
rickgehen.

In der Hauptsache ist es unverandert die Woh-
nungswirtschaft, die in dieses Wohnungsmarkt-
segment investiert. Seit Beginn der laufenden Pe-
riode 2015/2018 wurden 3.442 preis-/be-
legungsgebundene Mietwohnungen geférdert -
davon 56 % im Hamburger Umland. Dazu bei-
getragen hat vor allem das abgelaufene Jahr.
Auch Dank des Investitionszuschusses konnten al-
lein 2017 gut 1.500 Wohnungen in das Férder-
programm aufgenommen werden. Der abseh-
bare Bedarf (bis 2020) im geférderten Woh-
nungsbau wird auf jhrlich rund 1.600 Einheiten
veranschlagt.

Investitionen der Wohnungsunternehmen
weiter auf hohem Niveau

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunterneh-
men investieren im Interesse nachhaltig markt-
fahiger Bestéinde kontinuierlich und auf hohem
Niveau. Nach vorlaufigen Hochrechnungen wur-
den auch 2017 wieder rund 380 Mio. Euro in
die Modernisierung, die Instandsetzung, aber
auch in den Neubau und in Wohnumfeldmaf3-
nahmen investiert.

Die Zunahme dlterer Haushalte, das wachsende
Interesse am urbanen Wohnen sowie die gegen-
wartig 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.
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Zur Gesellschaft:

Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31.12.2017
(Vorjahreszahlen in Klammern).

Objekte

insgesamt
Wohnungen 1.831 (1.778)
gewerbliche Objekte 10 (10)
Garagen 378 (398

2.219 (2.186)

mit Wohn- und Nutz-
flachen von m2

(ohne Garagen) 112.474,81 m?

In der Darstellung sind AuBenstellplatze nicht be-
ricksichtigt.

Der gesellschaftseigene Wohnungsbestand hat
sich in 2017 zu 2016 wie folgt geandert:

Er erhdhte sich im Berichtsjahr um 53 Wohnun-
gen. Die Veranderungen ergeben sich aus dem
in 2017 fertiggestellten Neubau im Scharbeutz
( 35 Wohnungen und 18 Reihenhduser). Die
Garagen verringerten sich durch den Verkauf
des Garagenhofes in Lensahn zum 01.04.2017
(20 Garagen).

Il. Wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens

1) Vermietungssituation

Im Geschdéftsjahr 2017 lasst sich festhalten, dass
im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen
Veréinderungen beziglich 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
Oldenburg - die Vermietungssituation leicht
angespannt ist.

Es ist festzustellen, dass vor allem die Nachfrage
nach 2-Zimmerwohnungen wéichst und unsere
gréferen Wohnungen einen hsheren Vermie-
tungsaufwand benétigen.

Insgesamt kann man aber von einem entspann-
ten Wohnungsmarkt mit auffélligen Unterschie-
den zwischen dem nérdlichen und sidlichen
Kreis sprechen. Der nordliche Teil hat sich vor
allem in Oldenburg in 2017 zu 2016 weiterhin
positiv entwickelt.

Die tatscichlichen Nettokaltmieten aus der Haus-
bewirtschaftung belaufen sich auf TEUR 7.743
(Vorjahr: TEUR 7.573) und erhshten sich damit

um TEUR 170. Dieses beruht im Wesentlichen
auf der Neuvermietung unseres Neubaus in
Scharbeutz sowie den Vollauswirkungen unserer
Mieterhdhungen im Bestand, den Vollauswirkun-
gen fir die in 2016 durchgefihrten Modernisie-
rungsmaf3nahmen und unserer Neuvermietung.
Insgesamt haben sich die Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung von TEUR 10.642 (2016)
auf TEUR 10.724 (2017) erhaht.

Ausgehend von Erldsschmélerungen wegen
Leerstandes in Hohe von TEUR 51 (Vorjahr: TEUR
53) fir Wohnungen und gewerbliche Objekte
ergibt sich in Relation zu den Sollmieten eine
Leerstandsquote von 0,66 % (Vorjahr: 0,69 %).
Im Jahre 2017 wechselten 161 Mieter (Vorjahr:
149) die Wohnung.

Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
(Durchschnitt) ergibt sich daraus eine Fluktuati-
onsrate von 8,80% (Vorjahr: 8,38%).

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.

2) Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten fir Fremdleistungen
beliefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.168,5
(Vorjahr: TEUR 1.261,6). In den erwdhnten Ko-
sten sind sowohl| Aufwendungen fiir die Beseiti-
gung von Versicherungsschédden als auch Besei-
tigungen von Schdden, die vom Mieter verur-
sacht wurden, in Hohe von TEUR 120,6 (Vorjahr:
TEUR 107,5) enthalten, denen entsprechende Er-
tréige gegeniber stehen.

Die marktorientierte Modernisierung des Woh-
nungsbestandes wurde im Berichtsjahr fortge-
setzt. In energetische Maf3nahmen des Bestandes
wurden im Jahr 2017 TEUR 90,1 investiert. Der
Schwerpunkt lag hier in Oldenburg, Kremsdorfer
Weg 38-40.
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3) Bautdatigkeit

Im Berichtsjahr 2017 wurde der Neubau von
34 Wohnungen und 18 Reihenhdusern in
Scharbeutz, Am Alten Sportplatz, fertiggestellt.
Bis zum 31.12.2017 fielen - unter Anlagen im
Bau - Baukosten und Grundstiickskosten - incl.
aktivierter Eigenleistungen- in  Hdhe von
11.056 TEUR. In dieser Summe ist der gewdihrte
Baukostenzuschuss in Héhe von 470 TEUR
bericksichtigt.

Der Neubau war bereits vor Fertigstellung 2017
voll vermietet.

Im Jahr 2018 beschéftigt sich die Wobau-OH
mit einem Neubau von 30 Wohnungen in der
Seestraf3e 1,3,5 in Eutin. Der Abriss der alten

Grundsticksbevorratung

Belegenheit/Verwendung

-weitgehend kein Bauland
Heiligenhafen (Erbbaugrundstiick) / Vorrat

Gebéude sowie die Grindung der neuen
Gebdude sind bereits erfolgt.

Ein Teil der Wohnungen (30%) wird &ffentlich
gefordert und zeigt weiterhin das Engagement
der Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein wei-
terhin bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung
zu stellen. Die Fertigstellung der Gebéude ist im
September 2019 vorgesehen.

Bis zum 31.12.2017 fielen - unter Anlagen im
Bau - Baukosten in Hshe von TEUR 194,2 an.

4) Zuké&ufe und Verkéaufe

Zum 01.04.2017 erfolgte die Ver&uBBerung von
20 Garagen in Lensahn Hohenkrogstrafe zu
einem Kaufpreis von TEUR 104.

Flache Buchwert
m?2 EUR
12.364 35.670
2.824 3.053
15.188 38.723

5) Personalwesen und
Betriebsorganisation

Neben dem Geschdaftsfihrer waren Ende
2017 fir das Unternehmen  sieben kauf-
mdnnische Mitarbeiterinnen, davon eine in
Teilzeit zurzeit in Elternzeit, und drei kaufman-
nische Mitarbeiter, davon einer in Teilzeit und
ein Auszubildender sowie zehn Hausmeister
und ein technischer Mitarbeiter tatig. Neben-
beruflich wurden Ende 2017 finf Mitarbeiter
beschaftigt.

6) Zusammenfassende Wertungen
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
res Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand erweitern respektive
verjingen, Instandhaltung und Modernisie-
rung planmaBig fortgefihrt und die Ertragsla-
ge bei fast unverandertem Personalbestand ge-
starkt haben.
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I1l. Vermégens- / Finanz- und Ertragslage des Unternehmens

1) Vermégenslage

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

Form dargestellt.

Veranderung
31.12.2017 31.12.2016 zum
Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermdégen
(einschliel3lich
Geldbeschaffungskosten) 83.958,2 91,6 80.213,8 93,8 +3.744,4
Umlaufvermdégen 7.661,7 8,4 5.337,3 6,2 +2.324,4
Gesamtvermdgen 91.619,9 100,0 85.551,1 100,0 +6.068,8
Eigenkapital 25.726,8 281 23.921,9 28 +1.804,9
Sons./Rickstellungen
Steuern 201,3 0,2 209,9 0,2 -8,6
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 59.783,8 65,3 55.325,2 64,7 +4.458,6
Pensionsrickstellungen 1.508,1 1,6 1.434,2 1.7 +73,9
kurzfristig Fremdmittel 4.399,9 4.8 4.659,9 54 -260,0
91.619,9 100,0 85.551,1 100,0 +6.068,8

Das Gesamtvermégen der Gesellschaft war
am Bilanzstichtag um TEUR 6.068,7 hoher als
im Vorjahr. Dieser Umstand war in erster Linie
auf Zugange im Anlagevermdgen zuriickzu-
fihren Im Wesentlichen waren es die Herstel-
lungskosten fir den Neubau in Scharbeutz,
die den Anstieg des Anlagevermdgens aus-
machten. Vermindernd wirkte sich dagegen
vor allem die planmafige Abschreibung aus.
Das Umlaufvermagen 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 1.804,9 gestie-
gen. Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals
am Gesamtkapital ist im Vergleich zum Vorjahr
bei einer ebenfalls gestiegenen Bilanzsumme
von 28 % Ende 2016 auf 28,1% Ende 2017
gestiegen.

Das langfristige Fremdkapital erhdhte sich
durch die Valutierung von Objektfinanzie-
rungmitteln. Mindernd wirkten sich die plan-
mafBige Tilgung sowie Darlehensrickzahlun-
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 Geschaftsbetrieb sowie gegeniber
den finanzierenden Banken termingerecht
nachzukommen. Die nachfolgende Kapital-
flussrechnung wurde erstmals nach DRS 21 er-
stellt. Auf die Angabe der Vorjahreszahlen
wurde verzichtet.

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung

TEUR 1.893,8) ab. Im Vergleich zum Vorjahr
wirkten sich die héheren Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung und hier besonders die
Mehreinnahmen bei den Nettokaltmieten po-
sitiv auf das Ergebnis aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beliefen
sich am 31.12.17 auf TEUR 331,6. Ebenfalls
positiv wirkten sich die reduzierten Aufwen-
dungen fir die Hausbewirtschaftung auf das
Ergebnis aus.

Die aktivierten Eigenleistungen aus Bau- und
Modernisierungstatigkeit sind im Vergleich
zum Vorjahr auf TEUR 202,5 gesunken. Er-
gebnismindernd waren auch die Kapitalko-
sten.

2017
T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.255,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 5.322,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -6.131,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.116,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 4.562,6
Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen
2017
T€
= Cashflow nach DVFA/SG 3.926,6
planméBige Tilgungen 2.325,8
= Cashflow nach DVFA/SG nach planméaBigen Tilgungen 1.600,8

Die Kapitalflussrechnung zeigt einen positiven
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(TEUR 5.322,5). Die planméafigen Darlehen-
stilgungen konnten daraus voll gedeckt wer-
den. Zur Deckung der Investitionen war die
Gesellschaft auf Zuflisse im Finanzierungsbe-
reich und auf Einzahlungen aus Verkaufen von
bebauten Grundsticken angewiesen. Der
Finanzmittelbestand erhohte sich insgesamt um
TEUR 2.307,6 auf TEUR 4.562,6 Ende 2017.
Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft beste-
hen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, so dass
sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die Fri-
stigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich
aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhan-
ges. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen un-
seres Risikomanagements beobachtet.

3) Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2017 schloss mit einem Jah-
resiberschuss von TEUR 1.861,6 (Vorjahr:

4) Gewinnverwendungsvorschlag

Aufsichtsrat und Geschéftsfihrung empfehlen
den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 1.861,6
wie folgt zu verteilen:

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

1.804.872,46
1.861.578,46

IV Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2017 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



Lagebericht

12

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 sowie der Finanzbuchhaltung abge-
glichen und verfolgt.

Die wesentlichen Kontroll- und Steuerungsgré-
Ben bilden dabei die Neuvermietungsmieten,
die Entwicklung des Leerstands und der damit
verbundenen Erlésschmélerungen, die Fluktu-
ation, die Entwicklung der Finanzierungszins-
satze sowie die Prolongationserfordernisse, Li-
quiditatserfordernisse, die Entwicklung der Ko-
sten in laufenden Bauvorhaben sowie die Ent-
wicklung des Instandhaltungsbudgets und der
Personalkosten.

Die Gesellschaft erstellt eine Wirtschafts- und
Finanzplanung fir drei Jahre (ab 2018 fir 5
Jahre). Diese Konzeption des Planens und Han-
delns bericksichtigt alle systematisch gewon-
nenen und aktuellen Erkenntnisse sowie Ent-
wicklungen der Wohnungsbaugesellschaft.
Wir betreiben ein aktives Zinsmanagement
und versuchen zusammen mit unseren Bank-
partnern das Darlehensportfolio stetig zu opti-
mieren.

Die Wirtschafts- und Finanzlage 2018 und der
folgenden Jahre wird weiterhin durch
Investitionen in energetische Maf3nahmen so-
wie NeubaumaBBnahmen in unserem Woh-
nungsbestand gepragt sein. Ferner wird die
laufende sowie planméaBige Instandhaltung un-
serer Objekte das Unternehmen wie bisher be-
lasten. Fir den Wohnungsbestand in Osthol-
stein rechnet das Unternehmen mit einer etwa
gleich bleibenden Vermietungsquote. Die Ge-
sellschaft setzt deshalb den eingeschlagenen
Weg der nachhaltigen Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit durch eine Optimierung des
Hausbewirtschaftungsergebnisses und durch
gezielte Bestandsinvestitionen zur Verbesse-
rung der Produktqualitat weiter fort.

Der Investitionsschwerpunkt liegt im Jahr 2018
wesentlich im Neubau von 30 Wohnungen in
Eutin.

Das kinftige wirtschaftliche Ergebnis wird
auch im Jahre 2018 vom Resultat aus der
Hausbewirtschaftung gepragt sein. Angesichts
der gegebenen Rahmenbedingungen und der
vorliegenden Wirtschafts- und Finanzplanung

for 2018 wird auch weiterhin mit einem Er-
gebnis gerechnet, welches etwa auf dem Ni-
veau von 2017 liegt. Die Gesellschaft wird
aus gegenwadrtiger Sicht auch weiterhin Gber
genigend finanzielle Mittel verfigen, um die
Investitionen der ndchsten Jahre durchfihren
zu kdnnen. Mittelfristig sind im Vergleich zu
den Vorjahren geringere Investitionen in den
Wohnungsbestand erforderlich, weil eine re-
lativ gute Modernisierungsquote erreicht ist.
Durch die zahlreichen Wertverbesserungen
der letzten Jahre hat sich die Gesellschaft eine
gute Ausgangsposition zur langfristigen Siche-
rung der Wettbewerbsfahigkeit geschaffen.
Die Neubautdtigkeit ist hingegen in Abhan-
gigkeit von Rentabilitatsgesichtspunkten in
begrenztem Umfang vorgesehen respektive
geplant.

Als latent vorhandene wohnungswirtschaftli-
che Risiken werden nach wie vor - zum einen
- die zurzeit neuen Restriktionen aus der EnEV
2014 respektive die zu hohen Anforderungen
an energetische MaBBnahmen und ordnungs-
rechtliche Bauauflagen gesehen.

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 Darle-
hensfalligkeiten wird Versorge getroffen.

Eine sténdige interne Berichterstattung, Con-
trolling sowie die Beobachtung externer
EinflussgréfBen tragen zu einer Minimierung
der Risikofaktoren bei. Um sich im Bedarfsfalle
mit Kapital zu ginstigen Konditionen versor-
gen zu kdnnen, Gberprift das Unternehmen
standig die Grundbicher auf freie Beleihungs-
raume.

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

A st

Eutin, den 31. Marz 2018
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Anhang zum Jahresabschluss 2017

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 31.12.2017 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 Gesellschaftsver-
trages ebenso die Verordnung Uber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO) be-
achtet.

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
Anderung handelsrechtlicher Vorschriften wird
bei der Bewertung von Altersversorgungsver-
pflichtungen auf die vergangenen zehn Ge-
schaftsjahre abgestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande
wurden zu Anschaffungskosten abziglich
planmafiger Abschreibungen bewertet.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten einschlieBlich nach-
traglich angefallener Herstellungskosten ab-
ziglich Abschreibungen bewertet. Fremd-
kapitalzinsen werden nicht in die Herstellungs-
kosten einbezogen. Die Herstellungskosten ent-
halten Eigenleistungen (anteilige Personal-und
Sachaufwendungen), die im Rahmen der
innerbetrieblichen Leistungsverrechnung er-
mittelt wurden.

Der Berechnung der Abschreibung liegt bei
Wohngebauden grundsatzlich eine Nutzungs-
dauer von 50 und 80 Jahren zugrunde. Durch
Aktivierung nachtraglicher Herstellungskosten
verlangert sich durch die Beibehaltung des Ab-
schreibungssatzes die Nutzungsdauer der Ge-
baude. Fir zehn Wohngebdude (Zugdnge
1994-1998) wurde die degressive Abschrei-

bung gemaB § 7. Abs. 5 EStG vorgenommen.
Geschdaftsbauten werden mit 2% und 5% der
Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-
schrieben. Fir Garagen wird eine  Nut-
zungsdauer von 25 Jahren zugrundegelegt.
Die ab dem Jahr 2001 fertiggestellten Gara-
genanlagen wurden mit 3% der Herstellungs-
kosten abgeschrieben. AuBenanlagen wurden
mit einer Nutzungsdauer von 10 Jahren be-
ricksichtigt. Fir zwei Grundsticksflachen in
Oldenburg wurde eine Wertanpassung an ei-
nen abgeleiteten Marktwert fir Grinflachen
vorgenommen.

Bauvorbereitungskosten wurden mit bisher an-
gefallenen Bau- und Baunebenkosten ange
setzt.

Andere Gegensténde des Sachanlagevermé-
gens wurden nach der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Erstma-
lig wurden Einbaukichen aktiviert und auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben. Geringwertige Vermdgensgegen-
stande bis zu einem Nettoanschaffungswert
von 410 EUR wurden sofort abgeschrieben.
Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen umfassen noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. Sie
wurden zu Anschaffungskosten einschlieBlich
Eigenleistungen bilanziert, Abschlage fir Leer-
stande wurden bericksichtigt.

Die Anderen Vorréate wurden zu den Einstands-
preisen der letzten Lieferungen (FIFO Verfah-
ren) bilanziert. Erhebliche Preisunterschiede
zum letzten Marktpreis sind nicht erkennbar.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande sowie Flissige Mittel wurden zum
Nennwert, gegebenenfalls vermindert um Ein-
zelwertberichtigungen, angesetzt.

Die Flussigen Mittel wurden zum Nennbetrag
bewertet.

Geldbeschaffungskosten wurden aktiviert und
Uber 30 Jahre bzw. gemal3 Zinsfestschrei-
bungsfrist abgeschrieben.

Die Bewertung der Riickstellungen fir Pensio-
nen und &hnliche Verpflichtungen erfolgte auf
der Grundlage eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens nach der Projected-Unit Cre-
ditMethode. Dabei wurde unverandert zum
Vorjahr zur Ermittlung des Erfillungsbetrages
eine Anpassung der Versorgungsbeziige von
2% angesetzt. Aulerdem wurde der von der

13
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Deutschen Bundesbank verdffentlichte durch-
schnittliche Marktzins fir eine Laufzeit von 10
Jahren in Hohe von 3,68% zum 31.12.2017
(Vorjahr 4,01%) zugrundegelegt. Die Sterbe-
tafeln nach Heubeck aus dem Jahre 2005
(RT 2005G) wurden verwendet.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtun-
gen zum 31.12.2017 mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jah-
re (3,68 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Markizinssatz
der vergangenen 7 Jahre (2,8 %) ein positiver
Unterschiedsbetrag in  Héhe von TEUR
€ 163,1, der der Ausschittungssperre unter-
liegt.

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erfillungsbetrages.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
bzw. der durchschnitilichen Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Markitzins der
vergangenen sieben Jahre gemdf3 Vorgabe
der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt
for die Ruckstellungen fir Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen und fir Jubildumszuwen-

€ 11.836,62 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-
standen" ausgewiesenen Forderungen ent-
halten keine Posten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag  rechtlich  entstehen.  For-
derungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem
Jahr bestanden nicht.

4. Die ausgewiesenen Ricklagen betreffen die
Gewinnricklagen. Sie haben sich dem Ge-
winnverwendungsbeschluss entsprechend er-
hoht und werden mit einem Gesamtbetrag von
EUR 22.920.132,24

(Vorjahr EUR 21.083.017,56) ausgewiesen.

5. In den ,Sonstigen Rickstellungen" sind
Rickstellungen fir Kosten der Jahresab-
schlusserstellung, Prifungs- und Veroffentli-
chungskosten in Héhe von € 55.150,00 ent-
halten.

6. In den Forderungen und Verbindlichkeiten
sind folgende Betrage gegen Gesellschafter
vorhanden:

dungen.

2017 2016
Die  Verbindlichkeiten EUR TEUR
sind mit ihrem Erfillungs- | a) Sonstige Vermégensgegensténde: 6.878,30 6
betrag bewertet
worden. b) Verbindlichkeiten:
gegeniber Kreditinstituten: 41.251.450,79 36.376
gegeniber anderen Kreditgebern: 1.992.807,93 2.035
Erhaltene Anzahlungen 107.557,50 63
aus Lieferungen und Leistungen 3.265,26 6

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I.LBilanz

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

2. Die Anteile an verbundenen Unternehmen
betreffen eine 100%ige Beteiligung an der Ver-
waltungs- und Betreuungsgesellschaft Osthol-
stein mbH, Eutin. Laut Jahresabschluss 2017
betrug das Eigenkapital € 27.439,16. Es wur-

7. Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten und
ihre Besicherung ergeben sich aus dem beige-
fogten Verbindlichkeitenspiegel.

8. 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 Ertrage aus Versicherungsschaden er-
stattungen von € 122.364,96 (Vorjahr
109 TEUR).

2. Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstdnde und Gegenstdnde
des Sachanlagevermdgens beinhalten
TEUR € 30,0 auBBerplanméaBige Abschrei-
bungen auf ein nicht realisiertes Bauvorha-
ben.

D. Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers
GdW  Revision AG  fir  erbrachte
Prifungsleistungen belief sich im Jahr 2017
auf insgesamt netto € 17.742,00.

Die Gesellschaft hat derivative Finanzinstru-
mente (Swap) mit Laufzeiten bis langstens
2036 vertraglich vereinbart. Diese Finanzin-
strumente wurden im Zusammenhang mit lang-
fristigen Kreditgeschaften abgeschlossen, um
wahrend deren Laufzeit Zinsanderungsrisiken
entgegenzuwirken. Zum 31.12.2017 beliefen
sich die unter den Verbindlichkeiten ausgewie-
senen Darlehen auf TEUR 3.290,4. Aufgrund
der Einbettung in langfristige Kreditvertrage ist
eine VerauBBerung der Derivate innerhalb der
Vertragslaufzeiten nicht vorgesehen, so dass
sich aus dem negativen Marktwert von TEUR
486 keine liquiditats- und ertragswirksamen
Auswirkungen ergeben werden.

Wesentliche Geschafte mit nahe stehenden
Personen zu nicht marktiblichen Bedingungen
wurden nicht getdtigt.

Im Geschaftsjahr 2017 waren neben dem Ge-
schaftsfhrer durchschnittlich 26 Arbeitnehmer
beschaftigt.

Es entfallen auf: 2017 2016
Kaufmdnnische bzw.
technische Angestellte

(davon 2 in Teilzeit) 11 11
Hausmeister 10 10
nebenberufliche Krafte 5 5

Es ist ein Auszubildender beschaftigt.

Geschaftsfihrer der Gesellschaft ist Fabian
Weist.

Dem Aufsichtsrat gehérten an:

Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender)
Ulrich Rider, Kreisprasident
(stellvertretender Vorsitzender)

Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor
Thomas Keller, Birgermeister

Carsten Behnk, Birgermeister

Martin Voigt, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur

Klaus Winter, Birgermeister

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

Dr. Uwe Brinkmann, Birgermeister

Frau Tanja Rénck, Burgermeisterin

Die Angabe der Gesamtbezige des Aufsichts-
rates und der Geschaftsfihrung erfolgt gemaf3
§ 285 Nr. 9 HGB in Verbindung mit dem Ge-
sellschaftsvertrag.

Die Bezige des Aufsichtsrates betrugen im Ge-
schaftsjohr€ 1.731,39 (Vorjahre 1.686,41).
Die Sitzungsgelder in einer Gesamthdhe von
€ 819,20 wurden an folgende Aufsichts-
ratsmitglieder gezahlt:

Reinhard Sager EUR 76,80
Ulrich Ruder EUR 76,80
Joachim Wallmeroth EUR 51,20
Thomas Keller EUR 51,20
Carsten Behnk EUR 76,80
Martin Voigt EUR 51,20
Reimer Clasen EUR 76,80
Klaus Winter EUR 76,80

Brigitte Rahlf-Behrmann EUR 76,80
Andreas Zimmermann  EUR 25,60

Jorg Weber EUR 76,80
Dr. Uwe Brinkmann EUR 76,80
Tanja Rénck EUR 25,60

Die ibrigen Aufwendungen in Hohe von EUR
912,19 betreffen die Unfallversicherung und
die Ausrichtung der Aufsichtsratssitzungen.
Die Bezige der Geschaftsfihrung betrugen
EUR 110.000,00.

Die Gesellschaft halt treuhénderisch Bankver-
mogen in Hohe von € 1.500.252,72 (Vor-
jahr € 1.353.766,27) fir Mietkautionen.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, eine Aus-
schittung in Héhe von € 56.706,00 vorzu-
nehmen und den anderen Gewinnricklagen
€ 1.804,872,46 zuzufihren.

A st

Eutin, den 31. Marz 2018
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVSEITE
31.12.2016
EUR EUR EUR
A. Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermogensgegenstiande 10.852,65 15.828,81
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 81.034.461,47 71.969.109,04
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 1.974.815,32 2.053.593,16
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 38.724,51 41.682,88
4. Technische Anlagen und Maschinen 1.955,91 1.233,12
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 531.267,16 392.668,94
6. Anlagen im Bau 200,00 5.438.581,45
7. Bauvorbereitungskosten 272.141,55 83.853.565,92 187.778,54
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59
B. Umlaufvermdgen
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 2.984.927,16 2.976.080,03
2. Andere Vorrate 44.152,62 3.029.079,78 34.131,01
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 8.755,08 10.511,58
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
3. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 61.298,08 70.053,16 61.508,52
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.562.615,91 2.254.983 64
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 68.186,91 87.798,27
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 68.186,91 0,00
91.619.918.92 85.551.053,58
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A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Andere Gewinnriicklagen

lll. Jahresiiberschuss

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Untemehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: (€22.833,25)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (€700,99)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

m
=
20

945.100,00

472.550,00

22.447.582,24

1.861.578.,46

1.508.066,00

60.853,51

140.439,27

57.846.372,86

1.992.807,93

3.608.972,31

4513174

612.268,77

1.684,22

32.200,06

Anlage 1
Blatt 1

PASSIVSEITE

31.12.2016
EUR

m
c
20

945.100,00

472.550,00
20.610.467,56

25.726.810,70 1.893.820,68

1.434.199,00
23.200,00

1.709.358,78 186.661,29

53.316.759,70

2.034.728,18

3.531.127,99

34.708,72

1.017.350,93

4.093,05
64.139.437,89 1.060,66

(1.060,66)
(0,00)

44.311,55 45.225,82

91.619.918.92

85.551.053.58
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Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und
Maschinen

5. Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen
Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagenspiegel 2017
Stand am Zugange Abgange Stand am
01.01.2017 Umbuchungen (U) Umbuchungen (U) 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR
111.945,38 0,00 0,00 111.945,38
106.142.489,04 48.598,83 515.741,81 116.960.984,84
11.285.638,78 (U) (V)
3.328.441,87 0,00 72.096,44 3.259.264,14
291871 (U)
74.434,70 0,00 0,00 71.515,99
2918,71 (U)
27.185,53 1.574.47 0,00 28.760,00
1.178.314,82 103.334,07 129.708,80 1.392.395,49
240.455,40
5.438.581,45 6.087.712,73 0,00 200,00
(U) 11.526.094,18 (U)
187.778,54 114.363,01 30.000,00 272.141,55
) )
116.377.225,95 6.355.583,11 747.547,05 121.985.262,01
11.529.012,89 (U) 11.529.012,89 (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 25.564,59
116.514.735,92 6.355.583,11 747.547,05 122.122.771,98

11.529.012,89 (U) 11.529.012,89 (U)
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Stand am Zugange Abgange Stand am Stand am Stand am
01.01.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

96.116,57 4.976,16 0,00 101.092,73 10.852,65 15.828,81
34.173.380,00 1.788.483,32 35.339,95 35.926.523,37 81.034.461,47 71.969.109,04
1.274.848,71 71.581,69 61.981,58 1.284.448,82 1.974.815,32 2.053.593,16
32.751,82 39,66 0,00 32.791,48 38.724,51 41.682,88
25952 41 851,68 0,00 26.804,09 1.955,91 1.233,12
785.645,88 147.460,68 71.978,23 861.128,33 531.267,16 392.668,94
0,00 0,00 0,00 0,00 200,00 5.438.581 45
0,00 30.000,00 30.000,00 0,00 272.141,55 187.778,54
36.292.578,82 2.038.417,03 199.299,76 38.131.696,09 83.853.565,92 80.084.647,13
0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59
36.388.695,39 2.043.393,19 199.299,76 38.232.788,82 83.889.983,16 80.126.040,53
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2016
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.724.093,76 10.641.581,50
2. Erhéhung / Verminderung (./.) des Bestandes
an unfertigen Leistungen 8.847,13 -84.425,60
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 202.477 52 22265726
4, Sonstige betriebliche Ertrage 331.577,29 523.379,69
5. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.709.672,70 3.817.963,52
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.080.166,02 1.067.532,04
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstitzung, 306.844,04 1.387.010,06 223.592,26
davon fiir Altersversorgung € 90.360,64 (13.401,68)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 2.043.393,19 1.955.758,45
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 404.329,08 530.314,05
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 115,26 18,06
davon aus der Abzinsung langfristiger Riick-
stellungen € 0,00 (0,00)
10. Aufwendungen aus Verlustibernahme 11.836,62 9.167,21
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.404.995,63 1.374.253,91
davon aus der Aufzinsung langfristiger Riick-
stellungen € 56.557,26 (55.976,23)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 226.387 23 213.711,99
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.079.486,45 2.110.917 48
14. Sonstige Steuern 217.907,99 217.096,80
15. Jahresiiberschuss 1.861.578,46 1.893.820,68

20
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Neubau am
Alten Sportplatz 1-20

Erstes Mieterfest
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Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2017

davon Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

insgesamt bis 1 Jahr
€ € €
57.846.372,86 2.624.038,64
(53.316.759,70) (2.323.073,80)
1.992.807,93 40.590,99
(2.034.728,18) (40.642,03)
3.608.972,31 3.608.972,31

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern 22.833,25
(1.060,086)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 700,99
(0,00)

*

Vorjahreszahlen in Klammern

=

: & -,.a

- e

(3.531.127,99)

(3.531.127,99)

45.131,74 45.131,74
(34.708,72) (34.708,72)
612.268,77 528.489,84

(1.017.350,93) (1.017.350,93)
1.684,22 1.684,22
(4.093,05) (4.093,05)
32.200,06 32.200,06
(1.060,66) (1.060,66)
64.139.437,89 6.881.107,80

(59.939.829,23) (6.952.057,18)

WY
#ﬂi 3 ~E

WOBAU Ostholstein — Zuhause in Ostholstein

in den Summen sind Teilschulderlasse erhalten:

/. 0452179000

5 Www.wobau-oh.de
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1-5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
€ € €

10.894.117,29 44.328.216,93 57.846.372,86 Grundpfandrechte

(13.928.496,72) (37.065.189,18) (53.316.759,70)
162.119,44 1.790.097,50 1.953.777,97 Grundpfandrechte

(162.446,31) (1.831.639,84) (1.348.837,61)

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

83.778,93 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 0,00 0,00

11.140.015,66 46.118.314,43 59.800.150,83

(14.090.943,03) (38.896.829,02) (54.665.597,31)

f#t Ostholsteine §

t 1538
-k a

Wonnungsbaugesellscha
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Bericht des
Avufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2017 hat sich
der Aufsichtsrat entsprechend
den gesetzlichen und satzungs-
gemafen Bestimmungen - lauf-
end vom Geschaftsfihrer -
Uber die wirtschaftliche und

finanzielle Lage sowie die stra- »

tegische Entwicklung unserer |
Gesellschaft informiert, respek-
tive unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat hat sich in drei Sitzungen auf
der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zu
satzlicher Erlauterungen des Geschdaftsfihrers
ausfihrlich mit den Angelegenheiten der Ge-
sellschaft befasst. Auf der Grundlage der ihm
im Gesellschaftsvertrag ibertragenen Aufgao-
ben wurden die erforderlichen Beschlisse ge-
fasst und Empfehlungen zur Beschlussfassung
durch die Gesellschafterversammlung vorbe-
reitet. Auch auBBerhalb der Aufsichtsratssitzun-
gen stand der Geschaftsfihrer in regelmaBi-
gem Kontakt mit dem Vorsitzenden des Auf-
sichtsrates und informierte Uber wesentliche
Geschaftsentwicklungen und anstehende Ent-
scheidungen.

Insbesondere befasste sich der Aufsichtsrat mit
den Investitionsprogrammen fir den Woh-
nungsbestand, dem Finanz- und Wirtschafts-
plan 2017, dem Jahresabschluss 2016, der
Entwicklung auf dem regionalen Wohnungs-
markt und der Vermietungssituation des
Wohnungsbestandes der Gesellschaft.

Ein Schwerpunkithema des Aufsichtsrates war
dariiber hinaus der Neubau in  Scharbeutz,
Am Alten Sportplatz 1-20. Hier errichtete die
Gesellschaft 35 Wohnungen und 18 Reihen-
hauser. Ferner befasste sich der Aufsichtsrat
mit dem Thema der Unterbringung von Flicht-
lingen.

Der Aufsichtsrat hat sich davon Uberzeugt,
dass die Geschafte der Gesellschaft vom Ge-
schaftsfihrer ordnungsgemdaf durchgefihrt
wurden. Die Zusammenarbeit zwischen Auf-
sichtsrat und Geschaftsfihrung war GuBBerst er-
freulich und konstruktiv.

Der vorliegende Jahresabschluss 2017 mit
Bilanz, Gewinn-und Verlustrechnung, Anhang

| Schlisselibergabe durch Landrat Sager, Ostholstein
. und Birgermeister Owerien

und Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat ge-
prift. Einwénde haben sich dabei nicht erge-
ben.

Der gesetzliche Teil des Jahresabschlusses ist
vom Geschaftsfihrer entsprechend den Bestim-
mungen des Gesetzes zur Kontrolle der Trans-
parenz im Unternehmensbereich (KonTraG)
aufgestellt worden.

Der Aufsichtsrat wird der Gesellschafterver-
sammlung empfehlen:

1) Den Jahresabschluss 2017 nebst Anhang in
der vorgelegten Form festzustellen.

2) Dem Vorschlag der Geschaftsfihrung zur
Verteilung des Bilanzgewinnes fir das Jahr
2017 zuzustimmen.

3) Dem Geschdaftsfishrer fir das Jahr 2017
Entlastung zu erteilen.

Fir den im Jahre 2017 geleisteten Einsatz
spricht der Aufsichtsrat dem Geschaftsfihrer
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

der Gesellschaft Dank und Anerkennung aus.

Eutin, den 31.05.2018

Der Aufsichtsrat

/%My(@cr'

(Reinhard Sager)
Aufsichtsratsvorsitzender
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