
Geschäftsbericht 2018

Wohnungsbaugesellschaft 
Ostholstein mbH



Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH 
Seestraße 7 
23701 Eutin 

 
Telefon: 0 45 21 / 79 00-0 

Telefax: 0 45 21 / 79 00-29 
 

E-Mail: info@wobau-oh.de 
Internet. www.wobau-oh.de 

Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH 



Inhaltsverzeichnis

Seite 

Organe der Gesellschaft                                                                                                        

Gesellschafter                                                                                            3 

Aufsichtsrat, Geschäftsführung                                                                      3 

 

 

 

Lagebericht 

Grundlagen des Unternehmens und Geschäftsverlauf                                      5 

Branchenentwicklung in Schleswig-Holstein      8 

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens                                                       10 

Vermögens- / Finanz- und Ertragslage des Unternehmens                              12 

Nachtragsbericht                                                                                      13 

Prognose- Chancen- und Risikobericht                                                         14 

 

 

 

Jahresabschluss 2018 

Allgemeine Angaben                                                                                17 

Bilanz                                                                                               20/21 

Anlagespiegel                                                                                    22/23 

Gewinn- und Verlustrechnung                                                                     24 

Verbindlichkeitenspiegel                                                                      26/27 

 

 

 

Bericht des Aufsichtsrates                                                                                               28

2



Gesellschafter: 
 
Kreis Ostholstein 
Sparkasse Holstein 
Stadt Oldenburg 
Stadt Bad Schwartau 
Stadt Eutin 
Stadt Heiligenhafen 
Gemeinde Stockelsdorf  
Stadt Fehmarn  
Gemeinde Ahrensbök  
Gemeinde Malente  
Gemeinde Ratekau  
Gemeinde Lensahn  
Gemeinde Süsel  
Gemeinde Schönwalde  
Gemeinde Sierksdorf  
Gemeinde Wangels  
Gemeinde Gremersdorf  
Gemeinde Heringsdorf  
Gemeinde Neukirchen  
Gemeinde Grube  
Gemeinde Kasseedorf  
Gemeinde Riepsdorf 
Gemeinde Dahme 
Gemeinde Grömitz 
Gemeinde Schashagen 
Gemeinde Beschendorf 
Gemeinde Harmsdorf 
Gemeinde Göhl 
Manfred Korell 
Firma Gustav Tesnau 
Rudolf Martens 
Firma Otto Cobobes 
Ewald Bischoff 
Christiane Rüdiger 
Heinrich Kleinschmidt 
Reimer Clasen 
Volker Clausen 
Fabian Weist 
Klaus Giesler

Dem Aufsichtsrat gehörten an: 
 
Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender) 
Ulrich Rüder, Kreispräsident (stellvertretender Vorsitzender) 
bis 03.09.2018  
Harald Werner, Kreispräsident (stellvertretender Vorsitzender) 
ab 04.09.2018  
Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor 
Thomas Keller, Bürgermeister  
Carsten Behnk, Bürgermeister  
Martin Voigt, Bürgermeister  
Reimer Glasen, Ingenieur  
Klaus Winter, Bürgermeister 
Brigitte Rahlf-Behrmann, Bürgermeisterin;  
bis 03.09.2018  
Julia Samtleben, Bürgermeisterin;  
ab 04.09.2018  
Andreas Zimmermann, Bürgermeister 
Jörg Weber, Bürgermeister 
Dr. Uwe Brinkmann, Bürgermeister  
Tanja Rönck, Bürgermeisterin 
 
Die  Gesamtbezüge  des  Aufsichtsrates  
betrugen  im  Geschäftsjahr   A 2.760,92 
(Vor jahr A 1.731,39). 
 
Die Gesellschaft hält treuhänderisch Bankvermögen in  
Höhe  von  A  1.521.899,71 (Vor jahr A 1.500.252,72) 
für Mietkautionen. 
 
Die Geschäftsführung schlägt vor, eine Ausschüttung in 
Höhe von A 56.706,00 vorzunehmen und den anderen 
Gewinnrücklagen A 1.719.163,84 zuzuführen. 
 
Eutin, den 31. März 2019 
 

Organe der Gesellschaft
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Das Bauvolumen hat 2018 gegenüber dem Vor-
jahr noch einmal deutlicher zugelegt. (399,9 
Mrd. Euro bzw. + 7,9 %). Gestützt wird die Ent-
wicklung wesentlich vom Wohnungsbau. In den 
Neubau bzw. die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes flossen 2018 laut DIW rund 
229,9 Mrd. Euro (+ 8,6 % gegenüber dem Vor-
jahr). 
 
73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 
auf den Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen 
im Bestand (+ 10 % bzw. 8 %). Der öffentliche 
Bau legt um 10,6 % und der Wirtschaftsbau um 
5,7 % zu (54,9 bzw. 115,4 Mrd. Euro). 
 
Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat 
sich damit fortgesetzt und wird das voraussicht-  
lich auch in näherer Zukunft tun. Für das laufende 
Jahr wird mit einem Bauvolumen i.H. v. rund 430 
Mrd. gerechnet, 2020 mit 460 Mrd. Euro (rund 
7 % jeweils). Den genannten nominalen Steige-
rungen werden schwächere reale Zuwächse 
gegenüberstehen. Tragende Säule bleibt weiter-
hin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus 
von real gut 3 % in diesem und im nächsten Jahr. 
 
Folge der hohen Kapazitätsauslastung auf der 
bauausführenden Seite sind steigende Preise für 
Bauleistungen (+ 4,8 %  gegenüber Inflation + 
1,9 %). Zugelegt haben sowohl die Lohn- als 
auch die Materialkosten - dabei dürften sich auch 
die Gewinnmargen spürbar entwickelt haben. 
Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in der Branche 
besonders ausgeprägten Fachkräftemangel wird 
sich die Entwicklung absehbar fortsetzen - die 
jüngste Tarifeinigung weist die Richtung 
(+ 5,7 %). Zusätzlich befeuert wird die Ent- 
wicklung durch staatliche Impulse wie Baukinder-
geld und Sonder-AfA. 2019 bzw. 2020 wird mit 
einem Preisanstieg von + 4,5 % bzw. 3,5 % 
gerech net. 
 
Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen 
für den Wohnungsbau sind grundsätzlich posi - 
tiv. Die Zinsen für Baugeld sind (weiter) auf einem 
niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die Rendi ten 
für Anlagealternativen gering. Allerdings sind 
auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren Ren-
diten deutlich gesunken (gerade in Wohnungs-
märkten mit hoher Nachfrage). Setzt sich diese 
Entwicklung fort, sind Rückgänge beim Woh-
nungsbau nicht auszuschließen. 
 

I. Grundlagen des Unternehmens und 
Geschäftsverlauf 
 
 
1 Wirtschaftliche Lage 
Die konjunkturelle Lage in Deutschland war nach 
den bisher vorliegenden Zahlen auch 2018 durch 
ein Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das 
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im ab-
gelaufenen Jahr um 1,5 % gestiegen - und damit 
das neunte Jahr in Folge. Nach den noch relativ 
starken ersten beiden Quartalen gab es im dritten 
einen leichten Rückgang der Wirtschaftsleistung 
(- 0,2 %), was in der Hauptsache durch temporäre 
Sondereffekte begründet ist (insbesondere WLTP-
Problematik der Automobilindustrie). Zudem bela-
sten ganz grundsätz lich Unsicherheiten im außen-
wirtschaftlichen Bereich (Handelskonflikte, Brexit, 
der Haushalts streit zwischen Italien und der EU, 
Währungsturbulenzen in den Schwellenländern und 
geopoli tische Konflikte). Dank des wieder positive-
ren vierten Quartals konnte eine (technische) Re-
zes sion abgewendet werden. 
 
Im Vergleich der letzten 5 Jahre hat das Wachstum 
an Schwung verloren. In 2014, 2016 und 2017 
war das preisbereinigte BIP jeweils um 2,2 % ge-
stiegen - in 2015 um 1,7 %. Gleichwohl lag das 
Wirtschaftswachstum in 2018 noch über dem 
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre (+ 1,2 %). 
 
Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten preisberei-
nigt im Vorjahresvergleich zu (+ 4,8 %). Bau -
investitionen stiegen um 3,0 % (zuvor 2,9 %). In 
Ausrüstungen (Maschinen/Geräte/Fahrzeuge) wur-
de 4,5 % mehr investiert (zuvor 3,7 %). Ausgaben 
für Forschung und Entwicklung stiegen um 0,4 %. 
 
Der Staat kann auch für das abgelaufene Jahr einen 
Überschuss verbuchen (59,2 Mrd. Euro nach 34,0 
im Vorjahr). 
 
Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft, mit 
10,6% der Gesamtdeutschen Bruttowertschöp fung, 
wuchs um 1,1 % (Vorjahr 1,4 %). Die unterdurch-
schnittliche Wachstumsrate ist ein Indika tor für die 
tendenziell geringere Konjunkturabhängigkeit der 
Branche. So hatte die Branche im Krisenjahr 2009 
als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein posi-
tives Wachstum. In jeweili gen Preisen erzielte die 
Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 2018 eine 
Bruttowertschöpfung von 325,1 Mrd. Euro (nach 
317,5 bzw. 308,9 Mrd. in den beiden Vorjahren). 
 

Lagebericht
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2018 wurden nach bisherigem Stand (Novem-
ber 2018) 315.200 Wohnungen genehmigt 
(+ 0,5 % bzw. knapp 1.600 gegenüber dem 
Vorjahreszeitraum). Einschließlich November 
2016 waren es noch 340.000 - im Gesamtjahr 
375.400. 
 
Bis November 2018 entfielen auf den reinen 
Neubau 274.600 Einheiten(+ 1,3 % bzw. knapp 
3.600 gegenüber dem Vorjahreszeitraum), 
162.000 davon in Mehrfamilienhäusern 
(+ 4,5 %). Erneut gab es Rückgänge bei Ein- und 
Zweifamilienhäusern (- 0,5 % bzw. - 5,2 %). Da-
gegen wurden 2018 im Vergleichszeitraum wie-
der mehr Eigentumswohnungen genehmigt 
(+ 7,5% bzw. 76.700 insgesamt). 
 
Zur Bedienung der tatsächlichen Wohnungsnach-
frage müsste die Zahl der Baugenehmigungen 
steigen. Prognosen zufolge liegt der jährliche 
Neubaubedarf deutschlandweit bei rund 
400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im 
sozialen Mietwohnungsbau l 60.000 im preis-
günstigen Marktsegment). 7 % der Bevölkerung 
leben nach letztem Datenstand (2017) in einer 
überbeleg ten Wohnung (zu wenige Zimmer im 
Verhältnis zur Haushaltsgröße). 
 
Gebremst wird die Entwicklung insbesondere 
durch den Mangel an baureifen/bezahlbaren 
Grundstücken und Kapazitätsengpässen in der 
kommunalen Bauleitplanung. Unklar bleibt auf - 
grund des makroökonomischen Umfelds die wei-
tere Zinsentwicklung. Bei einer Zinswende ist ten-
denziell mit weniger Bauanträgen und damit sin-
kenden Genehmigungszahlen zu rechnen. 
 
 
Fertigstellungen weiter unter Bedarf 
Fertigstellungszahlen für das abgelaufene Jahr 
liegen frühestens Mitte Mai 2019 vor. Der Haupt-
verband der Deutschen Bauindustrie rechnet für 
2018 mit 330.000 bis 340.000 Baufertig -
stellungen. Trotz steigender Tendenz erscheint 
die Prognose angesichts der vom Statistischen 
Bundesamt in den letzten Jahren verbuchten Fer-
tigstellungen hoch (2017 = 284.800 l 
2016 = 277.700 l 2015 = 247.700). Das, zu-
mal die vorhandenen Kapazitäten auf der bau-
ausführenden Seite heute weitgehend ausgelastet 
sind und ein schneller Kapazitätsaufbau wenig 
wahrschein lich ist. Fertigstellungen in der von 
der Bauindustrie genannten Größenordnung gab 
es zuletzt 2001 (326.200 bei 348.300 Geneh-
migungen im Vorjahr). 

Wachsender Bauüberhang 
Ein Indiz für fehlende Kapazitäten ist der hohe 
Bauüberhang (Zahl der genehmigten, aber noch 
nicht begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen 
Wohnungen). Derzeit warten 653.300 ge -
nehmigte Wohnungen noch auf ihre Fertig- 
stellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhal-
tende Anstieg des Bauüberhangs fort. 
 
 
Konjunktureller Ausblick: 
Bevölkerung wächst - allein durch Zuwanderung 
Die Bevölkerung in Deutschland hat sich nach 
letztem verfügbaren Datenstand (Mitte 
2017/2018) auf 82,9 Mio. erhöht (+ 221.000 
bzw. 0,3 % nach + 346.000 bzw. 0,4% davor). 
2015 hatte es noch einen deutlich höheren An-
stieg gegeben (+ 978.000 bzw. + 1,2%). 
Bevölkerungs rückgänge gab es ausschließlich in 
einzelnen ostdeutschen Bundesländern und dem 
Saarland. 
 
Hauptgrund für den Zuwachs war wiederum die 
Zuwanderung. Nach den bisher verfügbaren 
Zahlen war die natürliche Bevölkerungsent- 
wicklung erneut negativ (- 147.400). Mitte 2018 
leb ten 9,9 Mio. ausländische Staatsbürger in 
Deutschland (davor 9,2 Mio. | + 4,2 %) sowie 
73 Mio. Deutsche (- 0,25%). Die Einwohnerzahl 
2017 (82,8 Mio.) verteilte sich auf 41,3 Mio. 
Haushalte (davon 41,8 % bzw. 75,3 % in 
Ein-/bzw. Zweipersonenhaushalten). 
 
Mit + 2,4 % war die wirtschaftliche Entwicklung 
2017 deutlich positiv (nach + 2 % im Vorjahr). 
Der wirtschaftliche Aufwärtstrend in der EU hat 
sich auch 2018 fortgesetzt - im Jahresverlauf 
allerdings verlangsamt. Nach bisher vorliegen-
den Zahlen stieg die Wirtschaftsleistung im 
dritten Quartal 2018 gegenüber dem gleichen 
Vorjahresquartal um 1,8 %. In den ersten beiden 
Quar talen lag der Anstieg noch bei 2,3 bzw. 
2,1 %. Für das Gesamtjahr 2018 wurde zuletzt 
ein Wachstum der Wirtschaftsleistung um 3,7 % 
erwar tet. 2017 wurde ein Anstieg in gleicher 
Höhe verbucht (davor 3,2 %). Die entwickelten 
Volks wirtschaften blieben grundsätzlich auf 
Wachstumskurs. Allerdings haben im Jahresver-
lauf 2018 die weltwirtschaftlichen Risiken deut-
lich zugenommen - die Weltbank rechnet für das 
Gesamt jahr mit einem Plus von 3 %. Für 2019 
werden 2,9 % erwartet. 
 
Trotz bestehender globaler Unsicherheiten wird 
für das laufende und das Folgejahr mit einer Fort-6



setzung der positiven wirtschaftlichen Ent- 
wicklung gerechnet. Das Bruttoinlandsprodukt 
soll nach Meinung führender Wirtschaftsfor-
schungsinstitute mit 1,1 % bzw. 1,6 % wachsen. 
Ver gleichbar ist die Prognose des Bundes. 
 
Gleichwohl bergen global wachsende Unsicher-
heiten deutliche Risiken für die künftige Wirt-  
schaftsentwicklung der Exportnation. Gleiches 
gilt mit Blick auf die insgesamt gute bis hohe Ka-
pazitätsauslastung und hier auch den zunehmen-
den Fachkräftemangel (u.a. Preisauftrieb - vgl. 
Baugewerbe). Nach den sehr niedrigen Infla-
tionsraten der Jahre 2015/2016 (0,3 % bzw. 
0,5 %) war 2017 ein Anstieg auf moderate 
1,8 % zu verzeichnen. In 2018 setzte sich die 
Entwick lung auf etwa gleichem Niveau fort 
(+ 1,9 %). Haupttreiber waren steigende Preise 
für Energie-, Nahrungsmittel sowie Mieten. 
 
 
Entwicklung in Schleswig-Holstein  
Die zuletzt positive wirtschaftliche Entwicklung 
fand auch im 1. Halbjahr 2018 eine Fortsetzung. 
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) fiel im Vergleich 
zum Vorjahreszeitraum mit 3,1 % erneut leicht 
schwächer aus (davor nominal 3,6 % in 2016, 
3,2 % in 2017). Preisbereinigt real stieg die 
Wirt schaftsleistung um 1,3 % (davor 1,7 %). Die 
Entwicklung lag damit erneut unter dem Bundes- 
durchschnitt (+ 3,7 % nominal 1 + 1,9 % real). 
 
Im Gegensatz zum Vorjahr war die Wirtschafts-
leistung im Verarbeitenden Gewerbe insgesamt 
rückläufig. Neben einem Rückgang im Bereich 
Herstellung von chemischen und pharmazeuti - 
schen Erzeugnissen trug vor allem ein Rückgang 
im Maschinenbau dazu bei. Positive Beiträge ka-
men dagegen vom schleswig-holsteinischen Bau-
gewerbe, dem Ernährungsgewerbe und aus dem 
Bereich Herstellung optischer und elektronischer 
Geräte. Der Dienstleistungsbereich ent wickelte 
sich uneinheitlich: Während das Gastgewerbe 
auch im Vergleich zur Bundesentwick lung erneut 
einen höheren Zuwachs bei der Wirtschafts- 
leistung zeigte, wies der Handel eine niedrigere 
Wachstumsrate auf. In der Finanz- und Versiche-
rungsbranche war die Entwicklung rückläufig. 
 
Die relativ gute wirtschaftliche Lage des Landes 
spiegelt sich in der durchschnittlichen Arbeits -
losenquote wider: Die ist im Jahresvergleich 
2017/2018 noch einmal gesunken (von 6,0 auf 
5,5 %). 2011 waren es noch 7,2 % und im Jahr 
vor der Finanz-/Wirtschaftskrise 8,4 %. Im Bun-  

desschnitt betrug die Quote 5,2 % (Vorjahr 
5,7 %). Weiterhin relativ hoch ist die Zahl der 
Schleswig-Holsteiner die ganz oder teilweise von 
Sozial leistungen leben (knapp 10 % bzw. 
290.000). Gut zwei Drittel (69 %) aller Unter-
stützten waren Deutsche. Mit 8,5 % ähnlich hoch 
ist auch die Zahl der Haushalte im Leistungsbe-
zug (Bedarfs gemeinschaften). In den Städten ist 
der Anteil auch deutlich höher (bis zu 15 %). 
 
 
Weiterer Anstieg der Einwohner- und 
Haushaltszahl 
Mit dem Zensus 2011 wurde die Einwohnerzahl 
in Schleswig-Holstein auf 2.800 Mio. nach un - 
ten korrigiert. Ausgehend davon konnte das Land 
bis einschließlich 2017 einen Bevölkerungs -
zuwachs um 3,1 % verbuchen - auf 2.887 Mio. 
Auch 2018 hat sich der Aufwärtstrend fortge -
setzt: bis zur Jahresmitte wurden 2.894 Mio. Ein-
wohner gezählt. Im Vergleich zum Vorjahres -
zeitraum ist dies ein Plus von bisher 7.000 bzw. 
0,2 %. In den Vorjahren 2015/2016 fiel das 
Plus zuwanderungsbedingt noch deutlich höher 
aus (27.850 bzw. 23.200). 
 
Das Durchschnittsalter der Gesamtbevölkerung 
liegt bei knapp 45,1 Jahren (Vorjahr 45). Mit 
48,1 bzw. 47 Jahren haben die Kreise Osthol-
stein und Plön die im Schnitt älteste Bevöl kerung. 
 
1.470 Mio. Haushalte gibt es nach letztem Da-
tenstand in Schleswig-Holstein (2017) - darunter 
42 % mit nur einer Person. Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte kommen auf einen Anteil von 77 % 
(1.134 Mio.). Damit liegen die aktuellen Zahlen 
über der Prognose der letzten Bevölkerungs -
vorausberechnung des Landes. Danach wird bis 
2025 mit 1.438 Mio. Haushalten gerechnet - 
und anschließend mit einem Rückgang (1.436 
Mio. bis 2030). 
 
Im Schleswig-Holsteinischen Durchschnittshaus-
halt leben heute knapp zwei Personen. Der Trend 
zu kleineren Haushalten wie zum steigenden 
Altersdurchschnitt der Bevölkerung wird sich künf-
tig fortsetzen. Folge der Entwicklung waren und 
sind Nachfrageverschiebungen auch auf den 
Wohnungsmärkten. Die wachsende Zahl kleine-
rer Haushalte trifft auf ein nicht unbe dingt pas-
sendes Angebot. Insbesondere die Nachfrage 
nach kleineren, leistbaren Wohnungen mit guter 
lnfrastrukturanbindung steigt. Die Durchschnitts-
wohnung im Bestand hat jedoch eine Fläche von 
93,4 m² (Bundesschnitt 91,7 m²). 
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Neubaubedarf und Baugenehmigungen 
Nach Berechnungen des Landes liegt der Neu-
baubedarf bei gut 154.000 Einheiten 
(2015/2030) - ein wesentlicher Teil davon in 
Geschosswohnungen. Zudem müsste ein Groß-
teil Wohnungen bereits bis 2019/20 entstehen 
(78.000). In der Perspektive bis 2030 müssten 
jahresdurchschnitt lich rund 10.000 Wohnungen 
fertig gestellt werden - in der Perspektive bis 
2019 sogar knapp 16.000. Die tatsächlichen 
Baufertigstellungen lagen seit 2015 im Durch-
schnitt bei 12.000 Woh nungen p.a. im Schnitt 
der letzten 17 Jahre bei knapp 10.000. Bedarfs-
schwerpunkte sind erwar tungsgemäß die kreis-
freien Städte (mit großen Unterschieden) und die 
Hamburg-Randkreise. 
 
Die knappen Kapazitäten auf der bauausführen-
den Seite spiegeln sich auch im laufend stei -
genden Bauüberhang: 23.900 genehmigte 
Wohnungen waren zum Jahresende 2017 nicht 
fer tiggestellt. 2007 war der Bauüberhang mit 
10.600 Wohnungen deutlich geringer. 
 

 
Branchenentwicklung 
in Schleswig-Holstein 
 
Stabile Wohnungsmärkte auch in 2018 
Wie in den Vorjahren war die Entwicklung der 
Wohnungsmärkte in Schleswig-Holstein aus Bran-
chensicht in der jeweiligen Regionalität grund-
sätzlich stabil. Dank kontinuierlich hoher In -
vestitionen in Instandhaltung/Modernisierung 
und regional weiter anziehender Nachfrage 
konn ten die Mitgliedsunternehmen den Leerstand 
auf niedrigem Niveau halten bzw. noch weiter 
re duzieren (ø 1,4 %). Mit durchschnittlich 7,7 % 
gab es auch weniger Fluktuation. 
 
Gleichwohl sind durch Zuwanderung, hohe Stu-
dierendenzahlen, in der Tendenz immer kleinere 
Haushalte und weitere Demografie bedingte Ver-
schiebungen der Nachfrage in bestimmten 
Marktsegmenten spürbare Angebotsengpässe zu 
verzeichnen. Das gilt insbesondere da, wo der 
Neubau nachfragegerechter Wohnungen auf-
grund vieler Hemmnisse einer hohen bzw. noch 
steigenden Nachfrage hinterherhinkt (fehlende 
bzw. teure Grundstücke, anforderungsbe dingt 
sehr hohe Baukosten, die zusätzlich durch 
fehlende Kapazitäten auf der bauausführenden 
Seite nach oben getrieben werden). 
Auch das Niveau der Nettokaltmieten im Bestand 

ist weitgehend stabil geblieben. Die Durch - 
schnittsmieten der Mitgliedsunternehmen, haben 
sich in der Regel investitionsbedingt nur leicht er-
höht. Der Mietdurchschnitt lag zuletzt im Bestand 
bei 5,62 Euro (zuvor 5,41). 
 
 
Zunehmende Wohnkostenbelastung 
durch steigende Nebenkosten 
Grundsätzlich verteuern steigende Nebenkosten, 
insbesondere für Energie, das Wohnen seit Jah-
ren. Laut Statistischem Bundesamt sind die Kosten 
für Haushaltsenergie (ohne Strom) zwi schen 
2000/bis Mitte 2018 um 81 % gestiegen. Hier 
gab es zwischenzeitlich auch Rückgänge 
(2013/2015) - seither ist wieder eine steigende 
Tendenz zu beobachten. Das Plus beim Strom 
lag bei 108 %. Die kalten Betriebskosten haben 
sich nach den Berechnungen um 25 % erhöht. 
Die Nettokaltmieten stiegen im selben Zeitraum 
ebenfalls um knapp 25 % - die allgemeine 
Teu erung legte im Vergleichszeitraum um knapp 
30 % zu. Nach mehrjährigem Rückgang zog die 
Teuerungsrate insgesamt zuletzt wieder an 
(auf 1,8 % in 2017 und 1,9 % in 2018 - in 2016 
wa ren es 0,5 %). 
 
  
Zuwanderung 
Wurde die Wohnraumnachfrage in Schleswig-
Holstein 2015 noch durch den starken Zustrom 
Asylsuchender geprägt, hat der Druck seither 
deutlich nachgelassen. Auch 2018 hat sich der 
Trend fortgesetzt (der bundesweiten Entwicklung 
folgend). Nach 35.000 Asylsuchenden in 2015 
und 9.960 bzw. 5.214 in 2016 bzw. 2017 wur-
den 2018 4.427 Neuankömmlinge gezählt. 
Zum Vergleich: 2014 waren es 7.620, davor 
3.904. Hauptherkunftsländer sind mit deutlichem 
Ab stand Syrien, Iran, Afghanistan, Irak, Türkei 
und Jemen. 
 
Auf der Investitionsseite sind die Kosten für den 
Wohnungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber 
waren vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben, 
die zunehmende Komplexität im Wohnungsbau 
und dadurch steigende Kosten für Planung, auf 
der Materialseite und in den Ausbaugewerken. 
Gleiches gilt für zusätzliche kommunale Auf- 
lagen. Zudem machen sich zunehmend auch 
Markteffekte bemerkbar: aufgrund knapper Ka-
pazitäten auf der Planungs- und Ausführungs seite 
steigen die Preise. Ausdruck dessen ist u.a. die 
aktuelle Tarifeinigung im Baugewerbe, die mit ei-
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nem Einkommensplus von 5,7 % sowie Einmal-
zahlungen abschließt. Im November 2018 stieg 
der Preisindex in Deutschland für den Neubau 
konventionell gefertigter Wohngebäude um 
4,8 % gegenüber dem Vorjahresmonat. Das ist 
der stärkste Anstieg im Vorjahresvergleich seit 
November 2007. 
 
 
Anspruchsvolles Investitionsumfeld 
Im Ergebnis der längerfristigen Entwicklung sind 
die Bauwerkskosten zwischen 2000 und 2018 
durchschnittlich um 61 % gestiegen (ausweislich 
Arge für zeitgemäßes Bauen). Deutlich steigen 
seit Jahren auch die Bodenpreise. 
 
Zusätzlich wird das Investitionsklima durch 
politische Beschlüsse zur Verschärfung des Miet-  
rechts belastet. So ist zum Jahresbeginn 2019 
das Mietrechtsanpassungsgesetz in Kraft getre- 
ten. Zusätzlich wird das Investitionsklima durch 
weitere in Diskussion stehende Veränderungen 
der mietrechtlichen Rahmenbedingungen belastet. 
 
Die Summe der Anforderungen, damit verbunde-
ne Kosten, der Mangel an Bauland und das 
Fehlen von Planungssicherheit stellen die 
Schaffung von gutem, für viele bezahlbaren 
Wohn raum auch ohne Förderunterstützung in 
Frage. 
 
 
Wohnungsbauförderung 
Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-
Holstein ist infolge der Bindungsverkürzung 
durch das SHWoFG auf 45.080 Einheiten ge-
sunken (2018). Parallel wird der Bindungsabbau 
zumindest teilweise durch den Aufbau neuer 
Bindungen kompensiert (5.000 Wohnungen mit 
Zweckbindung wurden 2011/2016 bezugs- 
fertig). Ohne Berücksichtigung der Neuförderung 
würde der Sozialwohnungsbestand bis 2030 um 
rund 60 % zurückgehen (auf 20.420). 
 
Das Land hat 760 Mio. für das abgelaufene 
Förderprogramm 2015/2018 zur Verfügung 
gestellt (inkl. der 400 Mio. Euro aus dem Sonder-
programm „Erleichtertes Bauen"). In Summe 
wurden gut 4.500 Wohnungen gefördert - weite-
re rund 3.000 Einheiten wurden im Rahmen der 
geför derten Projekte freifinanziert errichtet. 
 
Investitionen der Wohnungsunternehmen 

weiter auf hohem Niveau 
Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunter- 
nehmen investieren im Interesse nachhaltig markt -
fähiger Bestände kontinuierlich und auf hohem 
Niveau. Nach vorläufigen Hochrechnungen 
wur den auch 2018 gut 420 Mio. Euro in die 
Modernisierung, die Instandsetzung, vor allem 
aber auch den Neubau und Wohnumfeldmaß-
nahmen investiert. Weit überwiegend werden 
die ent sprechenden Aufträge an regionale Bau- 
und Handwerksbetriebe vergeben. Auch das 
macht Wohnungsunternehmen zu einer wichti-
gen Säule für den Wirtschaftsstandort Schleswig  
Holstein. 
 
Die Zunahme älterer Haushalte, das wachsende 
Interesse am urbanen Wohnen sowie die 
ge genwärtig hohen Studierendenzahlen wirken 
sich auf die Richtung der Wohnungsnachfrage 
aus. Auch die gerade in den Städten zahlreichen 
SGB-||-Haushalte fragen vor allem kleine und 
günstige Wohnungen mit guter lnfrastrukturan-
bindung nach, was die Konkurrenz in diesem 
Marktsegment verschärft. Allein nachfragege-
rechter Neubau kann hier für Entlastung sorgen. 
 
Zur Gesellschaft: 
Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31.12.2018 
(Vorjahreszahlen in Klammern). 
In der Darstellung sind Außenstellplätze nicht be-

rücksichtigt. 
Der gesellschaftseigene Wohnungsbestand hat 
sich in 2018 zu 2017 wie folgt geändert: 
Er verringerte sich im Berichtsjahr um 15 Woh-
nungen. Die Veränderungen ergeben sich aus 
dem in 2018 abgerissenen Wohnungen in der 
Seestraße 1,3,5 in Eutin. Er erhöhte sich nach - 
richtlich um 2 Gästewohnungen in der Marien-
burgstraße 1-5 in Stockeisdorf, diese wurden bis  
her nicht erfasst.
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Objekte 
insgesamt 

Wohnungen 1818 (1831)  
gewerbliche Objekte  10     (10)          
Garagen 378    (378)           

2.204 (2.219)        
 
mit Wohn- und Nutz- 
flächen von m² 
(ohne Garagen) 111.874,49 m²      



II. Wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens 
 
1) Vermietungssituation 
Im Geschäftsjahr 2018 lässt sich festhalten, dass 
im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen Ver-
änderungen bezüglich des Wohnungsmarktes 
eingetreten sind. Der Wohnungsmarkt im Südbe-
reich als auch im Nordbereich als entspannt be-
trachtet werden. 
 
Es ist festzustellen, dass vor allem die Nachfrage 
nach 2-Zimmerwohnungen wächst und unse re 
größeren Wohnungen einen höheren Vermie-
tungsaufwand benötigen. 
 
Insgesamt kann man aber von einem entspannten 
Wohnungsmarkt mit auffälligen Unterschie den 
zwischen dem nördlichen und südlichen Kreis 
sprechen. Der nördliche Teil hat sich vor allem in 
Oldenburg in 2018 zu 2017 weiterhin positiv 
entwickelt. 
 
Die tatsächlichen Nettokaltmieten aus der Haus-
bewirtschaftung belaufen sich auf 
TEUR 8.134 (Vorjahr: TEUR 7.743) und erhöhten 
sich damit um TEUR 389. Dieses beruht im 
Wesentlichen auf die Vollauswirkungen unseres 
Neubaus in Scharbeutz sowie den Vollaus- 
wirkungen unserer Mieterhöhungen im Bestand, 
den Vollauswirkungen für die in 2017 durchge-
führten Modernisie rungsmaßnahmen und unse-
rer Neuvermietung. 
 
Insgesamt haben sich die Umsatzerlöse aus der 
Hausbewirtschaftung von TEUR 10.724 (2017) 
auf TEUR 11.115 (2018) erhöht. 
 
Ausgehend von Erlösschmälerungen wegen Leer-
standes in Höhe von TEUR 51 (Vorjahr: TEUR 51) 
für Wohnungen und gewerbliche Objekte ergibt 
sich in Relation zu den Sollmieten eine Leer-
standsquote von 0,62 % (Vorjahr: 0,66 %}. 
 
Im Jahre 2018 wechselten 130 Mieter (Vorjahr: 
161) die Wohnung. 
Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand 
(Durchschnitt) ergibt sich daraus eine 
Fluktuati onsrate von 7,16% (Vorjahr: 8,80%). 
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Um eine Reduzierung bzw. gleichbleibende Fluk-
tuationsrate und der Leerstände weiter voran  zu-
treiben, muss die Gesellschaft das Ziel der Pro-
duktverbesserung durch sinnvolle Modernisie -
rungen weiterhin verfolgen sowie die Service- 
leistung am Mieter weiter verstärken. 
 
 
2) Instandhaltung 
Die Instandhaltungskosten für Fremdleistungen be-
liefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.162,1 
(Vorjahr: TEUR 1.168,5). In den erwähnten 
Kosten sind sowohl Aufwendungen für die Beseiti - 
gung von Versicherungsschäden als auch Beseiti-
gungen von Schäden, die vom Mieter verur sacht 
wurden, in Höhe von TEUR 117,0 (Vorjahr: TEUR 
120,6) enthalten, denen entsprechende Erträge 
gegenüber stehen. 
 
 
3) Bautätigkeit  
Im Berichtsjahr 2018 wurde mit dem Neubau von 
30 Wohnungen in Eutin, Seestraße 1, 3, 5, be-
gonnen. Bis zum 31.12.2018 fielen - unter Anla-
gen im Bau  – Baukosten und Grundstücks kosten – 
incl. aktivierter Eigenleistungen- in Höhe von 
3.035 TEUR. 
 
Der Neubau wird zum 01.07.2019 respektive 
01.08.2019 bezugsfertig. Alle Wohnungen sind 
bereits vermietet. 
 
Im Jahr 2019 beschäftigt sich die Wobau-OH 
ferner mit dem Neubau eines Frauenhauses in 
Eutin. Investitionskosten ca. 1.150 TEURO. 
Bauvorbereitende Maßnahmen haben bereits 
begonnen. Das Gebäude wird langfristig  
20 Jahre) an das Frauenhaus e.V. vermietet. 
 
Ferner beschäftigt sich das Unternehmen mit ei-
nem Neubau in Stockeisdorf am Bahn- 
damm/Weidenweg. Geplant sind ca. 24 Woh-
nungen. Ein Teil der Wohnungen (20%) wird 
öf fentlich gefördert und zeigt weiterhin das Enga-
gement der Wobau-OH weiterhin bezahlbaren 
Wohnraum zur Verfügung zu stellen. Wir gehen 
davon aus, dass wir zum Jahresende die Ge -
nehmigungsplanung abgeschlossen haben und 
voraussichtlich zum April / Mai 2020 mit dem 
Neubau beginnen könnten. 
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6) Zusammenfassende Wertungen 
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung 
unseres Wohnungsunternehmens positiv, da 
wir den Wohnungsbestand erweitern 
respektive verjüngen, Instandhaltung und 
Modernisierung plan mäßig fortgeführt und die 
Ertragslage bei fast unverändertem Personal-
bestand gefestigt haben.

4) Zukäufe und Verkäufe 
Im Jahr 2018 fanden keine Verkäufe oder Zukäufe 
statt. 
 

 
5) Personalwesen und 
Betriebsorganisation 
Neben dem Geschäftsführer waren Ende 
2018 für das Unternehmen sieben kaufmänni-
sche Mitarbeiterinnen, davon eine in Teilzeit, 
und drei kaufmännische Mitarbeiter, davon 
einer in Teilzeit und eine Auszubildende sowie 
zehn Hausmeister und ein technischer Mitar-
beiter tätig. Nebenberuflich wurden Ende 
2018 sechs Mitarbeiter beschäftigt. 

Lagebericht
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Belegenheit/Verwendung Fläche Buchwert 
    m² EUR 

 
-weitgehend kein Bauland 12.832 35.670 
Heiligenhafen (Erbbaugrundstück) / Vorrat 2.824 3.014 

15.656 38.684 

Grundstücksbevorratung

Richtfest, Seestraße 1,3,5
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III. Vermögens- / Finanz- und Ertragslage des Unternehmens 

1) Vermögenslage

In der nachstehenden Übersicht wird die Vermögens- und Kapitalstruktur in zusammengefasster 
Form dargestellt.

Das Gesamtvermögen der Gesellschaft war 
am Bilanzstichtag um TEUR 261,3 höher als 
im Vorjahr. Dieser Umstand war in erster Linie 
auf Zugänge im Anlagevermögen zurückzu-
führen. Im Wesentlichen waren es die Her- 
stellungskosten für den Neubau in Eutin, die 
den Anstieg des Anlagevermögens ausmach-
ten. Vermindernd wirkte sich dagegen vor 
allem die planmäßige Abschreibung aus. 
Das Umlaufvermögen enthält im Wesentlichen 
mit Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs-  
kosten und flüssige Mittel. 
Das Eigenkapital ist durch den Jahresüber-
schuss abzüglich der vorgenommenen 

Gewinnaus schüttung um TEUR 1.719,2 gestie-
gen. Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals 
am Gesamt kapital ist im Vergleich zum Vorjahr 
bei einer ebenfalls gestiegenen Bilanzsumme 
von 28,1 % Ende 2017 auf 29,9 % Ende 
2018 gestiegen. 
Das langfristige Fremdkapital ist gesunken. 
Mindernd wirkten sich die planmäßige Tilgung 
so  wie Darlehensrückzahlungen aus. 
Die kurzfristigen Fremdmittel enthalten Anzah-
lungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten, sonstige Rückstellungen sowie 
übrige Verbindlichkeiten und Rechnungsab-  
grenzungsposten. 



dernd wirkten sich die erhöhten Aufwen- 
dungen in der Hausbewirtschaftung sowie die 
sonstigen be trieblichen Aufwendungen auf 
das Ergebnis aus. Hier insbesondere der 
Abriss der Bestandsgebäude in Eutin. 
Die aktivierten Eigenleistungen aus Bau- und 
Modernisierungstätigkeit sind im Vergleich 
zum Vorjahr auf TEUR 103,9 gesunken. 
Ergebnis mindernd waren auch die höheren 
Aufwendungen aus der Abschreibung des An-
lagevermögens. 
 
4) Gewinnverwendungsvorschlag  
Aufsichtsrat und Geschäftsführung empfehlen 
den Bilanzgewinn in Höhe 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 
Gewinnrücklagen              1.719.163,84 
Bilanzgewinn                1.775.869,84 

 
 

 
IV Nachtragsbericht  
Nach Ablauf des Geschäftsjahres 2018 sind 
keine Ereignisse eingetreten, die für das Unter-  
nehmen von wesentlicher Bedeutung sind und 
zu einer veränderten Beurteilung der Ertrags-
la ge, der Finanzlage und der Vermögenslage 
führen. 
 

2) Finanzlage 
 
Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage 
sämtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem 
laufen  den Geschäftsbetrieb sowie gegenüber 
den finanzierenden Banken termingerecht 
nachzukom men. Die nachfolgende Kapital-
flussrechnung wurde nach DRS 21 erstellt. Auf 
die Angabe der Vorjahreszahlen wurde ver-
zichtet. 
Die Kapitalflussrechnung zeigt einen positiven 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
(TEUR 5.461,4). Die planmäßigen Darlehens-
tilgungen konnten daraus voll gedeckt werden. 
Zur Deckung der Investitionen war die Gesell-
schaft auf Zuflüsse im Finanzierungsbereich 
angewie sen. Der Finanzmittelbestand verrin-
gerte sich insgesamt um TEUR 687,7 auf 
TEUR 3.874,9 Ende 2018. 
Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft beste-
hen ausschließlich in Euro-Währung, sodass 
sich Währungsrisiken nicht ergeben. Die 
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben 
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des An-
hanges. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen 
unseres Risiko managements beobachtet. 

 
3) Ertragslage  
Das Geschäftsjahr 2018 schloss mit einem 
Jahresüberschuss von TEUR 1.775,9 (Vorjahr: 
TEUR 1.861,6) ab. Positiv wirkten sich die 
höheren Umsatzerlöse aus der Hausbewirt-
schaftung und hier besonders die Mehreinnah-
men bei den Nettokaltmieten auf das Ergebnis 
aus. 
Die sonstigen betrieblichen Erträge beliefen 
sich am 31.12.18 auf TEUR 221,3. Vermin-
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung                                                                      
                                                                                                                            2018  
                                                                                                                            TB 
          Finanzmittelbestand zum 01.01.                                                                4.562,6 
          Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit                                             5.461,4
          Cashflow aus der Investitionstätigkeit                                                          -3.209,6 
          Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit                                                      2.939,5 
          Finanzmittelbestand zum 31.12.                                                                3.874,9 
                                                                                                                                  
Cashflow nach DVFA/SG nach planmäßigen Tilgungen                                                    
                                                                                                                              2018 
                                                                                                                              TB 
=         Cashflow nach DVFA/SG                                                                          4.137,2 
-          planmäßige Tilgungen                                                                              -2.862,3 
=            Cashflow nach DVFA/SG nach planmäßigen Tilgungen                                      12.741,9 
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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 Kon-
troll- und Steuerungsgrößen bilden dabei die 
Neuvermietungsmieten, die Entwicklung des 
Leerstands und der damit verbundenen Erlös-
schmälerungen, die Fluktuation, die Ent- 
wicklung der Finanzierungszinssätze sowie 
die Prolongationserfordernisse, Li quiditäts-
erfordernisse, die Entwicklung der Kosten in 
laufenden Bauvorhaben sowie die Ent wicklung 
des lnstandhaltungsbudgets und der Personal-
kosten. Die Gesellschaft erstellt eine Wirt-
schafts- und Finanzplanung für fünf Jahre. Die-
se Konzeption des Planens und Handelns be-
rücksichtigt alle systematisch gewonnenen und 
aktuellen Er kenntnisse sowie Entwicklungen 
der Wohnungsbaugesellschaft. 
Wir betreiben ein aktives Zinsmanagement 
und versuchen zusammen mit unseren 
Bankpart nern das Darlehensportfolio stetig zu 
optimieren. 
Die Wirtschafts- und Finanzlage 2019 und der 
folgenden Jahre wird weiterhin durch 
Investitio nen in Neubaumaßnahmen in unse-
rem Wohnungsbestand geprägt sein. Ferner 
wird die lau fende sowie planmäßige Instand-
haltung unserer Objekte das Unternehmen wie 
bisher belasten. 
Für den Wohnungsbestand in Ostholstein rech-
net das Unternehmen mit einer etwa gleich 
blei  benden Vermietungsquote. Die Gesell-
schaft setzt deshalb den eingeschlagenen 
Weg der nachhaltigen Sicherung der Wettbe-
werbsfähigkeit durch eine Optimierung des 
Hausbewirt schaftungsergebnisses und durch 
gezielte Bestandsinvestitionen zur Verbesse-
rung der Pro duktqualität weiter fort. 
Der Investitionsschwerpunkt liegt im Jahr 2019 
wesentlich im Neubau von 30 Wohnungen in 
Eutin sowie einem Frauenhaus in Eutin. 
Das künftige wirtschaftliche Ergebnis wird 
auch im Jahre 2019 vom Resultat aus der 
Hausbe wirtschaftung geprägt sein. Angesichts 
der gegebenen Rahmenbedingungen und der 
vorlie genden Wirtschafts- und Finanzplanung 
für 2019 wird auch weiterhin mit einem Er-
gebnis ge rechnet, welches etwa auf dem 
Niveau von 2018 liegt. 

Die Gesellschaft wird aus gegenwärtiger Sicht 
auch weiterhin über genügend finanzielle 
Mittel verfügen, um die Investitionen der näch-
sten Jahre durchführen zu können. 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 Siche rung der Wettbewerbsfähig-
keit geschaffen. 
Die Neubautätigkeit ist hingegen in Abhän-
gigkeit von Rentabilitätsgesichtspunkten in 
begrenz tem 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 Maßnahmen und ordnungs-
rechtliche Bauauflagen gesehen. Zum anderen 
auch die steigenden Baukosten, hier insbeson-
dere im Gewerk Hochbau und der technischen 
Aus  baugewerke. 
Gleiches gilt für die langfristige Entwicklung 
auf den Kapitalmärkten, die ausgehend von 
dem derzeit niedrigen Zinsniveau zu höheren 
Kapitalkosten führen können. 
Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer 
Wohnimmobilien ist akut eine Gefährdung der 
fi nanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft 
nicht zu befürchten. Durch ein aktives Zins- 
ma nagement unter Einbeziehung der Steu-
erung von Darlehensfälligkeiten wird Vorsorge 
getroffen. Eine ständige interne Berichter- 
stattung, Controlling sowie die Beobachtung 
externer Einfluss größen tragen zu einer Mini-
mierung der Risikofaktoren bei. Um sich im Be-
darfsfalle mit Kapital zu günstigen Konditionen 
versorgen zu können, überprüft das Unterneh-
men ständig die Grund bücher auf freie Be- 
leihungsräume. Zum jetzigen Zeitpunkt sind 
keine Risiken erkennbar, die zu einer dauer-
haften bedeutenden negativen Beeinträchti-
gung der Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage 
der Gesellschaft führen können. 
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80 Jahre WOBAU OH  – 800 Bälle - Impressionen von der Übergabe
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Zur Übergabe der 800 Bälle waren Jung und Alt gekommen.



A. Allgemeine Angaben  
Die Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein 
mbH hat ihren Sitz in 23701 Eutin, Seestraße 
7 und ist eingetragen im Handelsregister beim 
Amtsgericht Lübeck unter HRB 36 EU. 
Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde 
nach den Vorschriften des deutschen Handels - 
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden 
die einschlägigen gesetzlichen Regelungen für 
Gesellschaften mit beschränkter Haftung und 
die Bestimmungen des Gesellschaftsver trages 
ebenso die Verordnung über Formblätter für 
die Gliederung des Jahresabschlusses für 
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. 
 
B. Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden  
Die immateriellen Vermögensgegenstände 
wurden zu Anschaffungskosten abzüglich 
planmäßiger Abschreibungen bewertet. 
Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- 
und Herstellungskosten abzüglich Abschrei-
bun gen und erhaltener Zuschüsse bewertet. 
Fremdkapitalzinsen werden nicht in die 
Herstel lungskosten einbezogen. Die Her- 
stellungskosten enthalten Eigenleistungen (an-
teilige Perso nal- und Sachaufwendungen), die 
im Rahmen der innerbetrieblichen Leistungs-
verrechnung ermittelt wurden. 
Der Berechnung der Abschreibung liegt bei 
Wohngebäuden grundsätzlich eine Nutzungs-  
dauer von 50 und 80 Jahren zugrunde. Für 
zehn Wohngebäude (Zugänge 1994-1998) 
wurde die degressive Abschreibung gemäß 
§ 7. Abs. 5 EStG vorgenommen. Geschäfts-
bauten werden mit 2% und 5% der An- 
schaffungs- und Herstellungskosten abge-
schrieben. Für Ga ragen wird eine Nutzungs-
dauer von 25 Jahren zugrundegelegt. Die ab 
dem Jahr 2001 fertig  gestellten Garagenanla-
gen wurden mit 3% der Herstellungskosten ab-
geschrieben. Außenan lagen und Einbau- 
küchen wurden mit einer Nutzungsdauer von 
10 Jahren berücksichtigt. Für zwei Grund- 
stücksflächen in Oldenburg wurde eine Wert-
anpassung an einen abgeleiteten Marktwert 
für Grünflächen vorgenommen. 
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Technische Anlagen sowie Gegenstände der 
Betriebs- und Geschäftsausstattung wer den 
linear entsprechend ihrer tatsächlichen be-
triebsgewöhnlichen Nutzungsdauer abge-  
schrieben. Geringwertige Vermögensgegen-
stände mit einem Nettoanschaffungswert bis 
zu € 800,00 (vormals netto € 410,00) wer-
den im Jahr der Anschaffung in voller Höhe 
abge schrieben. 
Bauvorbereitungskosten wurden mit bisher 
angefallenen Planungskosten angesetzt. 
Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten angesetzt. 
Die Unfertigen Leistungen umfassen noch 
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. 
Sie wurden zu Anschaffungskosten einschließ-
lich Eigenleistungen bilanziert, Abschläge für 
Leerstände wurden berücksichtigt. 
Die Anderen Vorräte wurden zu den Ein-
standspreisen der letzten Lieferungen (FIFO  
Verfahren) bilanziert. Erhebliche Preisunter-
schiede zum letzten Marktpreis sind nicht er - 
kennbar. 
Forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände sowie Flüssige Mittel wurden 
zum Nennwert, gegebenenfalls vermindert um 
Einzelwertberichtigungen, angesetzt. 
Geldbeschaffungskosten wurden aktiviert 
und gemäß Zinsfestschreibungsfrist ab-
geschrie ben. 
Aktive latente Steuern wurden unter Inan-
spruchnahme des Wahlrechtes nach § 274 
Abs. 1 Satz 2 HGB nicht bilanziert. 
Die Bewertung der Rückstellungen für Pensio-
nen und ähnliche Verpflichtungen erfolgte 
auf der Grundlage eines versicherungsmathe-
matischen Gutachtens nach der Projected-Unit - 
Credit-Methode. Dabei wurden die neuen 
Richttafeln 2018 G zur Ermittlung des Er- 
füllungs betrages angewendet. Außerdem wur-
de der von der Deutschen Bundesbank ver- 
öffentlichte durchschnittliche Marktzins für eine 
Laufzeit von 10 Jahren in Höhe von 3,21% 
zum 31.12.2018 (Vorjahr 3,68 %) zugrunde 
gelegt. 
Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtun-
gen zum 31.12.2018 mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jah-
re (3,21 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz 
der vergangenen 7 Jahre (2,32 %) ein positi-
ver Unter schiedsbetrag in Höhe von 

Anhang zum Jahresabschluss 2018
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T0 179,5, der der Ausschüttungssperre unter-
liegt. 
Die Sonstigen Rückstellungen beinhalten alle 
erkennbaren Risiken und ungewissen Ver -
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in 
Hö he des notwendigen Erfüllungsbetrages. 
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr 
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit 
bzw. der durchschnittlichen Laufzeit entspre-
chen  den durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen sieben Jahre gemäß Veröffentli-
chung der Deutschen Bundesbank abgezinst. 
Dies gilt für die Rückstellungen für Aufbewah-
rung von Geschäftsunterlagen und für Jubi-
läumszuwendungen. 
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungs-
betrag bewertet worden. 
 
C. Erläuterungen zur Bilanz und zur 
Gewinn- und Verlustrechnung 
 
I. B i l a n z 
1. Die Entwicklung des 
Anlagevermögens ist aus 
dem beigefügten Anlage-
spiegel er sichtlich. Die 
Vorjahreszahlen der Posi-
tionen Grundstücke- und 
grundstücksgleiche Rech-
te mit Wohnbauten und 
Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung sind ange-
passt worden. Die An-
schaffungskosten für aktivierungspflichtige Ein-
bauküchen in Höhe von EUR 261.539,40 und 
die entsprechenden Abschreibungsbeträge in 
einer Höhe von EUR 8.347,68 wurden von Be-
triebs- und Geschäftsausstattung auf Grundstük-
ke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten analog zur geänderten BFH  Rechtspre-
chung umgegliedert. 
 
2. Die Anteile an verbundenen Unternehmen 
betreffen eine 100%ige Beteiligung an der Ver-
waltungs- und Betreuungsgesellschaft Osthol-
stein mbH, Eutin. Laut Jahresab schluss 2018  
betrug das Eigenkapital € 27.439,16. Es wur-
de ein negatives Jahres ergebnis in Höhe von 
€ 11.636,75 ausgewiesen, das von der 
Wohnungsbaugesell schaft Ostholstein mbH 
ausgeglichen wird, da beide Unternehmen seit 
2007 durch einen Beherrschungs- und Ge-
winnabführungsvertrag verbunden sind.

3. Die in den „Sonstigen Vermögensgegen-
ständen" ausgewiesenen Forderungen ent -
halten keine Posten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen. For de- 
rungen mit einer Restlaufzeit von über einem 
Jahr bestanden nicht. 
 
4. Die ausgewiesenen Rücklagen betreffen die 
Gewinnrücklagen. Sie haben sich dem Ge-
winnverwendungsbeschluss entsprechend er-
höht und werden mit einem Ge samtbetrag von 
EUR 24.725.004,70 
(Vorjahr EUR 22.920.132,24) ausgewiesen. 
 
5. In den „Sonstigen Rückstellungen" sind 
Rückstellungen für Kosten der Jahresab schluss-
erstellung, Prüfungs- und Veröffentlichungsko-
sten in Höhe von € 56.440,00 enthalten. 
 
6. In den Forderungen und Verbindlichkeiten 
sind folgende Beträge gegen Gesell schafter 
vorhanden: 

 
7. Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten und 
ihre Besicherung ergeben sich aus dem beige-
fügten Verbindlichkeitenspiegel. 
 
8. Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen, bestehen - wie im 
Vorjahr - nicht. 
 
II. Gewinn- und Verlustrechnung 
1. Die Sonstigen betrieblichen Erträge enthal-

ten Erträge aus Versicherungsschaden -
erstattungen von € 105.152,05 
(Vorjahr 122 TEUR). 

 
 

 
                                                                  2018             2017 
                                                                    EUR              TEUR 
a) Sonstige Vermögensgegenstände:          6.391,20                   7 
 
b) Verbindlichkeiten: 
    gegenüber Kreditinstituten:           40.103.803,98          41.251          
    gegenüber anderen Kreditgebern:  1.952.625,97            1.993  
    Erhaltene Anzahlungen                    101.627,00               108 
    aus Lieferungen und Leistungen             5.588,45                   3
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D. Sonstige Angaben 
Aus dem laufenden Bauvorhaben Seestraße, 
Eutin, bestehen sonstige finanzielle Verpflich - 
tungen aus noch zu erwartenden Baukosten in 
Höhe von ca. 2,7 Mio. Euro. 
Das Gesamthonorar des Abschlussprüfers 
GdW Revision AG für erbrachte 
Prüfungsleistun gen belief sich im Jahr 2018 auf 
insgesamt netto € 17.682,50 
(Vorjahr 17.742,00 €). 
Die Gesellschaft hat derivative Finanzinstru-
mente (Swap) mit Laufzeiten bis längstens 
2036 vertraglich vereinbart. Diese Finanz- 
instrumente wurden im Zusammenhang mit 
langfristigen Kreditgeschäften abgeschlossen, 
um während deren Laufzeit Zinsänderungs- 
risiken entge genzuwirken. Zum 31.12.2018 
beliefen sich die unter den Verbindlichkeiten 
ausgewiesenen Darlehen auf TEUR 3.004,3. 
Aufgrund der Einbettung in langfristige Kredit-
verträge ist eine Veräußerung der Derivate 
innerhalb der Vertragslaufzeiten nicht vorge-
sehen, so dass sich aus dem negativen Markt-
wert von TEUR 423 keine liquiditäts- und er-
tragswirksamen Aus wirkungen ergeben wer-
den. 
Wesentliche Geschäfte mit nahe stehenden 
Personen zu nicht marktüblichen Bedingungen 
wurden nicht getätigt.  
Im Geschäftsjahr 2018 waren neben dem Ge-
schäftsführer durchschnittlich 26 Arbeitnehmer 
beschäftigt. 
Es entfallen auf: 2018 2017 
Kaufmännische bzw. 
technische Angestellte 
(davon 2 in Teilzeit) 11   11 
Hausmeister 10 10 
nebenberufliche Kräfte 6   5 
Es ist eine Auszubildende beschäftigt. 
Geschäftsführer der Gesellschaft ist Fabian Weist. 
 
Dem Aufsichtsrat gehörten an: 
Reinhard Sager, Landrat (Vorsitzender) 
Ulrich Rüder, Kreispräsident (stellvertretender 
Vorsitzender) bis 03.09.2018  
Harald Werner, Kreispräsident (stellvertreten-
der Vorsitzender) ab 04.09.2018  
Joachim Wallmeroth, Sparkassendirektor 
Thomas Keller, Bürgermeister  
Carsten Behnk, Bürgermeister  
Martin Voigt, Bürgermeister  
Reimer Glasen, Ingenieur  
Klaus Winter, Bürgermeister 
Brigitte Rahlf-Behrmann, Bürgermeisterin;  
bis 03.09.2018  
Julia Samtleben, Bürgermeisterin;  
ab 04.09.2018  

Andreas Zimmermann, Bürgermeister 
Jörg Weber, Bürgermeister 
Dr. Uwe Brinkmann, Bürgermeister  
Tanja Rönck, Bürgermeisterin 
 
Die Angabe der Gesamtbezüge des Aufsichts-
rates und der Geschäftsführung erfolgt gemäß 
§ 285 Nr. 9 HGB in Verbindung mit dem Ge-
sellschaftsvertrag und der Gemeindeordnung 
für Schleswig-Holstein. 
Die Bezüge des Aufsichtsrates betrugen im Ge-
schäftsjahr € 2.760,92 (Vorjahr € 1.731,39). 
Es handelt sich ausschließlich um erfolgsunab-
hängige Komponenten. Diese wurden an fol -
gende Aufsichtsratsmitglieder gezahlt: 
Reinhard Sager 750,25 € 
Ulrich Rüder 750,25 € 
Joachim Wallmeroth 136,34 € 
Thomas Keller 110,74 € 
Garsten Behnk 110,74 € 
Martin Voigt 136,34 € 
Reimer Glasen   85,14 € 
Klaus Winter   85,14 € 
Brigitte Rahlf-Behrmann   85,14 € 
Andreas Zimmermann   85,14 € 
Jörg Weber 110,74 € 
Dr. Uwe Brinkmann   85,14 € 
Tanja Rönck 110,74 € 
Harald Werner   59,54 € 
Julia Samtleben   59,54 € 
Die Gesamtbezüge der aktiven Geschäftsfüh-
rung betrugen € 135.625,99, davon be- 
treffen € 10.081,00 erfolgsabhängige 
Leistungszusagen. 
Ausgeschiedenen Mitgliedern der Geschäfts-
führung sind im Geschäftsjahr € 25.914,72 
Be triebsrente zugeflossen. Dieser Personen-
kreis ist mit einem Betrag von € 231.829,00 
an den Rückstellungen für Pensionsverpflich-
tungen beteiligt. 
Die Gesellschaft hält treuhänderisch Bankver-
mögen in Höhe von  €  1.521.899,71  (Vor  
jahr € 1.500.252,72) für Mietkautionen. 
Die Geschäftsführung schlägt vor, eine Aus-
schüttung in Höhe von € 56.706,00 vorzu-
nehmen und den anderen Gewinnrücklagen 
€ 1.719.163,84 zuzuführen. 
Vorgänge von besonderer Bedeutung, die 
nach dem Schluss des Geschäftsjahres 
eingetre ten sind und die zu einer veränderten 
Beurteilung der Vermögens-, Finanz- und Er-
tragslage führen, haben sich nicht ergeben. 
 
 

 
 
Eutin, den 31. März 2019
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Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018
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WM in Scharbeutz

Fassadengestaltung, Mühlenbach 2-6 in Lensahn
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Vorjahreszahlen in Klammern * in den Summen sind Teilschulderlasse erhalten:

WOBAU Ostholstein – Zuhause in Ostholstein
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Der gesetzliche Teil des Jahresabschlusses ist 
vom Geschäftsführer entsprechend den Bestim-
mungen des Gesetzes zur Kontrolle der Trans-
parenz im Unternehmensbereich (Kon  TraG) 
aufgestellt worden. 

Der Aufsichtsrat wird der Gesellschafterver-
sammlung empfehlen: 

1) Den Jahresabschluss 2018 nebst Anhang in 
der vorgelegten Form festzustellen. 

2) Dem Vorschlag der Geschäftsführung zur 
Verteilung des Bilanzgewinnes für  das Jahr 
2018 zuzustimmen. 

3) Dem Geschäftsführer für das Jahr 2018 
Entlastung zu erteilen. 

Für den im Jahre 2018 geleisteten Einsatz 
spricht der Aufsichtsrat dem Geschäftsführer 
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 
der Gesellschaft Dank und Anerkennung aus. 

Eutin, den 31.05.2019 

Der Aufsichtsrat 
 

 

(Reinhard Sager) 
Aufsichtsratsvorsitzender 

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des 
Aufsichtsrates 
 
Im Geschäftsjahr 2018 hat sich der Aufsichts-
rat entsprechend den gesetzlichen und sat -
zungs-gemäßen Bestimmungen - laufend vom 
Geschäftsführer - über die wirtschaftliche und 
finanzielle Lage sowie die strategische Ent- 
wicklung unserer Gesellschaft informiert, 
respekti ve unterrichten lassen. 

Der Aufsichtsrat hat sich in drei Sitzungen auf 
der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zu - 
sätzlicher Erläuterungen des Geschäftsführers 
ausführlich mit den Angelegenheiten der Ge - 
sellschaft befasst. Auf der Grundlage der ihm 
im Gesellschaftsvertrag übertragenen Aufga - 
ben wurden die erforderlichen Beschlüsse ge-
fasst und Empfehlungen zur Beschlussfassung 
durch die Gesellschafterversammlung vorbe-
reitet. Auch außerhalb der Aufsichtsratssitzun - 
gen stand der Geschäftsführer in regelmäßi-
gem Kontakt mit dem Vorsitzenden des Auf - 
sichtsrates und informierte über wesentliche 
Geschäftsentwicklungen und anstehende Ent - 
scheidungen. 

Insbesondere befasste sich der Aufsichtsrat mit 
den Investitionsprogrammen für den Woh - 
nungsbestand, dem Finanz- und Wirtschafts-
plan 2018, dem Jahresabschluss 2017, der 
Ent wicklung auf dem regionalen Wohnungs-
markt und der Vermietungssituation des 
Wohnungs bestandes der Gesellschaft. 

Ein Schwerpunktthema des Aufsichtsrates war 
darüber hinaus der Neubau in Eutin, See straße 
1,3,5 sowie die Konzeption eines Frauenhau-
ses in Eutin. In der Seestraße 1,3,5 er richtet 
die Gesellschaft 30 Wohnungen. 

Der Aufsichtsrat hat sich davon überzeugt, 
dass die Geschäfte der Gesellschaft vom Ge - 
schäftsführer ordnungsgemäß durchgeführt 
wurden. Die Zusammenarbeit zwischen Auf-
sichtsrat und Geschäftsführung war äußerst er-
freulich und konstruktiv. 

Der vorliegende Jahresabschluss 2018 mit Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang 
und Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat ge-
prüft. Einwände haben sich dabei nicht erge-
ben. 
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Grundsteinlegung Neubau Seeststraße 1,3,5 
Bürgermeister Carsten Behnk, Landrat Rein-
hard Sager, Geschäftsführer Fabian Weist
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