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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

liebe Gesellschafter,

sehr geehrte Geschdftspartnerinnen und

Geschdftspartner,

b -

! |

A

Handen. Seit 1938 hat sich die Wobau-OH in vielen Orten des
Kreises zu einem verlasslichen und wichtigen Partner bei der

sie halten unseren Geschdaftsbericht fir das Jahr 2024 in den n !
- LA

Wohnraumversorgung — fir alle Ostholsteiner — entwickelt.

Bei den anstehenden Aufgaben geht es auch um die Dekarbonisierung unserer Gesellschaft, die
deutliche Verringerung klimaschadlicher Emissionen, um die vom Menschen beeinflussten Klimaver-
anderungen zu reduzieren. Hierbei haben wir uns in Deutschland in internationalen Vertrégen zu
CO2 -Einsparungen verpflichtet, die es jetzt umzusetzen gilt.

Wir als Wobau-Ostholstein stehen vor der Aufgabe auch in Zukunft zeitgemaBen und bedarfsge-
rechten, klimafreundlichen Wohnraum zur Verfigung zu stellen und diesen zu erhalten. Einer der
wichtigsten Ziele hier ist die Bezahlbarkeit unserer Wohnungen und das die Wobau-OH hier alle
Bevolkerungsschichten in Ostholstein im Blick hat.

Uber unsere Tatigkeiten im abgeschlossenen Geschéftsjahr berichten wir gern.

Zuhause in Ostholstein.

lhr Geschaftsfihrer

A Cist

Fabian Weist




Gesellschafter:

Kreis Ostholstein
Sparkasse Holstein
Stadt Oldenburg

Stadt Bad Schwartau
Stadt Eutin

Stadt Heiligenhafen
Gemeinde Stockelsdorf
Stadt Fehmarn
Gemeinde Ahrensbok
Gemeinde Malente
Gemeinde Ratekau
Gemeinde Lensahn
Gemeinde Sisel
Gemeinde Schonwalde
Gemeinde Sierksdorf
Gemeinde Wangels
Gemeinde Gremersdorf
Gemeinde Heringsdorf
Gemeinde Neukirchen

Dem Aufsichtsrat gehorten an:

Timo Gaarz, Landrat, Vorsitzender

Gemeinde Grube
Gemeinde Kasseedorf
Gemeinde Riepsdorf
Gemeinde Dahme
Gemeinde Gromitz
Gemeinde Schashagen
Gemeinde Beschendorf
Gemeinde Harmsdorf
Gemeinde Gohl
Gemeinde Scharbeutz
Manfred Korell

Firma Gustav Tesnau
Rudolf Martens

Firma Otto Cobobes
Christiane Rudiger
Reimer Clasen

Volker Clausen

Fabian Weist

Klaus Giesler

Petra Kirner, Kreisprasidentin, stellvertretende Vorsitzende
S6ren Westphal, Sparkasse Holstein, AR-Mitglied vom 01.01.2024 bis 16.09.2024
Michael Ringelhann, Sparkasse Holstein, AR-Mitglied ab 16.09.2024

Thomas Keller, Birgermeister

Sven Radestock, Birgermeister

Jorg Saba, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur

Julia Samtleben, Birgermeisterin
Andreas Zimmermann, Birgermeister
Jorg Weber, Birgermeister

Dr. Katrin Engeln, Birgermeisterin
Heiko Godow, Birgermeister

Die Gesamtbezige des Aufsichtsrates betrugen im Geschaftsjohr € 1.119,96

(Vorjahr € 1.075,68).

Die Gesellschaft halt treuhénderisch Bankvermégen in Hohe von € 1.920 .274,56

(Vorjahr T€ 1.832,5) fir Mietkautionen.

Die Geschdaftsfihrung schlagt vor, eine Ausschittung in Hhe von € 56.706,00 vorzunehmen und
den anderen Gewinnriicklagen € 2.092.149,78 zuzufihren.

Eutin, den 31. Marz 2025




Lagebericht

I. Grundlagen des Unternehmens
und Geschdiftsverlauf

1 Wirtschaftliche Lage

Die anhaltenden geopolitischen Krisen - allen voran
der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine sowie
Konflikte im Nahen Osten - belasten die deutsche
Wirtschaft. Wahrend Schleswig Holstein 2024 im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt wirtschaftlich re-
lativ stabil blieb, fihrten gestiegene Bau- und Finan-
zierungskosten, ricklaufige Baugenehmigungen
und Fertigstellungen sowie ein seit 2022 erhdhter
Zustrom ukrainischer Gefliichteter (Ende 2024 ca.
41.964 registrierte Personen) zu strukturellen Ange-
botsengpassen auf dem Wohnungsmarkt.
Daneben dampfen die deutlich gestiegenen Bau-
und Finanzierungskosten die Investitionen in den
Wohnungsbau und fihren zu einer hohen Unsicher-
heit.

nachhaltigen Einfluss der beschriebenen Punkte
auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Wobau-OH sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Jahresabschlusses nicht abschatzbar.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang ergén-
zend auf unsere Ausfihrungen im Kapitel ,Pro-
gnosebericht und Risikobericht”.

Schleswig Holstein/ Ostholstein

In Schleswig-Holstein sind im vergangenen Jahr
11.033 neue Wohnungen als fertiggestellt ge-
meldet worden. Das sind 1.737 Wohnungen
bzw. 13,6 Prozent weniger als im Jahr 2023.
Insgesamt entstanden dadurch 992.080 Quo-
dratmeter (m? ) neue Wohnflache, 241.430 m?
weniger als im Vorjahr (minus 19,6 Prozent), so
das Statistikamt Nord. 9.888 der Wohnungen
entstanden in neu gebauten Gebduden, weitere
1.145 Wohnungen wurden durch Baumaf3nah-
men an bestehenden Gebduden geschaffen.

Zeitreihe fir Ostholstein

Baugenehmigungen fir Wohngebaude (Neubau) nach Anzahl der Wohnungen in Ostholstein

mit 1 Wehnung
mit 2 Wohnungen

(in

3 = 2 = 2 e C=
= =Y = ) = = = = = 2
[ =)

Zeit (Jahr)

Hinsichtlich der Entwicklung der Energiekosten be-
stehen auch durch den Krieg zwischen Israel und
der Hamas erhebliche Unsicherheiten. Daher kan-
nen die weiteren Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Diese Folgen
kénnen sich auch negativ auf die Vermdgens- Fi-
nanz- und Ertragslage der Wohnungsbaugesell-
schaft Ostholstein mbH auswirken, z. B. durch nach-
teilige Anderungen auf den Kapitalmérkten (einge-
schrankte Kreditversorgung durch Banken), gestie-
gene Einkaufspreise fir Energietrager, die
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei
verschiedenen Baumaterialien) oder in Form von
politisch motivierten Cyberangriffen. Ebenso wer-
den die Fluchtbewegungen aus der Ukraine weiter
gesellschaftliche und monetére Auswirkungen auch
in Deutschland haben. Quantitative Angaben zum

Von den Wohnungen in neu gebauten Geb&uden
entstanden knapp zwei Drittel (6 313Wohnun-
gen bzw. 63,8 Prozent) im Geschosswohnungs-
bau (Gebdude mit drei und mehr Wohnungen).
In neu gebauten Ein- und Zweifamilienhgusern
entstanden weitere 3.325 Wohnungen (33,6
Prozent). Dariber hinaus wurden 173 Wohnun-
gen (1,7 Prozent) in Wohnheimen und 77 Woh-
nungen (0,8 Prozent) im Neubau von Nichtwohn-
gebduden (zum Beispiel Biro- und Betriebs-
gebdude) fertig gestellt. Die durchschnittliche
GrofBe der im Neubau geschaffenen Wohnungen
lag bei 86,7 m? und sank damit gegeniber dem
Vorjahr (93,5 m?). Die absolut meisten Wohnun-
gen entstanden in der kreisfreien Stadt Kiel, so-
wie in den Kreisen Ostholstein und Segeberg.
Wohnungsmarkt Ostholstein: In 2024 bleibt die
Entwicklung der Wohnungsmarkte in Ostholstein
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wie in Schleswig Holstein in der jeweiligen Re-
gionalitat stabil, vor allem im Studbereich des
Kreises. Lt. Statistik. Nord ist die Anzahl der Bau-
genehmigungen fir den Neubau im Kreis Ost-
holstein weiter gesunken. Nach dem Rekordjahr
in 2019 mit 535 Wohnungen waren es in 2024
gerade einmal 232 Wohnungen und ist der nie-
drigste Wert seit 2023!

Im Kreis Ostholstein leben derzeit ca. 204.275
Menschen (Wohnungsmarktprofil IB-SH 2024
Kreis Ostholstein). Relevant fir den Wohnraum-
bedarf ist aber die Zahl der nachfragenden
Haushalte, die sich zwar in Abhéngigkeit aber
nicht ausschlieBlich aus der Bevélkerungsent-
wicklung ergibt. Im ostholsteinischen Durch-
schnittshaushalt leben heute knapp zwei Perso-
nen. Der Trend zu kleineren Haushalten wie zum
steigenden Altersdurchschnitt der Bevdlkerung
wird sich in Ostholstein kinftig fortsetzen. 36 %
der der Haushalte in Ostholstein sind Singlehaus-
halte. Hinzu kommt, dass fast jeder dritte Haus-
halt Gber 65 Jahre alt ist und hiervon ein grofier
Teil noch im Eigentum lebt. Dies wird den Trend
zu kleineren Wohnungen und Singlehaushalten
weiter verstarken. (region.stali slik-nord.de)

Zur Gesellschaft:

Die Gesellschaft bewirtschaftete am
31.12.2024: (Vorjahreszahlen in Klammern)

In der Darstellung sind 534 AuBenstellplatze
nicht bericksichtigt. Der gesellschaftseigene
Wohnungsbestand hat sich in 2024 zu 2023
wie folgt veréndert:- Neubau in Eutin Seestrafle
2-4 + 24 Wohnungen + 1 Gewerbe

Objekte

insgesamt
Wohnungen 1.910 (1.88¢)
gewerbliche Objekte 12 (171)
Garagen 362  (362)

2.284 (2.259)

mit Wohn- und Nutzflachen (ohne Garagen)
118.779,99 m?

Il. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

1) Vermietungssituation

Im Geschaftsjahr 2024 lasst sich festhalten, dass
im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen Ver-
anderungen beziglich des Wohnungsmarktes
eingetreten sind.

Es ist festzustellen, dass vor allem die Nachfrage
nach 2-Zimmerwohnungen im gesamten Kreis-
gebiet weiter stark ist. Insgesamt kann man von
einem leicht angespannten Wohnungsmarkt mit
auffalligen Unterschieden zwischen dem nérd-
lichen und sudlichen Kreis sprechen. Die tatscch-
lichen Nettokaltmieten aus der Bewirtschaftungs-
statigkeit belaufen sich auf TEUR 9.541 (Vorjahr:
TEUR 9.228) und erhohten sich damit um TEUR
313. Dieses beruht im Wesentlichen auf den Fol-
geauswirkungen der Neuvermietung unseres
Neubaus in Pansdorf, Am Lilienberg 7 und 9.
Ferner aus der Neuvermietung unseres Neubaus
in der SeestrafBe 2 in Eutin und den durchgefihr-
ten Mieterhhungen im Bestand sowie den Voll-
auswirkungen aus 2023. Insgesamt haben sich
die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatig-
keit von TEUR 13.032 (2023) auf TEUR 13.771
(2024) erhsht. Ausgehend von Erldsschmdlerun-
gen wegen Leerstandes in Hohe von TEUR 67
(Vorjahr: TEUR 79) fir Wohnungen und gewerb-
liche Obijekte ergibt sich in Relation zu den Soll-
miefen eine Leerstandsquote von 0,70 %. Im Jah-
re 2024 kindigten 129 Mieter (Vorjahr: 130)
die Wohnung. Bezogen auf den gesamten Woh-
nungsbestand (Durchschnitt) ergibt sich daraus
eine Fluktuationsrate von 6,75 (Vorjahr: 6,89%).
Um eine Reduzierung bzw. gleichbleibende Fluk-
tuationsrate und der Leerstande weiter voran zu-
treiben, wird die Gesellschaft das Ziel der Pro-
dukiverbesserung durch sinnvolle Modernisie-
rungen weiterhin verfolgen sowie die Servicelei-
stung am Mieter weiter verstarken .

2) Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten fir Fremdleistungen
beliefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.934,8
(Vorjahr: TEUR 1.940,5). In den erwahnten Ko-
sten sind sowohl Aufwendungen fir die Beseiti-
gung von Versicherungsschaden als auch Besei-
tigungen von Schaden, die vom Mieter verur-
sacht wurden, in Héhe von TEUR 328,4 (Vorjahr:
TEUR 367,4) enthalten, denen entsprechende Er-
trage gegeniberstehen.

3) Bautdtigkeit

Im Jahr 2024 beschaftigte sich die Wobau-OH
ferner mit der Fertigstellung von 24 Wohnungen
und 1 Gewerbe in der Seestra3e 2 In Eutin, da-
von 5 Wohnungen fir eine Inklusionsgruppe
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(Wohnen mit Assistenz). Bis zum 31.12.2024
fielen Baukosten in Hohe von TEURO 5.272,8
an. (Zuschusse bereits abgezogen 849T€)
Gebaut wurden 24 Wohnungen. Ein Teil der
Wohnungen (45%) wurde offentlich geférdert
und zeigt das Engagement der Wobau-OH
weiterhin bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung
zu stellen. Alle Wohnungen wurden zum
01.09.2024 bezugsfertig ibergeben respektive
vermietet.

4) Zukdaufe und Verkéufe

In 2024 wurde ein Grundstick in Pansdorf am
Lilienberg gekauft. Grundsticksgréfie 4.155m? und
einem Buchwert aktuell in Héhe von 694.007,81 Eu-
ro.

Grundstiicksbevorratung

Belegenheit/Verwendung

-weitgehend kein Bauland
Heiligenhafen (Erbbaugrundstick) / Vorrat

5) Nachhaltigkeit / Klimaschutz

Bereits seit einigen Jahren hat die Wobau-OH
das Thema Nachhaltigkeit und Klimaschutz
verstarkt in den Focus genommen. Es wird auf
eine nachhaltige AuBenanlagengestaltung ge-
achtet, die die Flachenversiegelung minimiert
und die Biodiversitat beférdert. Green Building
nimmt zunehmend eine wichtige Rolle im Neu-
bau ein, so hat der Neubau in der Seestraf3e
7 in Eutin eine Grinfassade erhalten. Die Wo-
bau-OH plant bei Neubauten bepflanzte Grin-
dacher oder - wie jetzt im Neubau in Pansdorf
Biotope oder auch Bienenvélker auf den
Dachern. Die Erhaltung der biologischen Viel-
falt in der Natur, gilt als wichtige Grundlage
tierischen und menschlichen Wohlergehens.
Auch mit der Anlegung - durch den eigenen
Regiebetrieb - von Teichanlagen / Wasserfla-
chen und groBzigigen, bepflanzten AuBen-
anlagen werden Kompensationsflachen fir die
Natur geschaffen. Verstarkt wird sich die Wo-
bau-OH auch dem Thema E-Mobilitat widmen,
so sind bereits die ersten Firmenfahrzeuge neu
angeschafft, welche - dem Klimaschutz - Rech-

nung tragen. Auf dem Firmengelande wurden
hierzu é E-Lladesdulen installiert. Neben funk-
tionierenden E-Bike- Ladestationen fiir unsere
Mieter wird Uber weitere E-Mobilitatskonzepte
nachgedacht. Im zweiten Bauabschnitt in Pans-
dorf wird ein Car-Sharing System geprift, wel-
ches explizit fir unsere Mieter vorbehalten ist.
Ferner werden bei Neubauten Photovoltaik-
Anlagen mitgeplant, um weitere CO2- Einspa-
rungen zu erreichen. In Absprache mit dem
Aufsichtsrat wird die Wobau-OH einen frei-
willigen  Nachhaltigkeitsbericht  erstellen
(VSME =Voluntary Sustainability Reporting
Standard for non-listed small and medium si-
zed enterprises). Die im Jahr 2021 gewonne-
nen Erkenntnisse aus dem Klimapfad flieBen in
die Wirtschafts- und Finanzplanung der Wo-

Flache Buchwert
m? EUR
16.987 729.678.68
2.824 2.7762
19.811 732.454,70

bau-OH mit ein. Ziel ist es geeignete MaBBnah-
men - hin zum Weg der Klimaneutralitat - aus
dem Konzept abzuleiten respektive umzulei-
ten. Die Dekarbonisierung wird ein zentraler
Investitionspunkt bis 2030 sein.

6) Zusammenfassende Wertungen
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
res Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand erweitern respektive
verjingen, Instandhaltung und Modernisie-
rung planmafig fortgefihrt und die Ertrags-
lage bei fast unverandertem Personalbestand
gefestigt haben.
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Ihr ke mpetenter Vermieter seit 1938 -‘

'V’ Zubhause in
Ostholstein

nisielod!ao

Ansprache F. Weist beim Richtfest Richtfest SeestralBe 2 in Eutin
SeestalBBe 2 in Eutin.

8 Neubau SeestraBe 2 in Eut/n
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Wobau Deko und Giveaways Integrierter Fledermauskasten in der
Fassade Seestral3e 2 in Eutin Q
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lll. Vermogens- / Finanz- und Ertragslage des Unternehmens

1) Vermégenslage

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

Form dargestellt.

In der nachstehenden Ubersicht wird die Vermdgens- und Kapitalstruktur in zusam-

mengefasster Form dargestelit.

31.12.2024 31.12.2023
Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermogen
(einschlieBlich
Geldbeschaffungskosten) 92.807,2 91,7 91.187,0 92,1 +1.620,2
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten 8.402,5 8,3 7.802,1 7.9 +600,4
Gesamtvermdgen 101.209,7 100,0  98.989,1 100,0 +2.220,6
31.12.2024 31.12.2023
Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR
Eigenkapital 39.203,0 38,7 37.110,9 ar5s +2.092,1
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 54.411,0 53,8 54.617,0 55,2 -206,0
Pensionsriickstellungen 1.451,6 1,4 1.579,0 1,6 -127,4
kurzfristig Fremdmittel 6.144 .1 6,1 5.682,2 5.7 +461,9
101.209,7 100,0  98.989,1 100,0 +2.220,6

Das Gesamtvermégen der Gesellschaft war
am Bilanzstichtag um TEUR 2.220,6 hdher als
im Vorjahr. Erhdhend wirkten sich die Her-
stellungskosten fir den Neubau in Eutin, See-
strafe 2 aus. Vermindernd wirkte sich hier im
Wesentlichen die planmaBige Abschreibung
aus.

Das Umlaufvermégen enthdlt im Wesentlichen
mit Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten und flissige Mittel.

Das Eigenkapital ist durch den Jahresiber-
schuss abziglich der vorgenommenen Ge-
winnausschittung um TEUR 2.092,2 gestie-
10 gen. Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals

am Gesamtkapital istim Vergleich zum Vorjahr
bei gestiegener Bilanzsumme von 37,5 %
Ende 2023 auf 38,7 % Ende 2024 gestiegen.

Das langfristige Fremdkapital ist leicht gesun-
ken. Erhéhend wirkten sich Darlehensvalu-
tierungen aus, mindernd wirkte sich die plan-
maBige Tilgung aus.

Die kurzfristigen Fremdmittel enthalten Anzah-
lungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, sonstige Rickstellungen sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen, sonstige Verbindlichkeiten und Rech-
nungsabgrenzungsposten.
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2) Finanzlage

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

Die Kapitalflussrechnung zeigt einen positiven
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(TEUR 5.552,0). Die planmé&figen Darlehens-
tilgungen konnten daraus voll gedeckt werden.
Zur Deckung der Investitionen war die Gesell-
schaft auf Zuflisse im Finanzierungsbereich
angewiesen. Der Finanzmittelbestand erhdhte
sich insgesamt um TEUR 229,4 auf TEUR
2.993,7 Ende 2024.

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

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung

Finanzmittelbestand zum 01.01.

3) Ertragslage

Das Geschdaftsjahr 2024 schloss mit einem
Jahresiberschuss von TEUR 2.148,9 (Vorjahr
TEUR 2.259,1) ab. Positiv wirkten sich die
héheren Umsatzerlése aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit und hier besonders die Mehrein-
nahmen bei den Nettokaltmieten auf das Er-
gebnis aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beliefen
sich am 31.12.24 auf TEUR 595,0. Vermin-
dernd wirkten sich die erhdhten Aufwendun-
gen in der Bewirtschaftungstatigkeit auf das
Jahresergebnis aus. Die aktivierten Eigenlei-
stungen aus Bau- und Modernisierungstatigkeit
sind auf 263,8 TEUR gesunken (2023 / TEUR
322,6). Ergebnis mindernd waren die hohe-
ren Aufwendungen aus der Abschreibung des
Anlagevermégens.

2024
T€
2.764,3

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand zum 31.12.

Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen

Cashflow nach DVFA/SG
planméaBige Tilgungen
Cashflow nach DVFA/SG nach planmaBigen Tilgungen

5.522,0
-4.105,2
-1217,7
2.993,7

2024
T€
4.686,4
-3.030,7
1.655,17
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IV. Prognose- Chancen- und Risikobericht

Der weiter anhaltende Krieg in der Ukraine so-
wie der sich ausdehnende Konflikt im Nahen
Osten kann sich weiter zu wachsenden gesell-
schaftlichen Herausforderungen entwickeln
und sich somit mit wirtschaftlichen Einschran-
kungen auf das Unternehmen auswirken. So-
mit kénnen sich kurz- aber auch mittelfristig
Folgen auf die Vermogens- , Finanz- und Er-
tragslage der Wohnungsbaugesellschaft Ost-

holstein mbH herausstellen.

Gerade das weiter hohere Zinsniveau auf den
Kapitalmarkten fir Investitionen in den Be-
stand, die hdheren Einkaufspreise fir Energie-
trager (Gas und Strom) und Vorprodukte und
die Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumaterialien) kon-
nen sich auch weiter auf das geplante Baupro-
gramm niederschlagen.

Auch werden die hohen Anforderungen an
den energetischen Standard bei Neubau- und
Modernisierungsvorhaben sowie die gesetz-
lich definierten Klimaziele mittelfristig eine
starke Auswirkung auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage haben. Ebenso auch die Poli-
tik der neu gewahlten Bundesregierung ab
Mai 2025, fir die aber zumindest im Koali-
tionsvertrag eher positive Signale fir die
Immobilienwirtschaft zu erkennen sind. Die
relevanten Entwicklungen werden von uns
intensiv beobachtet und in Bezug auf ihre még-
lichen wohnungswirtschaftlichen und unter-
nehmensspezifischen Risiken und Chancen
analysiert.

Im Rahmen der laufenden Reporting- und Con-
trolling-Prozesse werden Kennzahlen aus ver-
schiedenen Unternehmensbereichen, insbe-
sondere aus dem Bereich Bewirtschaftungsta-
tigkeit 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 Erlésschmalerungen, die Fluktu-
ation, die Entwicklung der Finanzierungszins-
satze sowie die Prolongationserfordernisse,

Liquiditatserfordernisse, die Entwicklung der
Kosten in laufenden Bauvorhaben sowie die
Entwicklung des Instandhaltungsbudgets und
der Personalkosten.

Die Gesellschaft erstellt eine Wirtschafts- und
Finanzplanung fir finf Jahre. Diese Konzep-
tion des Planens und Handelns bericksichtigt
alle systematisch gewonnenen und aktuellen
Erkenntnisse sowie Entwicklungen der Woh-
nungsbaugesellschaft.

Wir betreiben ein aktives Zinsmanagement
und versuchen zusammen mit unseren
Bankpartnern das Darlehensportfolio stetig zu
optimieren. Wesentliche bestehende Finanz-
instrumente sind die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern. Diese Verbindlichkeiten werden ver-
tragsgemaf getilgt und wenn erforderlich
marktgerecht prolongiert, umgeschuldet oder
vorzeitig abgeldst.

Die Wirtschafts- und Finanzlage 2024 und der
folgenden Jahre wird weiterhin durch Investi-
tionen in NeubaumaBnahmen in unserem
Wohnungsbestand gepragt sein. Ferner wird
die laufende sowie planmaBige Instandhal-
tung unserer Objekte das Unternehmen wie
bisher belasten.

Fur den Wohnungsbestand in Ostholstein rech-
net das Unternehmen mit einer etwa gleich
bleibenden Vermietungsquote. Die Gesell-
schaft setzt deshalb den eingeschlagenen
Weg der nachhaltigen Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit durch eine Optimierung des
Bewirtschaftungstatigkeit und durch gezielte
Bestandsinvestitionen zur Verbesserung der
Produktqualitat weiter fort.

Die Gesellschaft wird aus gegenwdrtiger Sicht
auch weiterhin Uber genigend finanzielle
Mittel verfigen, um die Investitionen der néch-
sten Jahre durchfihren zu kénnen. Mittelfristig
sind im Vergleich zu den Vorjahren geringere
Investitionen in den Wohnungsbestand erfor-
derlich, weil eine relativ gute Modernisierungs-
quote erreicht ist. Durch die zahlreichen Wert-
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verbesserungen der letzten Jahre hat sich die
Gesellschaft eine gute Ausgangsposition zur
langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit geschaffen.

Die Neubautatigkeit ist hingegen in Abhéngig-
keit von Rentabilitatsgesichtspunkten in
begrenztem Umfang vorgesehen respektive
weiterhin geplant.

Als latent vorhandene wohnungswirtschaftliche
Risiken werden nach wie vor - zum einen - die
weiter steigenden Baukosten, Kapitalkosten
und  Grundstickskosten gesehen, hinzu
kommen mangelnde Kapazitaten beim ausfih-
renden Handwerk. Zum anderen die hohen
Anforderungen an die energetischen Maf3nah-
men sowie die steigenden Restriktionen auf
kommunaler Ebene.

Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist akut eine Gefahrdung der
finanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft
nicht zu befirchten. Durch ein aktives Zins-
management unter Einbeziehung der Steue-
rung von Darlehensfalligkeiten wird Vorsorge
getroffen.

Eine standige interne Berichterstattung, Con-
trolling sowie die Beobachtung externer
EinflussgroBen tragen zu einer Minimierung
der Risikofaktoren bei. Um sich im Bedarfsfall
mit Kapital zu ginstigen Konditionen versor-
gen zu kdénnen, Uberprift das Unternehmen
standig die Grundbicher auf freie Beleihungs-
raume.

Weiter beobachtet werden missen die Auswir-
kungen bereits beschlossener aber auch noch
geplanter Landes- und Bundesgesetze und -ver-
ordnungen auf den eigenen Wohnungsbe-
stand, um rechtzeitig entsprechende Strategien
und MaBBnahmen fir die Erfillung von recht-
lichen Vorgaben zu entwickeln und entspre-
chende finanzielle Mittel bereitzustellen. Zu
nennen sind hier beispielsweise, der Umgang
mit asbesthaltigen Bauteilen in den Gebduden
sowie die neue Besteuerung von CO2-Emmis-
sionen.

Die aus der im Jahr 2021 beauftragten Be-
standsanalyse (IWB-Klimapfad) resultierenden
Er kenntnisse flieBen weiterhin in die Erstellung

der Wirtschafts- und Finanzplane mit ein. Mit
dem Ziel der Klimaneutralitat.

Auf Basis der hieraus gewonnen technischen
Erkenntnisse sollten zukinftige Investitionen in
den Bestand - mit den Zielen aus dem Bundes-
klimaschutzgesetzes - analysiert und umgesetzt
werden.

Das kinftige wirtschaftliche Ergebnis wird
auch im Jahre 2025 vom Resultat aus der
Bewirtschaftungstatigkeit gepragt sein. Ange-
sichts der gegebenen Rahmenbedingungen
und der vorliegenden Wirtschafts- und Finanz-
planung fir 2025 mit Umsatzerldsen aus der
Bewirtschaftungstatigkeit von TEUR 14.650
und Instandhaltungsaufwendungen von TEUR
2.000 gerechnet. Als Jahresiberschuss erwar-
ten wir einen Betrag von TEUR 1.911.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken
aus dem Ukrainekrieg ist in der Unternehmens-
planung Rechnung getragen worden. Unter
Bericksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir
das Geschdaftsijghr 2025 mit Unsicherheiten

verbunden.

Die offene Dauer des Ukrainekrieges sowie
zwischen Israel und der Hamas sowie der wei-
tere Umfang der Maf3nahmen der Bundesre-
gierung und der Bundeslander zum Klimo-
schutz machen es dabei schwierig , negative
Auswirkungen auf den Geschdaftsverlauf zuver-
lGssig einzuschétzen.

Uber die genannten Risiken hinaus sind keine
weiteren Risiken erkennbar, die wesentlichen
Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- und Vermé-
genslage und damit den wirtschaftlichen Erfolg
oder gar den Bestand des Unternehmens
haben kannten.

A Cst

Eutin, den 31. Marz 2024
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Anhang zum Jahresabschluss 2024

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 31.12.2024 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fir
Gesellschaften mit beschrankter Haftung und
die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
ebenso die Verordnung fir die Gliederung des
Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung (JAbschIWUV) beach-
tet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem§ 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermégensgegen-
stande wurden zu Anschaffungskosten ab-
ziglich planméaBiger Abschreibungen bewer-
tet. Die Abschreibung erfolgt linear Gber eine
Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahre.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten abziglich Abschrei-
bungen und erhaltener Zuschisse bewertet.
Fremdkapitalzinsen werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen. Die Her-
stellungskosten enthalten Eigenleistungen (an-
teilige Personal und Sachaufwendungen), die
im Rahmen der innerbetrieblichen Leistungs-
verrechnung ermittelt wurden.

Die Abschreibung erfolgt grundsatzlich linear.
Der Berechnung der Abschreibung liegt bei
Wohngebduden grundsatzlich eine Nutzungs-
dauer von 50 und 80 Jahren zugrunde. Ledig-
lich for zehn Wohngebdude (Zugdange 1994-
1998) wurde die degressive Abschreibung ge-
maf§ 7 Abs. 5 EStG vorgenommen. Ge-
schaftsbauten werden mit 2% und 5% der
Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-
schrieben. Fir Garagen wird eine Nutzungs-
daver von 25 Jahren zu grundegelegt. Die ab
dem Jahr 2001 fertiggestellten Garagenanla-
gen wurden mit 3% der Herstellungskosten ab-
geschrieben. AuBenanlagen und Einbauki-
chen werden mit einer Nutzungsdauer von 10
Jahren bericksichtigt.

Technische Anlagen sowie Gegenstdn-
de der Betriebs- und Geschdftsaus-
stattung werden linear entsprechend ihrer
tatsdchlichen betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
daver abgeschrieben. Geringwertige Vermo-
gensgegenstdnde mit  einem  Nettoan-
schaffungswert bis zu € 800,00 werden im
Jahr der Anschaffung in voller Hohe abge-
schrieben und im Anlagenspiegel als Abgang
gezeigt.

Bauvorbereitungskosten wurden mit bis-
her angefallenen Planungs- und Verwaltungs-
kosten angesetzt.

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

Die Anderen Vorrdte wurden zu den Ein-
standspreisen der letzten Lieferungen (FIFO-
Verfahren) bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermé-
gensgegenstinde sowie flissige
Mittel wurden zum Nennwert, gegebenen-
falls vermindert um Einzelwertberichtigungen,
angesetzt.

Geldbeschaffungskosten wurden akti-
viert und gemaB Zinsfestschreibungsfrist abge-
schrieben.

Die Bewertung der Ruckstellungen fir
Pensionen und &hnliche Verpflichtun-
gen erfolgte auf der Grundlage eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach der
Projected-Unit Credit-Methode. Dabei wurden
die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck zur Ermittlung des Erfillungsbetrages
angewendet. AuBBerdem wurde der von der
Deutschen Bundesbank veréffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangen 10 Jahre
fir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von
1,90 % zum 31.12.2024 (Vorjahr 1,82 %)
zugrunde gelegt. Aus der Abzinsung der Pen-
sionsverpflichtungen zum 31.12.2024 mit
dem durchschnitilichen Markizinssatz der ver-
gangenen 10 Jahre (1,90 %) ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre
(1,96 %) ein negativer Unterschiedsbetrag in
Hohe von € 9.795,00, der keine Auswirkung
auf die Ausschittungssperre hat.



Jahresabschluss 2024

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten nach MaB3gabe des § 249
HGB. lhre Bewertung erfolgte nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfillungsbetrages. Rickstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit dem der Laufzeit bzw. der
durchschnittlichen Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Markizins der vergangenen
sieben Jahre gemaf Verdffentlichung der Deut-
schen Bundesbank abgezinst. Dies gilt fir die
Rickstellungen fir Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen und fir Jubildumszuwendun-
gen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Er-
fillungsbetrag bewertet worden.

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

ILBilanz
1. Die Entwicklung des Anlagevermégens ist
aus dem beigefigten Anlagespiegel ersicht-

lich.

2. Die in den ,sonstigen Vermdgensgegenstan-
den” ausgewiesenen Forderungen enthalten
keine Posten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Forderungen mit
einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr bestan-
den nicht.

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

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

Il. Gewinn - und Verlustrechnung

1. Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthal-
ten Versicherungsschadenerstattungen in
Hoéhe von € 319.205,01 (Vorjahr
Te 367,0).

2. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
beinhalten StraBenausbaubeitrage in Hohe
von € 223.891,47.

D. Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers
GdW Revision AG fir erbrachte Prifungslei-
stungen belief sich im Jahr 2024 auf insgesamt
netto € 18.040,00 (Vorjahr T€ 17,3).

Die Gesellschaft hat derivative Finanzinstru-
mente (Swap) mit Laufzeiten bis langstens
2036 vertraglich vereinbart. Diese Finanz-
instrumente wurden im Zusammenhang mit
langfristigen Kreditgeschaften abgeschlossen,
um wdhrend deren Laufzeit Zinsanderungs-
risiken entgegenzuwirken.

Zum 31.12.2024 beliefen sich die unter den
Verbindlichkeiten ausgewiesenen Darlehen auf
€ 1.258.014,89. Aufgrund der Einbettung in

b) Verbindlichkeiten:

gegeniber Kreditinstituten:

aus Lieferungen und Leistungen

2024 2023 | langfristige Kreditvertrage ist

EUR TEUR | eine VerduBerung der Deri-
a) Sonstige Vermégensgegenstande: 3.250,32 8 | vate innerhalb der Vertrags-

laufzeiten nicht vorgesehen,

3026031752 32738 | ° dass sich aus dem negati-
gegeniber anderen Kreditgebern: 1.652.069,13 1.691 |ven Markiwert  von €

Erhaltene Anzahlungen 168.851,00 154 ;
186.300,26 20 und ertragswirksamen Aus-

40.542 ,09 keine liquiditats-

wirkungen ergeben werden

3. Die ausgewiesenen Ricklagen betreffen die
Gewinnricklagen. Sie haben sich durch Zu-
fihrung aus dem Jahresiberschuss des Ge-
schaftsjahres 2023 erhoht und werden mit ei-
nem Gesamtbetrag von € 36.109.089,28
(Vorjahr € 33.906.696,78) ausgewiesen.

4. In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind
Rickstellungen fir Kosten der Jahresabschluss-
erstellung, Prifungs- und Verdffentlichungsko-
sten in Hohe von € 67.045,00 enthalten so-
wie Rickstellungen fir rickstandige Urlaubs-
verpflichtungen in Héhe von € 40.315,00.

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

Wesentliche Geschafte mit nahestehenden
Personen zu nicht marktiblichen Bedingungen
wurden nicht getdtigt.

Im Geschaftsjahr 2024 waren neben dem Ge-
schaftsfihrer durchschnittlich 30,5 Arbeitneh-
mer beschaftigt.

Es entfallen auf: 2024 2023
Kaufmannische bzw.

technische Angestellte (davon zwei Angestellte in

Teilzeit) 12,25 10,5
Hausmeister 12,25 12,5
nebenberufliche Krafte 6 6

Im Jahr 2024 war ein Auszubildender beschatftigt.

Geschaftsfihrer der Gesellschaft ist Fabian
Weist (Immobiliendkonom).
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Dem Aufsichtsrat gehérten an:
Timo Gaarz, Landrat, Vorsitzender

Petra Kirner, Kreisprasidentin,
stellvertretende Vorsitzende

Sdren Westphal, Sparkasse Holstein,
AR-Mitglied vom 01.01.2024 bis16.09.2024

Michael Ringelhann, Sparkasse Holstein,
AR-Mitglied ab 16.09.2024

Thomas Keller, Birgermeister

Sven Radestock, Birgermeister

Jérg Saba, Birgermeister

Reimer Clasen, Ingenieur

Julia Samtleben, Birgermeisterin
Andreas Zimmermann, Birgermeister
Jérg Weber, Birgermeister

Dr. Katrin Engeln, Birgermeisterin

Heiko Godow, Birgermeister

Die Gesamtbezige der aktiven Geschaftsfih-
rung betrugen € 180.292,82, davon be-

treffen € 12.081,00 erfolgsabhdngige
Leistungszusagen.

Die Angabe der Gesamtbezige des Aufsichts-
rates und der Geschaftsfihrung erfolgt ge-

mé&B§ 285 Nr. 9 HGB in Verbindung mit dem

Gesellschaftsvertrag und der Gemeindeord-

nung fir Schleswig-Holstein.

Die Bezige des Aufsichtsrates betrugen im Ge-

schaftsighr€ 1.119,96 (Vorjahr€ 1.075,68).

Es handelt sich ausschlieBlich um erfolgsunab-

hangige Komponenten.

Diese wurden an folgende Aufsichtsratsmitglie-

der gezahlt:

Timo Gaarz 121,06 €
Petra Kirner 95,46 €
Séren Westphal 69,86 €
Michael Ringelhann 0,00 €
Thomas Keller 69,86 €
Sven Radestock 121,06 €
Jérg Saba 121,06 €
Reimer Clasen 69,86 €
Andreas Zimmermann 95,46 €
Jérg Weber 95,47 €
Dr. Katrin Engeln 95,47 €
Heiko Godow 95,47 €
Julia Samtleben 69,87 €

Ausgeschiedenen Mitgliedern der Geschafts-
fihrung sowie deren Hinterbliebenen sind im
Geschaftsjahr € 17.974,52 Betriebsrente zu-
geflossen. Dieser Personenkreis ist mit einem
Betrag von€ 115.747,00 an den Rickstellun-
gen fur Pensionsverpflichtungen beteiligt.

Die Gesellschaft halt treuhénderisch Bankver-
mogen in Héhe von € 1.920.274,56
(Vorjahr T€ 1.832,5) fir Mietkautionen.

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die
nach dem Schluss des Geschaftsjahres
eingetreten sind und die zu einer verdnderten
Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage fihren, haben sich nicht ergeben.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, eine Aus-
schittung in Hhe von € 56.706,00 vorzu-
nehmen und den anderen Gewinnricklagen
€ 2.092.149,78 zuzufihren.

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflich-
tungen in Hohe von € 28.948,62 aus einem
KfZ Leasingvertrag mit einer festen Laufzeit
bis 14.11.2027 (davon bis 1 Jahr:
€ 10.217,16; 1-5 Jahre: € 18.731,46). Aus
einem Bienenschutzprojekt bestehen nicht
bilanzierte Zahlungs verpflichtungen in Hohe
von € 35.700,00. Diese sind halftig in den
Jahren 2025 und 2026 zu zahlen. Auflerdem
wurde ein Vertrag Uber Malerarbeiten der
Fassade in Eutin, Dubenbrok 1-7 geschlossen,
aus dem noch finanzielle Verpflichtungen in
Hohe von € 34.088,26 bestehen.

Eutin, den 31. Marz 2025

é@s%
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVSEITE
31.12.2023
EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande 6.502,48 7.337,45
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 88.849.309,89 85.777.949,58
2. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.273.484,06 2.351.454,65
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 732.454,70 38.486,55
4, Technische Anlagen und Maschinen 148,26 345,07
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 531.587,13 440.386,35
6. Anlagen im Bau 0,00 2.399.841,66
7. Bauvorbereitungskosten 277.190,28 92.664.174,32 58.223,90
B, Umlaufvermaogen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.693.240,25 4.276.002,55
2. Andere Vorrate 12.197,72 4,705.437,97 13.246,37
IIl. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 20.076,88 21.682,92
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.809,75 0,00
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 671.872,16 693.758,79 717.869,52
ll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.993.659,73 2.764.343,40
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 136.561,43 112.976,35
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.583,33 9.000,00

101.209.678,06 98.989.146,32
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PASSIVSEITE
31.12.2023
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
l.  Gezeichnetes Kapital 945.100,00 945.100,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Geselischaftsvertragliche Riicklagen 472.550,00 472.550,00
2. Andere Gewinnriicklagen 35.636.539,28 33.434.146,78
lll. Jahresiiberschuss 2.148.855,78 39.203.045,08 2.259.098,50
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 1.451.578,00 1.578.965,00
2. Steuerrlickstellungen 0,00 28.270,00
3. Sonstige Riickstellungen 147.988,26 1.599.566,26 167.992,63
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 51.190.037,96 52.156.390,07
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 3.242.651,61 2.491.382 42
3. Erhaltene Anzahlungen 4.929.527,11 4.846.273,32
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 112.761,75 92.504,67
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 846.253,24 480.658,29
5. Sonstige Verbindlichkeiten 48.502,39 60.369.734,66 1.240,38
davon aus Steuern; (€36.294,18) (€0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (€0,00) (€1.240,38)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 37.332,07 44.574,26

101.209.678,05 98.989.146,32
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Anlagenspiegel 2024

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand am Zugénge Abgénge Stand am
01.01.2024 Umbuchungen  (U)  Umbuchungen  (U) 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR
. Immaterielle
Vermogensgegenstande 131.706,72 4.545,80 416,50 135.836,02
II. Sachanlagen
18 Grundstiicke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 134.299.235,18 185.244, 97 0,00 139.757.257,43
5272.771,28 (U) 0,00 (U)
2 Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 4.198.258 47 27.900,00 0,00 4.226.158,47
000 (U) 000 (V)
3 Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 39.597,03 694.007,81 0,00 733.604,84
0,00 (V) 0,00 (U)
4 Technische Anlagen und
Maschinen 28.760,00 0,00 0,00 28.760,00
5. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 1.567.051,37 257.595,67 72.077,91 1.742.569,13
6. Anlagenim Bau 2.399.841,66 2.872.935,62 0,00 0,00

000 (U) 527277728 (V)

7. Bauvorbereitungskosten 58.223,90 219.711,15 744,77 277.190,28
0,00 (V) (U)

8. geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00

142.580.967,61 4.257.395,22 72.822,68 146.765.540,15

527277728 (U) 5272777.28 (U)

142.712.674,33 4.261.941,02 73.239,18 146.901.376,17
20 527277728 (U)_52727717.28 (U)
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Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Stand am Abschr. des Abgange Stand am Stand am Stand am
01.01.2024 Geschdftsjahres 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

124.369,27 5.380,77 416,50 129.333,54 6.502,48 7.337,45
48.521.285,60 2.386.661,94 0,00 50,907.947 54 88.849.309,89 85.777.949,58
1.846.803,82 105.870,59 0,00 1.952.674 41 2.273.484,06 2.351.454,65
1.110,48 39,66 0,00 1.150,14 732.454,70 38.486,55
28.414,93 196,81 0,00 28.611,74 148,26 345,07
1.116.665,02 166.391,89 72.074,91 1.210.982,00 531.587,13 440.386,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.399.841,66
0,00 74477 744,77 0,00 277.190,28 58.223,90
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
51.514.279,85 2.659.905,66 72.819,68 54.101.365,83 92.664.174,32 91.066.687,76
51.638.649,12 2.665.286,43 73.236,18 54.230.699,37 92.670.676,80 91.074.025,21
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

i
—
m
|C
A
m
e
o

I
i

1. Umsatzerlgse

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 13.770.794,06 13.032.063,11
2. Erhahung / Verminderung (./.) des Bestandes

an unfertigen Leistungen 417.237,70 465.336,27
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 263.824,40 32264010
4, Sonstige betriebliche Ertrage §96.034,35 575.753 91

5, Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstligkeit 6.016.818,20 5.775.713 54

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehéller 1.476.457,04 132227449
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Allersversorgung und filr Unterstitzung, 349,944,956 1.826.401,99 320.104,70
davon flir Altersversargung € 33.077,54 (26.516,77 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen 2.666.286,43 252514713
davon auRerplanmétige Abschreibungen € 744,77

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 982.036,12 723.860,96
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Erirage 112.476,50 85.345,47
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 978.814,16 998,652,712
davon aus der Aufzinsung langfristiger Rck-
slellungen € 24.448,07 (26.054.41€)
11, Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 282.323 40 302.673,14
12, Ergebinis nach Steuern vom Einkommen und Erirag 2.405.686,71 2.512.602,18
13. Sonstige Steuern 256.830,93 253.703,68
14. Jahresiiberschuss 2.148.855,78 2.259.098,50
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Jahresabschluss 2024

Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2024

Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Vorjahreszahlen in Klammern

&

w

davon Restlaufzeiten

insgesamt bis 1 Jahr
€ € €

51.190.037,96 3.207.874,83

(52.156.390,07) (3.106.828,47)

3.242.651,61 55.923,02

(2.491.382,42) (47.373,36)

4.929.527,71 4.929.527,71

(4.846.273,32) (4.846.273,32)

112.761,75 112.761,75

(92.504,67) (92.504,67)

846.253,24 737.406,89

(480.658,29) (460.035,49)

48.502,39 48.502,39

(1.240,38) (1.240,38)
36.294,18
(0,00)
0,00
(1.240,38)

60.369.734,66 9.091.996,59

(60.068.449,15) (8.554.255,69)

e
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1-5 Jahre lber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
€ € €
11.5605.905,77 36.476.257,36 51.190.037,96 Grundpfandrechte
(11.741.730,96) (37.307.830,64) (52.156.390,07)
231.379,99 2.955.348,60 2.838.129,96 Grundpfandrechte
(227.909,67) (2.216.099,39) (2.076.132,99)
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
108.846,35 0,00 0,00
(20.622,80) 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
11.846.132,11 39.431.605,96 54.028.167,92
(11.990.263,43) (39.523.930,03) (54.232.523,06)
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Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschéaftsjahr 2024 hat sich der Aufsichtsrat ent-
sprechend den gesetzlichen und satzungsgemafien
Bestimmungen - laufend vom Geschdfisfihrer -
Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage sowie
die strategische Entwicklung unserer Gesellschaft
informiert, respektive unterrichten lassen.

Im Jahr 2024 beschaftige zum einen den Aufsichts-
rat besonders die notwendige Transformation der
Warmeversorgung in Bestandsgeb&uden sowie
die Erweiterung des Portfolios durch Neubauten zu
bezahlbaren Mieten.

Zum anderen beschaftige - wie auch im Vorjahr -
den Aufsichtsrat die Folgen des Nahost- sowie des
Ukrainekrieges im Hinblick auf Lieferkettenverzé-
gerungen und zum anderen die héheren Einkaufs-
preise fur Energietrager. Ferner hat sich der Auf-
sichtsrat mit dem gestiegenen Zinsniveau auf den
Kapitalmdrkten beschaftigt. Es ist weiterhin eine
niedrige Fluktuationsquote im Bestand festzu-
stellen, die Wohnung ist weiterhin fir die Menschen
ein zentraler Rickzugs- und Schutzart und zuneh-
mend auch zugleich auch zunehmend ein Arbeits-
platz.

Der Aufsichtsrat hat sich in drei Sitzungen auf der
Grundlage schriftlicher Vorlagen und zusétzlicher
Erléduterungen des Geschdaftsfihrers ausfGhrlich mit
den Angelegenheiten der Gesellschaft befasst.
Auf der Grundlage der ihm im Gesellschaftsvertrag
Ubertragenen Aufgaben wurden die erforder-
lichen Beschlisse gefasst und Empfehlungen zur
Beschlussfassung durch die Gesellschafterver-
sammlung vorbereitet.

Auch auBBerhalb der Aufsichtsratssitzungen stand
der Geschaftsfihrer in regelmaBigem Kontakt mit
dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates und informier-
te Uber wesentliche Geschaftsentwicklungen und
anstehende Entscheidungen.

Insbesondere befasste sich der Aufsichtsrat mit den
Investitionsprogrammen fir den Wohnungsbe-
stand, dem Finanz- und Wirtschaftsplan 2024, dem
Jahresabschluss 2023, der Entwicklung auf dem re-
gionalen Wohnungsmarkt und der Vermietungs-
situation des Wohnungsbestandes der Gesell-
schaft.

Ferner haben sich der Aufsichtsrat und die Wobau-
OH weiterhin dem Thema Nachhaltigkeit gewid-
met. Ziel ist es, eine Nachhaltigkeitsstrategie re-
spektive laufenden Bericht zu entwickeln aus denen
die konkreten operativen Maf3nahmen im Bestand
abgeleitet werden kénnen.

Ein Schwerpunkithema des Aufsichtsrates war
dariber hinaus der Neubau von 24 Wohnungen in
der Seestrafle 2-4 in Eutin (19 Whg. und 5 Inklu-

sionswohnungen).

Ferner beschaftige sich der Aufsichtsrat mit der
Neubauplanung in Pansdorf - I| BA am Lilienberg
- mit 33 Wohnungen.

Der Aufsichtsrat hat sich davon Uberzeugt, dass
die Geschafte der Gesellschaft vom Geschafts-
fuhrer ordnungsgemaf durchgefihrt wurden. Die
Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Ge-
schaftsfGhrung war GuBerst erfreulich und kon-
struktiv.

Der vorliegende Jahresabschluss 2024 mit Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Lage-
bericht wurde vom Aufsichtsrat geprift. Einwdnde
haben sich dabei nicht ergeben.

Der gesetzliche Teil des Jahresabschlusses ist vom
Geschaftsfihrer entsprechend den Bestimmungen
des Gesetzes zur Kontrolle der Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) aufgestellt wor-
den.

Der Aufsichtsrat wird der Gesellschafterversamm-
lung empfehlen:

1) Den Jahresabschluss 2024 nebst Anhang in der
vorgelegten Form festzustellen.

2) Dem Vorschlag der Geschéftsfihrung zur Ver-
teilung des Bilanzgewinnes fir das Jahr 2024 zu-
zustimmen.

3) Dem Geschaftsfihrer fir das Jahr 2024 Ent-
lastung zu erteilen.

Fir den im Jahre 2024 geleisteten Einsatz spricht
der Aufsichtsrat dem Geschéftsfihrer sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft Dank und Anerkennung aus.

Eutin, den 30.05.2024

o
/

Der Aufsichtsrat
(Timo Gaarz)
Aufsichtsratsvorsitzender



Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH
Seestraf’e 7 | 23701 Eutin-Neudorf | Telefon (0 45 21) 79 00-0

www.wobau-oh.de



