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AUF
EINEN
BLICK

Auf ein Wort

LIEBE MITGLIEDER, SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

Jeder Neubau stellt eine groBe Herausforderung fir ~ Um weiterhin die langfristige Ertragskraft zu sichern, 2018 2017 2016
die Bauherrenschaft dar. wird die Genossenschaft neben der Umsetzung ihrer
Dies galt in 2018 insbesondere fur die BaumalSnahme  Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung den € Tsd. €Tsd.  €Tsd
Peter-Hansen-StralSe 122-126. Vollig unerwartet stellte  Fokus auch auf den Neubau richten. Aktuell planen
die mit dem Neubau beauftrage Generalunterneh-  wir einen Neubau in der NissenstralSe 41 mit 14 Woh- .
o o Bilanzsumme 57.882 54.418 52.483
merin einen Antrag auf Insolvenz in Eigenverwaltung.  nungen.
Umsatzerlése aus der S 8.857 A
Die Anklindigung einer Insolvenz am Bau strapaziert  Unser Dank gilt allen Mitarbeitern, die sich mit gro- Hausbewirtschaftung ’ ) :
die Nerven aller Beteiligten. Es gilt zeitliche, qualitative ~ 3em Einsatz fur die Kiel-Ost engagiert und dazu bei-
und finanzielle Verluste maglichst gering zu halten.  getragen haben, das Jahr 2018 erneut fur unsere Ge- Modernisierungsleistungen 4.023 32 1.452
Durch rechtzeitige juristische Beratung haben sich die  nossenschaft erfolgreich zu gestalten.
terminlichen und finanziellen Folgen fir die Genos- Instandhaltungsleistungen 1.641 1.959 2121
senschaft in Grenzen gehalten. Im Februar 2019 konn-  Auch danken wir dem Aufsichtsrat und den Mitglie-
ten 54 neue Mieter ihre Wohnungen beziehen und  dervertretern fir den konstruktiven und vertrauens- Geschaftsquthaben 1846 1837 .
die AWO den Betrieb ihrer Tagespflege aufnehmen.  vollen Austausch.
Und dank des guten Wirtschaftens in den vergange-
! . o ) . Riickl 11.06: 10.20 .536
nen Jahren sind die Mehrkosten der Insolvenz fir die  Freundliche Grife uckiagen > > 953
Genossenschaft ohne Einschrankungen finanzierbar.
Riickstellungen 1.098 640 646
Jahresiiberschuss 897 690 643
m / p //// i Bilanzgewinn 58 57 73
’5- Z
Doris Schwentkowski Horst Herchenroder Eigenkapitalquote ( % ) . 22,4 22,0
Wohnungen 1444 1444 1.433
1144 1.200 1.386
2.627 2.649 2.679
Zahl der Mitarbeiter 24 25 25
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Das Unternehmen

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND

Doris Schwentkowski,
Geschaéftsfuhrender Vorstand
hauptamtlich

Horst Herchenroder
nebenamtlich
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Michael Koops, Vorsitzender
Peter Jessen, stellv. Vorsitzender
Dr. Inken Fuhrmann
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Die Namen der gewahlten Vertreter
sind in der Anlage veroffentlicht.
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Revisionskommission:

Peter Jessen, Vorsitzender

Thorsten Stich

Christian Uthmoller

SITZ DER GENOSSENSCHAFT

24148 Kiel

Poppenrade 5

Telefon (0431) 7240 -0
Telefax (0431) 72 40-123
info@wbg-kiel-ost.de
www.wbg-kiel-ost.de

GENOSSENSCHAFTSREGISTER

Eintragung beim Amtsgericht Kiel
unter GenR 409




+3,69%

Gesamtdeutsche Wirtschafts-

leistung ist 2018 in nahezu allen

Wirtschaftsbereichen gestiegen
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Kurzbericht
des Vorstandes

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
FUR SCHLESWIG-HOLSTEIN




WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war nach
den bisher vorliegenden Zahlen auch 2018 durch ein
Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im abgelaufe-
nen Jahr um 1,5 % (Vorjahr 2,2 %) gestiegen. Damit
normalisiert sich das Wachstumstempo der deut-
schen Wirtschaft nach Jahren der Expansion, was in
der Hauptsache durch temporéare Sondereffekte be-
grindet ist — insbesondere die WLTP - Problematik
der Automobilindustrie. Zudem belasten von aufien
ganz grundsdtzliche Unsicherheiten. Exemplarisch
sei hier genannt die von den USA ausgehenden Han-
delskonflikte, die erneute ,flexible” Verlangerung des
Brexits bis zum 31.0ktober 2019 sowie das Haushalts-
verhalten der gegenwadrtigen Regierungskoalition in
Italien.

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben sowohl die
Binnennachfrage als auch der Export beigetragen. In
beiden Bereichen fiel der Anstieg geringer aus als in
den Vorjahren.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung ist 2018 in
nahezu allen Wirtschaftsbereichen gestiegen. Uber-
durchschnittlich stark entwickelten sich die Wirt-
schaftsbereiche Information und Kommunikation (+
3,7 % nach 3,9 % im Vorjahr) und das Baugewerbe (+
3,6 % nach 2,2 % im Vorjahr).

Das Bauvolumen des abgelaufenen Jahres hat ge-
genutber dem Vorjahr noch einmal deutlich zuge-
legt. Gestutzt wird die Entwicklung wesentlich vom
Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes flossen 2018 laut DIW
(Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung) rund
2299 Mrd. Euro (+8,6 % gegentber dem Vorjahr).

Kurzbericht des Vorstandes
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Die  volkswirtschaft-
lichen  Rahmenbe-
dingungen fir den
Wohnungsbau  sind
grundsatzlich positiv. Die
Zinsen fur Baugeld sind weiter
auf einem sehr niedrigen Niveau,
gleichzeitig sind die Renditen fir Anla-
gealternativen gering. Allerdings sind auch
im Wohnungsbau noch erzielbare Renditen
deutlich gesunken.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind
weiter positiv. Die hohe Nettozuwanderung hdlt die
Wohnraumnachfrage hoch - insbesondere in gro-
Ben Stadten und Verdichtungsraumen. Alle vorlau-
fenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwartstrend 2019 fortgesetzt wird.
Entsprechend sind die Geschéftserwartungen der
Wohnungswirtschaft grundsatzlich noch positiv.

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfra-
ge musste die Zahl der Baugenehmigungen steigen.
Prognosen zufolge liegt der jahrliche Neubaubedarf
deutschlandweit bei rund 400.000 Wohnungen (da-
von 80.000 im sozialen Wohnungsbau sowie 60.000
im preisglnstigen Marktsegment). Nach letztem Da-
tenstand (2017) leben 7 % der Bevolkerung in einer
Uberbelegten Wohnung.

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch
den Mangel an baureifen und bezahlbaren Grund-
stlicken sowie Kapazitdtsengpdsse in er kommuna-
len Bauleitplanung.

Der Hauptverband der deutschen Bauindustrie




rechnet fur 2018 mit
330.000 bis 340.000
Baufertigstellungen. Fer-
tigstellungszahlen fir das
abgelaufene Jahr liegen fru-
hestens Mitte Mai 2019 vor. Die
Prognose erscheint daher - trotz stei-
gender Tendenz (2017 =284.800 / 2016
= 277700 Baufertigstellungen) — hoch. Das,
zumal die Kapazitdten auf der bauausfihren-
den Seite weitgehend ausgelastet sind und ein
schneller Kapazitdtsaufbau wenig wahrscheinlich ist.
Ein Indiz fur fehlende Kapazitaten ist der hohe Bau-
Uberhang. Folge der hohen Kapazitdtsauslastung
sind steigende Preise fUr Bauleistungen.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde im
Jahresdurchschnitt 2018 von knapp 44,8 Millionen
Erwerbstdtigen erbracht. Urséchlich ist ein Anstieg
der sozialversicherungspflichtigen  Beschaftigung
getrieben durch eine hohere Erwerbsbeteiligung
inlandischer Erwerbstatigen und Zuwanderung von
Arbeitskréften aus dem Ausland. Die Zahlen gering-
flgig Beschaftigter und Selbstandiger ist weiter rick-
laufig.

Nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes waren im Jahr 2018 im Vergleich zum
Vorjahr rund 562.000 Personen (+1,3 %) mehr er-
werbsfahig. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslo-

senquote sank auf 5,2 %
(Vorjahr 5,7 %).

Das
wachstum und die Arbeitsmarktsitua-
tion machen Deutschland weiter zu einem
Hauptziel der EU-Binnenmigration. Eine gestei-
gerte Erwerbsbeteiligung der inldndischen Bevol-
kerung sowie die Zuwanderung auslandischer Ar-
beitskrafte konnten negative demografische Effekte
bislang ausgleichen. Fir einen rein zahlenméaRigen
Erhalt des Arbeitskraftepotentials musste die Net-
tozuwanderung nach Berechnung des Institutes
fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung in Nirnberg
allerdings deutlich héher sein als in der Vergan-
genheit. Modellrechnungen zeigen, dass bis 2025
rund 450.000 Zuzlge, zwischen 2026 bis 2035 etwa
600.000 Zuzige pro Jahr notwendig waren. Gleich-
wohl ist absehbar mit einer sinkenden Nettozuwan-
derung zu rechnen.

kontinuierliche  Wirtschafts-

Trotz bestehender globaler Unsicherheiten wird fir
das laufende und das Folgejahr mit einer Fortsetzung
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung gerech-
net. Das Bruttoinlandsprodukt soll nach Meinung
fUhrender Wirtschaftsforschungsinstitute mit 1,4 %
bzw. 1,6 % wachsen. Gleichwohl bergen wachsen-
de Unsicherheiten deutliche Risiken fir die kinftige
Wirtschaftsentwicklung der Exportnation.
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN FUR

SCHLESWIG-HOLSTEIN

Die zuletzt positive wirtschaftliche Entwicklung fand
im 1. Halbjahr 2018 ihre Fortsetzung.

Die relativ gute wirtschaftliche Lage des Landes
Schleswig-Holstein spiegelte sich in der durch-
schnittlichen Arbeitslosenquote wider. Die ist im Jah-
resvergleich 2017/2018 noch einmal leicht gesunken
(von 6,0% auf 5,5 %). Im Bundesdurchschnitt betrug
die Quote 5,2%.

Weiterhin relativ hoch ist die Zahl der Schleswig-Hol-
steiner, die ganz oder teilweise von Sozialleistungen
leben (Knapp 10 % bzw. 290.000). Mit 8,5 % ahnlich
hoch ist auch die Zahl der Haushalte im Leistungsbe-
zug (Bedarfsgemeinschaften). In den Stadten ist der
Anteil mit 15 % deutlich hoher.

Nach dem letzten Datenstand gibt es 1470 Mio.
Haushalte. Dabei kommen die Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte auf einen Anteil von rund 77 % (1.134
Mio.). Bis 2025 soll die Zahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte noch steigen (1.438 Mio.). Danach wird
mit einem Ruckgang (1.436 Mio. bis 2030) gerechnet.

Im schleswig-holsteinischen Durchschnittshaushalt
leben heute knapp zwei Personen. Der Trend zu
kleineren Haushalten wird sich kinftig fortsetzen.
Folge dieser Entwicklung waren und sind Nachfra-
geverschiebungen auch auf den Wohnungsmadrkten.
Die wachsende Zahl kleinerer Haushalte trifft auf ein
nicht unbedingt passendes Angebot. Insbesondere
die Nachfrage nach kleineren, leistbaren Wohnungen
mit guter Infrastrukturanbindung steigt.

Nach Berechnung des Landes liegt der Neubaube-
darf bis 2030 bei gut 154.000 Einheiten. In der Pers-
pektive mussten bis 2030 jahresdurchschnittlich rund
10.000 Wohnungen fertig gestellt werden. Bis Ende

Kurzbericht des Vorstandes

2019 sogar 16.000 Wohnungen. Die tatsachliche Bau-
fertigstellung lag bisher bei 12.000 Wohnungen p.a.
Bedarfsschwerpunkte sind die kreisfreien Stadte (mit
groBen Unterschieden) und die Hamburger-Rand-
kreise.

Allein nachfragegerechter Neubau kann hier fir Ent-
lastung sorgen. Nachdem es 2017 einen Dampfer bei
der Entwicklung der Baugenehmigungen gab, ist der
Ruckblick auf das abgelaufene Jahr wieder positiver.
Bis Ende November 2018 wurde ein Anstieg der Bau-
genehmigungen von 39 % verzeichnet (13.395/ Vor-
jahreszeitraum 12.898)

Auch 2018 war die Entwicklung der Wohnungsmarkte
in Schleswig-Holstein stabil. Dank kontinuierlich ho-
her Investitionen in Instandhaltung/Modernisierung
und regional weiter anziehender Nachfrage konnten
die Mitgliedsunternehmen des VNW den Leerstand
auf niedrigem Niveau halten, bzw. noch weiter redu-
zieren. Die Fluktuation betrug durchschnittlich 7,7 %.

Auch das Niveau der Nettokaltmieten im Bestand ist
weitgehend stabil geblieben. Die Durchschnittsmie-
ten der Mitgliedsunternehmen des VNW haben sich
investitionsbedingt nur leicht erhdht. Der Mietdurch-
schnitt lag hier zuletzt im Bestand bei 5,62 Euro.

Vor allem in einigen Kommunen des Hamburger
Umlands, vereinzelt auch in anderen Wohnungsteil-
markten ist mit weiter steigenden Angebotsmieten
zu rechnen — nachfragegetrieben und den hohen
Kosten im Neubau geschuldet. Auch im oberen Seg-
ment ist wieder ein leichter Preisanstieg zu verzeich-
nen. Dem allgemeinen Trend folgt auch das preis-
wertere Angebotssegment. Die Mietenentwicklung
im Neubau ist weiter aufwartsgereichtet.
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Auf der Investitionsseite sind die Kosten fur den Woh-
nungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber waren
vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben, die zuneh-
mende Komplexitdt im Wohnungsbau und dadurch
steigende Kosten fUr Planung, auf der Materialseite
und in den Ausbaugewerken. Gleiches gilt fir zu-
satzliche kommunale Auflagen. Zudem machen sich
zunehmend auch Markteffekte bemerkbar: Aufgrund
knapper Kapazitaten auf der Planungs- und Ausfiih-
rungsseite steigen die Preise.

Ausdruck dessen ist u.a. die aktuelle Tarifeinigung
im BaugewerbeBaugewerbe, die mit einem Ein-
kommensplus von 5,7 % sowie Einmalzahlungen
abschlie3t. Der Preisindex fur den Neubau kon-
ventionell gefertigter Wohngebaude stieg im
November 2018 gegentber dem Vorjahrmo-

nat um 4,8 %. Im Ergebnis sind die Bauwerks-
kosten zwischen 2000 und 2018 durchschnittlich

um 61 % gestiegen. Deutlich steigen seit Jahren
auch die Bodenpreise.

Zusatzlich wird das Investitionsklima durch wieder-
kehrende politische Bestrebungen zur Verscharfung
des Mietrechts belastet. Die Summe der Anforderun-
gen, damit verbundene Kosten, der Mangel an Bau-
land und das Fehlen von Planungssicherheit stellen
die Schaffung von gutem aber bezahlbarem Wohn-
raum in Frage.

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunterneh-
men investieren im Interesse nach-

haltig marktfahiger Bestande kontinuierlich und auf
hohem Niveau. Nach vorldufigen Hochrechnungen
wurden auch 2018 gut 420. Mio. Euro in die Moderni-
sierung, die Instandsetzung, vor allem aber auch den
Neubau und Wohnumfeldmainahmen investiert.
Uberwiegend werden die entsprechenden Auftrage
an regionale Bau- und Handwerksbetriebe vergeben.
Auch das macht Wohnungsunternehmen zu einer
wichtigen Saule fur den Wirtschaftsstandort Schles-
wig-Holstein.

12
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND

GESCHAFTSVERLAUF

Traditionelles Ziel unserer Genossenschaft ist die For-
derung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine quali-
tativ gute und sozial verantwortliche Wohnungsver-
sorgung. Unsere Wohnungen werden ausschlief3lich
an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatteten Woh-
nungen ist unverandert hoch. Unser Geschaftsmo-
dellist nicht auf moéglichst hohe Mieten und kurzfris-
tigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich
mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Kiel verwalte-
te am 31.12.2018 einen eigenen Bestand von 1444
Wohnungen und 437 Objekte wie Gewerbeflachen,
Stellpldtze und Garagen. Weiterhin verwaltete sie fur
fremde Eigenttimer aus Kiel und aus dem Kieler Um-
land 1.144 Wohnungen und 238 Objekte.

Im Februar 2019 wurden 54 neue Wohnungen, davon
46 Wohnungen im betreuten Wohnen, und eine Ta-
gespflege in Kiel-Ellerbek an die Mieter Gbergeben.
Den Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet
beurteilen wir als gut. Die Zunahme é&lterer Haushalte,
das wachsende Interesse am urbanen Wohnen sowie
die weiter hohen Studierendenzahlen wirken sich auf
die Richtung der Wohnungsnachfrage aus.

Die Nutzungsgebthren wurden von uns im gesetz-
lich vorgegebenen Rahmen geringfligig erhoht und
betrugen in 2018 durchschnittlich 575 €/m” nach

Lagebericht 2018

5,62 €/m”im Vorjahr. Die Marktbeobachtung des Lan-
des Schleswig-Holstein ermittelte aktuell einen Miet-
durchschnitt von 7,30 € netto-kalt - bei erheblichen
regionalen Unterschieden (unter 6 bis deutlich Uber
9 Euro). Vor allem in einigen Kommunen des Ham-
burger Umlandes, vereinzelt auch in anderen Woh-
nungsteilmarkten ist mit einer weiter steigenden An-
gebotsmiete zu rechnen — nachfragegetrieben und
den hohen Kosten fur Neubau bzw. Modernisierung/
Instandhaltung geschuldet. Die Angebotsmietenent-
wicklung ist weiter aufwdrtsgerichtet.

In unserem Kerngebiet in Kiel-Wellingdorf waren kei-
ne nennenswerten Leerstande zu verzeichnen und
sind auch nicht zu erwarten. Auch in unserem mo-
dernisierten Wohnquartier in Kiel-Ellerbek mit 200
WE verzeichnen wir mittlerweile kaum Leerstande.
Die Fluktuationsquote ist mit 9,14 % (11,98 % im Vor-
jahr) weiterhin gesunken.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende

Tabelle zusammen:

PLAN 2018 IST 2018 IST 2017

Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€

Unmsatzerlose aus Nutzungsgebihren 6.310 6.426 6.246
Instandhaltungsaufwendungen 2.100 1.641 1.959
Zinsaufwendungen 840 834 894
Jahresuberschuss 616 897 690

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die
Aufwendungen und Ertrédge fir das Geschéftsjahr
vorsichtig geplant. Im Jahresiberschuss spiegeln sich
zur Planung leicht gestiegene Umsatzerldse und ge-
sunkene Instandhaltungsaufwendungen sowie Zin-
saufwendungen wieder.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen, bezo-
gen auf die Wohn- und Nutzflache, durchschnittlich
1795 €/m* (Vorjahr 21,63 €/m?). Zusatzlich wurden
4,03 Mio. € (Vorjahr 3,54 Mio. €) fur aktivierungspflich-
tige Baukosten aufgewendet.

GEWINNVERWENDUNG

Die Zinsaufwendungen sind trotz der Neubaufinan-
zierung wegen der Zinsdegression leicht gesunken.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv. Wir haben den
Wohnungsbestand um 54 neue Wohnungen in der
Peter-Hansen-Stral3e 122-126 erweitert, fUhren die In-
standhaltungen und Modernisierungen planmalig
fort und starken die Ertragslage bei nahezu unveran-
dertem Personalbestand.

Das Geschéftsjahr schliel3t nach Bildung von Ricklagen mit einem Bilanzgewinn von 58.104,88 € ab. Der Vor-
stand schldgt vor, eine Dividende von 37.041,80 €, dies entspricht 2 %, auf die Geschaftsguthaben auszuschdit-
ten und den verbleibenden Betrag von 21.063,08 € vorzutragen.

16



17 Wohnungsbau-Genossenschaft Kiel-Ost eG | Geschéftsbericht 2018

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich ausgehend von den Zahlen des Jahresabschlusses
zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2018

Tsd. € %
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermdgen 51.093,3 88,20
Verkaufsgrundstiicke 205,1 0,40
sonstige Posten des Umlaufvermdgens 6.583,4 11,40

I )

KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 13.078,6 22,60
Langfristiges Fremdkapital 40.091,1 69,26
Karite Pl e Ricksclhnge

Lagebericht 2018
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31.12.2017 VERANDERUNG
Tsd. € % Tsd. €
48.486,0 89,10 2.607,2
205,1 0,38 0,0
5.727.8 10,52 897,8
12.216,6 22,45 862,0
38.063,8 69,95 2.027,3
4.138,6 7.6 573,5

Das Anlagevermdgen betragt rund 88,20 % der Bilanzsumme.

Es ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 862,0
T€ zu. Davon entfallen 897,3 T€ auf den Jahresiberschuss, abzlglich der Dividende in Hohe von 36,9 T€ fur
das Vorjahr und 1,6 T€ auf eine Erhéhung der Geschéftsanteile. Die Eigenkapitalquote betragt bei um rd. 6,3 %
gestiegener Bilanzsumme 22,60 % (Vorjahr 22,45 %).

Die Vermodgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr
sowie gegenlber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachkommen zu kénnen. Dartber hin-
aus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass,
neben einer von den Mitgliedern als angemessen an-
gesehenen Dividende weitere Liquiditdt geschopft
wird, damit ausreichende Eigenmittel fiir die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir Neu-
investitionen zur Verfligung stehen, ohne dadurch
die Eigenkapitalquote wesentlich zu beeintrachtigen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefSlich in

Lagebericht 2018
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der Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente
werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fiir die
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenom-
menen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
ausschliefSlich um langfristige Annuitatendarlehen
mit Restlaufzeiten bis zu 30 Jahren. Die durchschnitt-
liche Zinsbelastung auf das Nominalkapital unserer
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaéftsjahr 2,02
% nach 1,72 % im Vorjahr. Dabei muss bertcksichtigt
werden, dass fur Darlehen mit einem Nominalkapital
von 6.320 Mio. € (Vorjahr 6473 Mio. €) nur Verwal-
tungskosten gezahlt wurden.
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2018 2017

Tsd. € Tsd. €
ZUSAMMENGEFASSTE KAPITALFLUSSRECHNUNG
Cashflow aus 1fd. Geschiftstitigkeit 3.206,5 3.056,1
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -4.027,3 -4.019,4
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 1.125,1 1.052,6
izggirslgswirksame Verinderungen des Finanzmittelbe- 3043 893
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.027,4 2.938,1
Finanzmittelbestand am 31.12. 3.331,7 3.027,4

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit von  Es verbleibt ein Zahlungsiiberschuss von 304,3 T€, der
3.206,5 T€ reichte aus, den planmaBigen Kapitaldienst ~ zu einer Erhdhung des Finanzmittelfonds zum 31.12.
von 2.179,7 T€ zu bedienen und eine Dividende firdas 2018 auf 3.331,7 T€ fhrt.

Vorjahr von 36,9 T€ auszuschutten.

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Aus dem verbleibenden Betrag von 9899 T€ zuzlglich
der Verdnderung des Geschéftsguthabens von 1,6 T€
und des Saldos aus der Valutierung und Ruckzahlung
von Darlehen von 3.373,3 T€ konnte die Investitionsta-
tigkeit finanziert werden.
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ERTRAGSLAGE

Der im Geschaftsjahr 2018 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vor-

jahr wie folgt zusammen:
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Tsd. €
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 1.641,8
BAUTRAGERTATIGKEIT ey
(EINSCHL. UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE) v
BAUTATIGKEIT/MODERNISIERUNG -30.6
ANLAGEVERMOGEN ’
VERWALTUNGSBETREUUNG -318,3
SONSTIGER GESCHAFTSBETRIEB -65,8
BETRIEBSERGEBNIS 1.191,6
NEUTRALES ERGEBNIS -277,6
ERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 914,0
STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG - 16,7

JAHRESUBERSCHUSS 897,3

Der Jahrestberschuss ergibt sich, wie in den Vor-
jahren, Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes. Einer moderaten
Mieterhéhung standen eine Verringerung der In-
standhaltungsaufwendungen und der Zinsaufwen-
dungen gegentiber.

Das Ergebnis der Verwaltungsbetreuung zeigt, dass
- trotz eines leichten Anstieges der Verwalterhono-
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rare - die Ertrdge nicht ausreichen, die Personal- und
Sachkosten zu decken. Einmalig wirken sich Auf-
wendungen von rd. 100 Tsd. € aus zwei Bauversiche-
rungsfallen aus.

Im neutralen Ergebnis wirkt sich die bilanzielle Erfas-
sung einer Ruckstellung fur ungewisse Verbindlich-
keiten aus. Hierbei handelt es sich um nicht gezahlte
Gemeinkosten aus der Fortfihrungsvereinbarung
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2017 VERANDERUNG
Tsd. € Tsd. €
1.012,1 629,7
- 48,7 13,2
0 -30,6

- 2359 82,4
- 50,4 -15,4
677,1 514,5
30,1 -307,7
707,2 206,8

- 16,7 -0,0

690,5 206,8

mit dem Generalunternehmer Detlef Alpen GmbH
Co. KG. Die Genossenschaft hat die Zahlung in der
zweiten Jahreshélfte eingestellt.

Im neutralen Ergebnis ist unter den Ertrdgen eine In-
solvenzforderung in Hohe von 1,2 Mio. € gegen den
GeneralUbernehmer Detlef Alpen GmbH & Co KG bi-
lanziell erfasst. Ob die Forderung in dieser Hohe Be-
stand haben wird, ist zweifelhaft, da die nach Quoten

zu verteilende Insolvenzmasse von uns nicht hoch
eingeschatzt wird. Die Insolvenzforderung wurde da-
her zeitgleich in voller Hohe wertberichtigt.
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PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Control-
ling und regelméaBige interne Berichterstattung sowie
die strategische Unternehmensplanung. Es wird lau-
fend Uberpruft und aktualisiert. Zum frihzeitigen Er-
kennen von Risiken werden Planung, Controlling und
Berichterstattung standig weiter qualifiziert, insbeson-
dere um magliche Verdnderungen in der Vermagens,
Finanz- und Ertragslage rechtzeitig zu erkennen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem
Niveau begtinstigt die Ertragslage. Wegen steigender
Tilgungsanteile bei den Annuitdtendarlehen und der
recht gleichmaliigen Verteilung der Zinsbindungsfris-
ten halten sich die Zinsénderungsrisiken fir unsere Ge-
nossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. In Einzel-
fallen werden auch zukUnftig zur Sicherung guinstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Im Rahmen des gultigen Mietenspiegels und der un-
ternehmenseigenen Mietenstrategie sehen wir auch
mittelfristig Chancen fir eine ginstige Mietenent-
wicklung, die zu hoheren Erlésen fuhren. Weiterhin
werden wir im Wege der Nachverdichtung unseren
Wohnungsbestand um Neubauten erweitern. Beson-
deres Augenmerk werden wir zukUnftig auf die Ver-
waltungsbetreuung haben.

Das Neubauvorhaben Peter-Hansen-Strae 122 — 126

mit 54 neuen Wohnungen, davon 46 Wohnungen
im betreuten Wohnen, und einer Tagespflege fur die
AWO wurde im Mai 2017 begonnen. Mit der schlssel-
fertigen Erstellung des Bauvorhabens wurde die Firma
Alpen GmbH Co. KG mit Sitz in Neumdinster beauf-
tragt.

Die Firma Alpen GmbH & Co. KG hat am 05.03.2018
beim Amtsgericht Neumdinster einen Insolvenzantrag
gestellt. Es handelte sich nicht um eine Regelinsolvenz,
sondern um ein Sanierungsverfahren in Eigenverwal-
tung. Die Geschéftsfihrung der Firma Alpen konnte
glaubhaft machen, dass die Voraussetzungen flr eine
Sanierung in Eigenverwaltung gegeben waren. Die
Verwaltung- und Vertretungsbefugnis verblieb bei der
bisherigen Geschéftsfihrerin. Ein weiterer Insolvenz-
geschéftsfihrer — ein Fachanwalt fir Insolvenzrecht —
wurde ihr zur Seite gestellt.

Fur die Glaubigergemeinschaft erschien der Antrag auf
Insolvenz in Eigenverwaltung nicht aussichtslos. Alle
am Bau Beteiligten (Subunternehmer, Ausfiihrungspla-
ner) haben neben der Genossenschaft einer Fortfih-
rung der abgeschlossenen Vertrdge zugestimmt.

Im Verlaufe des Sanierungsverfahrens zeigte es sich,
dass die Insolvenzgeschaftsfihrer wesentliche - das
Verfahren entscheidende - Abldufe falsch eingeschatzt
hatten. Dies betraf sowohl den bautechnischen Fort-
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gang einer wieder aufgenommenen Baustelle, als
auch die Eigeninteressen der Mitarbeiter der Firma Al-
pen. Denn schon im Mai zeigte es sich, dass die Firma
Alpen im Juni Uber kein eigenes Fachpersonal mehr
verfligen wulrde. Um den schnellen Entscheidungs-
prozessen am Bau gerecht zu werden, wurde durch
die Insolvenzgeschéftsfihrung fir die von ihr zu leis-
tenden Baukoordinations- und Bauleitungsaufgaben
Fachpersonal von einer Fremdfirma ,zugekauft”. Die
Genossenschaft hat hierzu ihr Einverstandnis gegeben.

Mit einer zeitlichen Verzégerung von funf Monaten
wurden den Mietern im Februar 2019 ihre bezugsferti-
gen Wohnungen Ubergeben. Die Wohnungen waren
zu diesem Zeitpunkt bereits alle vermietet. Ebenfalls
im Februar nahm die Tagespflege ihren Betrieb auf.
Der entstandene Mietverlust durch die verspatete Be-
zugsfertigkeit ist Bestandteil der Insolvenzforderung.
Das Bauvorhaben wird sich aus heutiger Sicht gegen-
Uber den urspriinglich geplanten Kosten von 8,5 Mio. €
um 1,7 Mio. € auf voraussichtlich 10,2 Mio. € verteuern.
Davon sind voraussichtlich rund 1 Mio. € der Insolvenz
zuzurechnen. Die Differenz sind Leistungen, die im
Verlauf der Jahre 2017/2018 von der Genossenschaft
zusatzlich beauftragt wurden.

Die Genossenschaft ist in der wirtschaftlichen Lage,
diese finanzielle Mehrbelastung ohne die Aufnahme
von Fremdmitteln zu tragen.

wtn /S

Doris Schwentkowski
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Die Aufsichtsratsmitglieder wurden in den gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand - auch bei Ein-
zelnachfragen durch Aufsichtsratsmitglieder — um-
fanglich Uber den Verlauf des Bauvorhabens und
die Insolvenz informiert. Ein Aufsichtsratsmitglied
vertritt die rechtlichen Interessen der Genossen-
schaft in dem Insolvenzverfahren.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells
liegt in den regelméafig eingehenden Nutzungs-
gebuhren. Grundsétzlich ist aufgrund der aktuellen
Marktlage und der erwarteten Entwicklung weder
mit nennenswertem Leerstand noch mit umfang-
reichen Mietausféllen zu rechnen. Unter Berick-
sichtigung von steigenden Nutzungsgebuhren,
weiterhin nicht deutlich ansteigenden Zinsen und
der FortfUhrung der Instandhaltung und Moderni-
sierung auf dem Niveau des Vorjahres rechnen wir
far 2019 mit Umsatzerldsen aus Mieten von 6.750
T€ Zinsaufwendungen in Hohe von 776 T€ und In-
standhaltungskosten von 2400 T€. Als Jahrestber-
schuss rechnen wir mit einem Betrag von 700 T€.

Auf Grundlage unserer Wirtschafts- und Finanz-
planung erwarten wir, dass die Entwicklung der

Vermdgens- Finanz- und Ertragslage entsprechend
solide fortgefihrt werden kann.

Kiel, den 19. Marz 2019

%///’//ﬂ///%

Horst Herchenroder
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
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HANDELSBILANZ ZUM 31.12.2018
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. . 31.12.18 VORJAHR
Aktivseite ¢ ¢ ¢
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstinde 11.145,00 12.352,00
Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 43.085.942,70 44.462.582,70
Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten 23.950,52 28.438,52
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 74,08 340,08
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 65.957,61 92.220,61
Anlagen im Bau 7.857.183,00 3.854.121,76
Bauvorbereitungskosten 17.860,14  51.050.968,56 4.770,14
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.570,00 25.570,00
Andere Finanzanlagen 5.580,00 31.150,00 5.580,00
Summe Anlagevermégen 51.093.263,56  48.485.976,32
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorriite
Grundstiicke ohne Bauten 205.080,00 205.080,00
unfertige Leistungen 2.624.401,71 2.555.798,57
andere Vorrite 30.276,16 2.859.757,87 27.808,48
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 31.789,82 28.532,04
Forderungen aus Betreuungstitigkeit 24.742,90 27.556,27
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 25,00 854,42
sonstige Vermogensgegenstinde 537.466,07 594.023,79 57.899,17
Flisssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.331.719,98 3.027.371,34
Summe Umlaufvermégen 6.785.501,64 5.930.900,29
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 3.003,03 2.000,16

Bilanzsumme

Jahresabschluss

57.881.768,23

54.418.876,77
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. . 31.12.18 VORJAHR
Passivseite ¢ ¢ ¢
EIGENKAPITAL
Geschiftsguthaben
dr i At de Gt 10992000 1504000
der verbleibenden Mitglieder 1.845.689,83 1.836.980,00
aus gekiindigten Geschiftsanteilen 0,00 1.955.609,83 1.920,00
Ruckstindige fillige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile: 8.390,17 € (4.780,00 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.704.955,27 1.615.222,51
Andere Ergebnisrticklagen 9.359.958,92 11.064.914,19 8.589.958,92
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 20.510,00 36.023,92
Jahrestberschuss 897.327,64 690.467,64
Einstellungen in Ergebnisricklagen -859.732,76 58.104,88 -669.046,76

Summe Eigenkapital 13.078.628,90  12.216.566,23
Riickstellungen

Steuerrtckstellungen 50.056,47 66.640,92
Sonstige Riickstellungen 1.048.368,15  1.098.424,62 573.334,29
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 39.932.635,20 37.887.283,04
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 205.618,95 219.927,48
Erhaltene Anzahlungen 3.000.809,83 2.982.199,33
Verbindlichkeiten aus Vermietung 37.426,14 36.496,27
Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 0,00 861,03
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 369.728,98 277.162,96
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00 9,88
Sonstige Verbindlichkeiten 98.833,80 43.645.052,90 92.779,21
davon aus Steuern:26.912,08 € (22.330,79 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:969,72 € (881,39 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 59.661,81 65.616,13
Bilanzsumme 57.881.768,23  54.418.876,77



29

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01.2018 - 31.12.2018
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Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 9.024.455,30 8.857.052,94
b) aus Betreuungstitigkeit 275.911,46 275.041,13
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 113.700,06  9.414.066,82 130.790,18
immten Coumdsticken soviewnoigen L eistungen 68.603,14  -80.569,71
Sonstige betriebliche Ertrige 1.294.866,89 134.350,02
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.983.638,80 4.212.668,20
lt)lztellflwendungen fir andere Lieferungen und Leis- 109.655,71  4.093.294,51 19.419.23
Rohergebnis 6.684.242,34  5.084.577,13
Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 1.073.847,62 1.044.448,59
B) Soziale ﬁgﬁgen und Aufwendungen fiir 219.586,59 129343421  211.187,04
Apschreibungen auf im.r.naterielle Vermogensgegen- 1420.007,62  1.420.007,62  1.420.906,57
stinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.937.468,69 536.611,60
dEé’;crl'};;ggaaIllquairllfgil;f; n\fl\geééﬁzpieren und Ausleihungen 31,50 42,00
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 291,21 322,71 579,35
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 833.713,85 833.713,85 894.270,09
davon aus Aufzinsung: 00,00 € (84,14 €)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 16.748,19 16.699,81
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.183.192,49 961.074,78
Sonstige Steuern 285.864,85 270.607,14
Jahresiiberschuss 897.327,64 690.467,64
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 20.510,00 36.023,92
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 89.732,76 69.046,76
b) in andere Ergebnisriicklagen 770.000,00 600.000,00
Bilanzgewinn 58.104,88 57.444,80

Jahresabschluss






ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Poppenrade
5, 24148 Kiel und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Kiel (Reg. Nr. 409).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
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(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden ent-
geltlich erworben und mit 20% und 33% planmaBig
abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten und — soweit abnutzbar — unter
Berlcksichtigung planmaRiger sowie auBerplanma-
Biger Abschreibungen bewertet. Bei den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten sind dazu gewahrte
Zuschusse abgesetzt.

Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten
erfolgten auf der Grundlage einer angenommenen
Nutzungsdauer von 80 Jahren. Die ab 1994 neu er-
richteten Wohnbauten wurden linear mit 2%, die Au-
Benanlagen wurden mit 10%, bzw. mit 4% und mit
3% linear abgeschrieben. Die Aktivierung der Moder-
nisierungskosten wurde Uber die Restnutzungsdauer
des Gebdudes verteilt. Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten wurden Uber 50 Jahre planma-
Big linear abgeschrieben.

Jahresabschluss

Die technischen Anlagen und Maschinen wurden [i-
near mit 10% abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung wurden linear mit Satzen zwischen 8% und
33%, bewegliche geringwertige Vermdgensgegen-
stande mit Anschaffungskosten bis zu 1.000,- €, ent-
sprechend den steuerlichen Vorschriften im Rahmen
eines Sammelspostens, mit 20% abgeschrieben.

Die bisher angefallenen Baukosten fur das Bauvorha-
ben Peter-Hansen-Stralle 122-126 belaufen sich auf
7.857.183,00 €. Es wurde eine Forderung in Hohe von
500.000,00 € gegenlber der ERGO Group AG aus ei-
ner Vertragserfullungsbirgschaft, der ein laufender
Rechtsstreit anhangig ist, gegengerechnet.

Fur das Bauvorhaben Nissenstral3e 41 sind bisher Bau-
vorbereitungskosten in Hohe von 17.860,14 € ange-
fallen.

Das Umlaufvermdgen wurde nach dem strengen
Niederstwertprinzip bewertet. Die unfertigen Leis-
tungen, das unbebaute Grundsttick und die Vorrate
wurden zu Anschaffungskosten bewertet.
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Die Forderungen, sonstigen Vermdgensgegenstan-
de und Flassigen Mittel wurden zum Nennwert bilan-
ziert. Bei den Forderungen aus Vermietung wurden
zusatzlich Einzelwertberichtigungen vorgenommen.
Dartber hinaus wurden uneinbringliche Forderun-
gen direkt abgeschrieben. Gemals § 250 (3) HGB
wurde vom Wahlrecht, Disagien nicht zu aktivieren,
Gebrauch gemacht.

Gemal § 274 a HGB wurde vom Wahlrecht Gebrauch
gemacht und aktive latente Steuern nicht bilanziert.

Der Ausweis der Steuerrlickstellungen in Hohe von
50.056,/47 € beinhaltet die Ausschuttungsbelastung
fur die Dividenden 2016, 2017 und 2018.

Die Sonstigen Ruckstellungen enthalten die zweck-
gebundene Ruickstellung fur Schénheitsreparaturen
einer WIE. Diese wurde nach verntinftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfil-
lungsbetrages bewertet.

Mit der Inanspruchnahme einer im Jahr 2013 gebil-
deten Ruckstellung von 15.000,00 €, fUr einen Aus-
gleichsbeitrag einer angekiindigten Sanierung und
einer im Jahr 2016 gebildeten Rickstellung von
22.000,00 €, fur den Ausgleich eines Partnering-Ver-
trages, wird in 2019 gerechnet.
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Den Sonstigen Ruckstellungen wurden zu erwar-
tende Betrdge fir unterlassene Instandhaltung der
ersten drei Monate des Folgejahres von 100.000,00 €
zugefuhrt.

Die Ruckstellung fur Archivierungskosten wurde auf
Grundlage der steuerrechtlichen Vorschriften mit den
jahrlich anfallenden, riickstellungsfahigen Kosten fur
die Archivrdume, in denen die Unterlagen aller Jahre
aufbewahrt werden, korrigiert um einen 20 %igen
Abschlag fur freiwillig aufbewahrte Unterlagen bei
einer durchschnittlichen Aufbewahrungsfrist von 5,5
Jahren bewertet.

Die Ruckstellung fur ungewisse Verbindlichkeiten
beinhaltet mit 303.000,00 € eine Zufiihrung fir die
nicht gezahlten Gemeinkosten einer FortfUhrungs-
vereinbarung aus der Insolvenz, die den Neubau Pe-
ter-Hansen-StralRe betrifft und 106.000,00 € aus zwei
Bauverantwortlichkeiten der WEG-Verwaltung.

Die Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Be-
wertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfillungsbe-
trages.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbe-
trag angesetzt.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem beigeflgten Anlagespiegel (Anlage A) zu entnehmen.

2. In dem Posten ,unfertige Leistungen” sind ausschliel3lich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
ten enthalten 2.624.401,71 € (Vorjahr 2.555.798,57 €).

3. In den Forderungen ist keine Position mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr. Der Posten ,Forderungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen” beinhaltet die zuvor genannte Forderung gegentber der ERGO
Group AG in Hohe von 500.000,00 €. Es wird davon ausgegangen, dass der Rechtsstreit Mitte 2019 beendet
sein wird.

Bilanziell erfasst wurde die Insolvenzforderung in Héhe von 1.200.000,00 € gegenUber der Detlef Alpen
GmbH & Co. KG. Ob diese Forderung im Verlauf des langwierigen Insolvenzverfahrens Bestand haben wird,
ist zweifelhaft. Sie wurde daher in voller Hohe wertberichtigt.

In der Position ,sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage grolBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

4. Es wurden 10% des Jahrestberschusses in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Damit erhdhte sie sich um
89.732,76 € auf 1.704.955,27 € und in die anderen Ergebnisricklagen wurden 770.000,00 € aus dem Jahres-
Uberschuss eingestellt, so dass diese sich auf 9.359.958,92 € erhoht haben. Die Ergebnisriicklagen enthalten
somit insgesamt 11.064.914,19 €.

5. Die Genossenschaft hat den Antrag zur Nichtanwendung der Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand
fristgerecht in 2008 gestellt. Bis zum Jahr 2019 muss dementsprechend die Ausschittungsbelastung auf die

Dividendenausschittung hergestellt werden. Diese fihren zur Bildung der Steuerrtickstellungen.

6. In den sonstigen Rickstellungen sind enthalten:

Ruckstellung fur Personalkosten 8.300,00 €
Ruckstellung fir Prifungskosten u. Beratung 32.926,06 €
Ruckstellungen fir Urlaubskosten 706,00 €
Ruckstellung fur interne Jahresabschlusskosten 19.900,00 €
Ruckstellung fur Archivierung 36.100,00 €
Ruckstellung fur Kosten der Hausbewirtschaftung 1.700,00 €
Ruckstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten 446.400,00 €
Ruckstellung fur Schonheitsreparaturen WIE 70 402.336,09 €
Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung (3 Monate) 100.000,00 €
gesamt 1.048.368,15 €

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grof3eren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ist in der Anlage B im Einzelnen dargestellt.
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Jahresabschluss

II. GEWINN- UND VERLUST-

RECHNUNG

1. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind u.a.

10.611,09 € aus der Aufldsung von Rickstellungen,
20.346,31 € aus Lohnkostenerstattungen der Kran-
kenkassen, 1.200.000,00 € auSergewdhnliche Ertra-
ge aus der Einzelwertberichtigung der Insolvenz-
forderung und 7.235,65 € periodenfremder Ertrag
enthalten.

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftung aus der Bestellung von Sicherheiten fir
fremde Verbindlichkeiten 76.693,78 €

Dieser Betrag ergibt sich in voller Hohe aus einer
Grundschuld (urspringlich 150.000,00 DM) aus
dem Jahr 2000, die beztiglich der Errichtung eines
Stadtteilcafés im Objekt Peter-Hansen-Strae 126-
130 fr das Land Schleswig-Holstein im zugehori-
gen Grundbuch eingetragen ist.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-

wiesene finanzielle Verpflichtungen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage der ndchsten zwei
Jahre von Bedeutung sind:
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben
1474.013,81 €
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2. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen be-

inhalten u.a. 396.340,50 € Verwaltungskosten,
1.200.000,00 € aullergewohnliche Aufwendungen
aus der Abschreibung der zweifelhaften Insolven-
zforderung, 303.000,00 € anderen betrieblichen
Aufwand aus nicht gezahlten Gemeinkosten der In-
solvenz und 3.792,43 € periodenfremden Aufwand.

3. Die Genossenschaft besitzt 100 Prozent der

Kapitalanteile der Betreuungs- und Verwaltungs-
gesellschaft Kiel-Ost mbH mit Sitz in 24148 Kiel,
Poppenrade 5

Eigenkapital zum 31.12.2018 60.480,56 €
davon:

Stammkapital  zum 31.12.2018 25.570,00 €
Gewinnvortrag zum 31.12.2018 35.20742 €
Jahresfehlbetrag zum 31.12.2018 -296,86 €
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4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschdftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 9 3
Technische Mitarbeiter 2 1
Hauswarte, Reinigungspersonal, etc. 4 1
GESAMT 15 5

Aul8erdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende von Januar bis Dezember 2018 beschéftigt.

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2018 2.649
Zugang 2018 140
Abgang 2018 162
Ende 2018 2.627

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschéftsjahr erhoht um 8.709,83 €

6. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen eV.
Tangstedter Landstral3e 83
22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes:
Doris Schwentkowski, Horst Herchenroder

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Michael Koops, Vorsitzender
Dr. Inken Fuhrmann, Peter Jessen, Thorsten Stich, Christian Uthmoller

Kiel, den 19. Marz 2019

Vorstand
Doris Schwentkowski Horst Herchenroder
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Anlage A

Entwicklung des Anlagevermogens:

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
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AK/HK AK/HK AK/HK neue AK/HK
per 31.12.2017 Zuginge des GJ] Abginge des G] Umbuchungen per 31.12.2018
e e € e e
Immaterielle Vermggensge- 136.526,40 3.507,31 0,00 000 14003371
genstinde
Sachanlagen
Grundstiicke mit 7475441453 0,00 0,00 0,00 7475441453
Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschifts- 14421039 0,00 0,00 000 14421039
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51
xechnische Anlagen und 66.997,28 0,00 3.669,50 000 6332778
Andere Anlagen, Betriebs-
e e 348.150,06 7.63831 0,00 000 35578837
Anlagen im Bau 3.854.121,76  4.003.061,24 0,00 0,00 7.857.183,00
Bauvorbereitungskosten 4.770,14 13.090,00 0,00 0,00 17.860,14

Summe Sachanlagen 79.172.664,67  4.023.789,55 3.669,50 83.192.784,72
Finanzanlagen

Gg;:irlse‘i‘fg:;b“ndenen 25.570,00 0,00 0,00 000 2557000
Andere Finanzanlagen 5.580,00 0,00 0,00 0,00 5.580,00

Summe Finanzanlagen

Anlagevermoge n gesamt

31.150,00

79.340.341,07

0,00

4.027.296,86

0,00

3.669,50

31.150,00

83.363.968,43

Jahresabschluss
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ABSCHREIBUNGEN

Afa kumuliert Afa  Abginge Umbuchungen Afakumuliert Buchwertam Buchwertam
per 31.12.2017 desG]  Verind. Afa  Verind. Afa per31.12.2018 31.12.18 31.12.17
€ € € € € € €
124.174,40 471431 0,00 000  128.88871 1114500 1235200
30.291.831,83  1.376.640,00 0,00 0,00 31.668.471,83 43.085.942,70 44.462.582,70
115.771,87 4.488,00 0,00 000 12025987 2395052  28.43852
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
66.657,20 264,00 3.667,50 000 6325370 74,08 340,08
25592945 33.901,31 0,00 000  289.830,76 65957,61 9222061
0,00 0,00 0,00 0,00 000 7.857.183,00 3.854.121,76

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.860,14 4770,14

30.730.190,35

1.415.293,31

32.141.816,16

51.050.968,56

48.442.474,32

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

25.570,00

25.570,00

0,00

0,00

30.854.364,75

0,00

0,00

1.420.007,62

0,00

0,00

3.667,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00 32.270.704,87

5.580,00

31.150,00

51.093.263,56

5.580,00

31.150,00

48.485.976,32
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Anlage B

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.d. Rechte stellen
sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

INSGESAMT DAVON RESTLAUFZEIT

BIS ZU 1 JAHR

€ €

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 39.932.635,20 1.468.156,26
(37.887.283,04) (1.407.795,76)

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 205.618,95 14.206,77
(219.927,48) (14.308,53)

Erhaltene Anzahlungen 3.000.809,83 3.000.809,83
(2.982.199,33) (2.982.199,33)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 37.426,14 37.426,14
(36.496,27) (36.496,27)

Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 0,00 0,00
(861,03) (861,03)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 369.728,98 265.951,40
(277.162,96) (167.622,91)

Xeerrll)indlichkciten gegeniiber verbundenen Unterneh- 0,00 0,00
(9,88) (9,89)

Sonstige Verbindlichkeiten 98.833,80 98.833,80
(92.779,21) (92.779,21)

(41.496.719,20)

(4.702.072,92)

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten erfolgt Uber Buchhypotheken (7.916.099,08
€ nominal / Restkapital 3.555.979,78 €) A42:G44 Buchgrundschulden (45.977.701,13 € nominal / Restkapital

35466.943,04 €).

Jahresabschluss
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DAVON RESTLAUFZEIT DAVON RESTLAUFZEIT DAVON GESICHERT ART DER
ZWISCHEN 1 UND 5 JAHRE UBER 5 JAHRE SICHERUNG
€ € €
6.069.701,05 32.394.777,89 39.932.635,20 GPR
(5.971.751,70) (30.507.735,58) (37.887.283,04)
59.226,10 132.186,08 205.618,95 GPR
(58.296,87) (147.322,08) (219.927,48)
103.777,58
(109.540,05)

(6.139.588,62) (30.655.057,66) (38.107.210,52)

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern erfolgt tGber Buchgrundschulden
(422.148,14 € nominal / Restkapital 205.618,95 €).




U ibhrungen andeine Tagespfege 1

U0 wrden 2018 inder PeterHansen-
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat liefl3 sich im abgelaufenen Geschafts-
jahr vom Vorstand regelmaliig Uber die Lage und Ent-
wicklung der Genossenschaft sowie Uber bedeutsame
Geschdftsvorfalle unterrichten. Es wurden die von Ge-
setz und Satzung vorgegebenen Aufgaben des Auf-
sichtsrates wahrgenommen.

In 8 Aufsichtsratssitzungen und Zusammenkinften
mit dem Vorstand wurden die Angelegenheiten der
Genossenschaft behandelt. Die ausfuhrlichen schrift-
lichen und mundlichen Berichte des Vorstandes Uber
die allgemeine Geschéftsentwicklung, die wirtschaft-
liche Lage, die Durchflhrung des laufenden Neubaus
und seine Finanzierung sowie die MalSnahmen zur
Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestan-
des, insbesondere die Instandhaltungsmalinahmen,
wurden in den gemeinsamen Sitzungen und Fach-
kommissionen eingehend erortert. Dies geschah in
vertrauensvoller und harmonischer Zusammenarbeit.

Der Aufsichtsrat hat sich mit dem Vorstand beraten
und ihn bei der Geschéftsfihrung Uberwacht. In alle
wesentlichen Entscheidungen war der Aufsichtsrat
eingebunden und hat bei allen zustimmungsbedrf-
tigen Vorgdngen die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Auch in 2018 stand der geplante Neubau von 54 Woh-
nungen und einer Tagespflege in der Peter-Hansen-
Strale 122 bis 126 auf der Agenda des Aufsichtsrates.
Dies vor dem Hintergrund der Insolvenz des General-
unternehmers im Marz 2018.

In den Sitzungen mit dem Vorstand wurde der Auf-
sichtsrat Gber den jeweils aktuellen Stand des Bauvor-
habens und den Stand der Insolvenzabwicklung des
Generalunternehmers informiert. Auch in Einzelge-
sprdchen mit dem Vorstand wurden die Aufsichtsrats-
mitglieder umfanglich Uber die aktuelle Entwicklung
auf dem Laufenden gehalten.

Mit finf Monaten Zeitverzug konnten den Mietern ihre
Wohnungen und der AWO ihre Raumlichkeiten Gber-
geben werden.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss zum 31.12.2018 und den Lagebericht
sowie den Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinns
am 20. Méarz 2017 beraten und mit dem Ergebnis ge-
prift, dass allen Vorlagen einstimmig zugestimmt wird.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung

- Den Lagebericht des Vorstandes fUr das Geschafts
jahr 2018 anzunehmen

- Den Jahresabschluss 2018 (Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung und Anhang) in der vorgelegten Form
festzustellen

- Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des Bi-
lanzgewinns fUr das Geschaftsjahr 2018 zuzustimmen

- Dem Vorstand flr das Geschéftsjahr 2018 Entlastung
zu erteilen

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
eV. hat in der Zeit vom 14. bis 17. Januar 2019 und 20.
Marz bis 04. April 2019 den Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2018 gepruft. Nach einem ausfhrlichen
Vorgespréach mit den Verbandsprifern und der zu er-
wartenden Erteilung des uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerkes hat der Aufsichtsrat beschlossen, den
Prifverband von seiner Verpflichtung, das vorlaufige
Prufergebnis vorzustellen, zu entbinden.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Wohnungsbau-Ge-
nossenschaft Kiel-Ost eG fur die geleistete Arbeit Dank
und Anerkennung aus.

Kiel, 24. April 2019

Michael Koops
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WAHLBEZIRK 01 - PLZ 24148
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Verzeichnis der
gewdhlten Vertreter

WAHLBEZIRK 02 - SONSTIGE

ALLENSTEIN, HOLGER ABEND, CHRISTIAN
ANDERS, BJORN BASOGLU, SEMRA
BOHNKE, FREDDY BUSSEN, RAGNHILD
BOHNSTENGEL, CHRISTEL BUNGE, HORST

DR. GEHLER, JORG CORDES, KERSTIN
HERCHENRODER, SYLVIA WALKENHORST, BIRGIT
HERCHENRODER, SVEN FISCHER, BERNHARD
KLOSE, HARTMUT HILSEBEIN, TOMAS
KNOBLOCH, BRIGITTE LANGE, JOCHEN
KOHLER, WERNER LOBOWITZ, SABINE
KOKOCINSKI, PETER NEUMANN, KARSTEN
KROLL, WILFRIED NIEHUS, DIETER

KUHL, SABINE NOLTE, THOMAS

LAU, ROLF POLLISCH, SVEN
MOSER, KLAUS-DIETER RAMM, HANS-JURGEN
DR. NOLTE, ANDREAS ROTHENSTEIN, ARTHUR
PAGEL, RAINER SCHWARTZE, SUSANNE
POLLMANN, DANIEL TERSTIEGE, HENNING
PRADE, THOMAS WEISS, MANFRED
PUHLMANN, LUTZ WERNER, ELKE

RAVE, KLAUS-PETER ZIMMERMANN, HORST

REKOP, KAY

SCHEIL, HELMUT

SCHLUTER, LOTHAR

SHAPIRO, YULIYA

STOLLEY, JENS

TIEFENSEE, JAN

WITT, FLORIAN

WOLF, MARKUS

ZIGELSKI, MICHAEL

(Stand: 16.04.19)
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