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Offnungszeiten unserer Geschiftsstelle in der
Rudolf-Breitscheid-StraBBe 14a:

Montag bis Freitag von 8.30 - 11.30 Uhr
Vorstandssprechstunde: Donnerstag von 17.30 - 19.00 Uhr

Bitte richten Sie lhre Probleme und Reparaturauftrage direkt an
unsere Geschaftsstelle

Tel.: 91 85 31

Haben Sie auch keine Scheu, unseren Anrufbeantworter zu benutzen.
Bitte beachten Sie, dass wir lhren Auftrag nur bearbeiten kénnen, wenn Sie
Name, Adresse, ggf. Telefonnummer und Art der Stérung auf Band spre-
chen.

Bei Stérungen der Elektro- oder Wasserversorgung und Ausfall der
Heizung wahrend der Heizperiode, sind wir au3erhalb unserer Ge-
schaftszeiten zu erreichen unter der Notfall-Nr. 1 88 25 97.

Intoleranz akzeptieren

wir nur bei Laktose.

: Die Wohnungswirtschaft
wohnungswirtschaft.de Deutschland




Mitgliederinformation 2018

Geplante Grundgesetzanderung fur den
sozialen Wohnungsbau

Berlin — Die Bundesregierung plant laut Medienberichten, den sozialen
Wohnungsbau mithilfe einer Grundgesetzanderung auch nach 2019 zu
unterstitzen. "Wir begrifBen dieses Vorhaben ausdricklich. Damit wiirde
eine zentrale Forderung der Wohnungswirtschaft umgesetzt", erklarte Axel
Gedaschko, Prasident des Spitzenverbandes der Wohnungswirtschaft
GdW. Preiswerter Wohnraum kann angesichts der angespannten Lage in
vielen GroBstadten nur gewahrleistet werden, wenn der Bund nach dem
Auslaufen der Kompensationsmittel fir die soziale Wohnraumférderung
auch weiterhin die Lander unterstitzen kann. Dafur soll nach den Pléanen
des Bundesfinanzministeriums ein neuer Artikel 104d geschaffen werden.
"Die Grundgesetzanderung ware ein groBBer Erfolg fur die Wohnungswirt-
schaft und fur die Mieter in Deutschland. Der soziale Wohnungsbau ist Axel Gedaschko
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Deshalb muss sich der Bund im

Zusammenspiel mit den Landern auch weiterhin daran beteiligen kénnen", sagte der GdW-Chef.

Jahrlich brauchen wir eine Neubauleistung von 80.000 Sozialwohnungen. Daflir miissen mindes-
tens 3 Mrd. Euro aufgewendet werden, je zur Hélfte von Bund und Landern. Insbesondere ist hier
neben Darlehen dringend auch eine Zuschussvariante notwendig. Wenn der Bund nun die M&g-
lichkeit erhalt, sich weiter flr den sozialen Wohnungsbau zu engagieren, missen auch die Lander
nach 2019 der ihnen Ubertragenen Verantwortung fir die soziale Wohnraumférderung nachkom-
men und weiterhin fur diesen Zweck Finanzmittel in ausreichender Hohe bereitstellen. Die geplan-
te Zweckbindung der Mittel ist deshalb unabdingbar und ebenfalls sehr zu begriuBen.

"Die Grundgesetzanderung kénnte eine drohende wohnungspolitische Spaltung zwischen armen
und reichen Landern verhindern", so Gedaschko. Denn aufgrund der Schuldenbremse wére es
den Landern allein kaum mdglich, geniigend Mittel fir den sozialen Wohnungsbau aufzubringen.
Sehr positiv bewertet die Wohnungswirtschaft auch das zligige AnstoBen dieser notwendigen Re-
gelung durch die neue Bundesregierung. "Nun kommt es darauf an, dass die Grundgesetz-
anderung rasch beschlossene Sache wird", so der GdW-Préasident.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen vertritt als gréBter
deutscher Branchendachverband bundesweit und auf européischer Ebene rund 3.000 kommuna-
le, genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes- und bundeseigene Wohnungs-
unternehmen. Sie bewirtschaften rd. 6 Mio. Wohnungen, in denen tber 13 Mio. Menschen woh-
nen. Der GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 Prozent aller Mietwohnun-
gen in Deutschland bewirtschaften.

(GadWw)



Branchenentwicklung in Schleswig-Holstein

Wirtschaftliche Situation in Schleswig-Holstein allgemein

Die zuletzt positive wirtschaftliche Entwicklung fand
auch im 1. Halbjahr 2017 eine Fortsetzung.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) fiel im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum kraftiger aus (nominal

+3,2 % | davor 3,6 %). Preisbereinigt/real stieg die
Wirtschaftsleistung um 1,7 % (davor 2,0 %). Die
Entwicklung lag real damit erneut unter dem Bun-
desdurchschnitt (+3,2 % nominal | +2,0% real).
Starke Wachstumsbeitrage (auch im Vergleich zur
Bundesebene) kamen vom Verarbeitenden Gewer-
be — nach einem Ruckgang im Vorjahreszeitraum.
Auch die Erndhrungsbranche und die Sektoren
Chemie/pharmazeutische Erzeugnisse, die Metall-
verarbeitung sowie Herstellung optischer/elektronischer Gerate haben positive Wachstumsimpulse
beigesteuert. Leichte Rickgange verzeichnete erneut der Maschinenbau. Gleiches gilt fir den
Bereich Energieversorgung. Dagegen konnte das Baugewerbe im Vorjahreszeitraum wieder deut-
lich zulegen — ebenso der Bereich Handel und Dienstleistungen.

Foto: KISCart / Kim Schroéder / pixelio.de

Erneut leichte Zunahme der Zahl der Erwerbstétigen

Im Vergleich der Jahre 2016/2017 wurden in Schleswig-Holstein knapp 20.000 Erwerbstatige
mehr gezahlt, was einem Anstieg um 1,4 % entspricht (Deutschland +1,5 %). Zum Wachstum ha-
ben vor allem das Verarbeitende Gewerbe (+2,5 %), das Baugewerbe (+1,2 % nach +2,9 % im
Vorjahr) sowie die Dienstleistungsbereiche beigetragen (+1,5 % nach +1,7 % in 2016). Insgesamt
waren zuletzt 1.399 Mio. Menschen in Schleswig-Holstein erwerbstatig.

Die relativ gute wirtschaftliche Lage des Landes spiegelt sich in der durchschnittlichen Arbeitslo-
senquote wider: Die ist im Jahresvergleich 2016/2017 noch einmal leicht gesunken (von 6,3 auf
6,0 %). 2011 waren es noch 7,2 % und im Jahr vor der Finanz-/Wirtschaftskrise 8,4 %. Im Bun-
desschnitt betrug die Quote 5,7 % (Vorjahr 6,1 %).

Immer noch relativ hoch ist die Zahl der Sozialleistungsempfanger (11 % aller Einwohner in
Schleswig-Holstein — in den Stédten bis zu 18 %). Vergleichbar hoch ist auch die Zahl der Haus-
halte im Leistungsbezug (Bedarfsgemeinschaften).

Weiterer Anstieg der Einwohnerzahl

Mit dem Zensus 2011 wurde die Einwohnerzahl in Schleswig-Holstein auf 2.800 Mio. nach unten
korrigiert. Ausgehend davon konnte Schleswig-Holstein bis Jahresende 2016 (letzter verflgbarer
Stand) einen weiteren Bevélkerungszuwachs um 0,8 % (nach auch zuwanderungsbedingten
+2,1 % im Vorjahreszeitraum) verbuchen — auf 2.882 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr hat die Ein-
wohnerzahl um 23.200 zugelegt.

Der Anteil der Bevélkerung ohne deutschen Pass stieg 2016 um 30.400 auf 210.400 (7,3 %). Mit
jeweils mehr als 10 % hatten die vier kreisfreien Stadte die héchsten Auslédnderanteile - die nied-
rigsten die Kreise PI6n und Rendsburg-Eckernférde (je unter 5 %). Der deutsche Bevdlkerungsan-
teil sank um 7.200 auf 2.671.500.

Wanderungsdaten liegen bislang erst bis zum 3. Quartal 2016 vor. Aber auch dieser Datenstand
zeigt, Treiber der positiven Bevilkerungsentwicklung ist weiterhin ausschlie3lich ein deutlich posi-
tiver Wanderungssaldo. Die unveréndert negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung konnte
dadurch mehr als ausgeglichen werden. Das Durchschnittsalter der Gesamtbevdlkerung liegt bei
knapp 45 Jahren.



Dessen ungeachtet gilt fir Schleswig-Holstein insgesamt die Prognose der 13. koordinierten Be-
vblkerungsvorausberechnung.2016 hat das Land dazu in Anbetracht der hohen Zuwanderung eine
Aktualisierung vorgenommen (Bevélkerungsvorausberechnung 2015 bis 2030). Danach soll die
Einwohnerzahl bis 2020 noch einmal zulegen (auf 2.904 Mio.). Hierbei ist von einer Fortsetzung
der regional sehr unterschiedlichen Entwicklung auszugehen. Insbesondere in den Ober- und Mit-
telzentren und im Hamburger Rand werden die Einwohnerzahlen noch steigen, wahrend die Ent-
wicklung in der Landesflache eher gegenlaufig ist. Infolge einer im Weiteren unterstellten nicht
mehr so hohen Zuwanderung verliert das Land bis 2030 gut 30.000 Einwohner. Aber auch dann
leben hier noch deutlich mehr Menschen als heute.

Im Schleswig-Holsteinischen Durchschnittshaushalt leben zwei Personen

1.437 Mio. Haushalte gibt es nach letztem Datenstand (2016 - nach Korrektur zu 2015) — darunter
40 % mit nur einer Person. Ein- und Zweipersonenhaushalte kommen auf einen Anteil von 76 %.
Im Durchschnitt leben in jedem Haushalt zwei Personen. Bis 2025 soll die Zahl der Haushalte
noch steigen (1.438 Mio.). Danach wird mit einem Rickgang gerechnet (1.436 Mio. bis 2030).

Deutliche demografische Veranderungen in den letzten

25 Jahren

Wahrend die Zahl der Ein-/Zweifamilienhaushalte um 315.000
gewachsen ist, gab es bei den gréBeren

Haushalten durchweg Rickgange (-61.000). Mit 1.099.000 do-
minieren die Ein-/Zweifamilienhaushalte heute das Bild
(580.000 Einpersonenhaushalte | 519.000 Zweipersonenhaus-
halte).

Der Trend zu kleineren Haushalten wie zum steigenden Alters-
durchschnitt der Bevélkerung wird sich kiinftig fortsetzen. Bis
2030 soll allein die Altersgruppe 60+ um 180.900 Personen
wachsen -auf dann gut 35 % der Gesamtbevdlkerung. Bei den
jungeren Altersgruppen werden durchweg Ruckgange erwartet.

Hinzu kommt der weiter wachsende Anteil alterer Menschen an
der Gesamtbevdlkerung. 837.000 Schleswig-Holsteiner sind
heute 60 Jahre oder alter (29 %). Das hat auch Auswirkungen
auf das kunftig verfugbare Arbeitskraftepotential und ggf. die
wirtschaftliche Entwicklung des Landes. Die Zahl der Personen
im erwerbsfahigen Alter wird sinken (-23.000 bis 2030).

Der Trend zu kleineren Haushalten wie zum steigenden Alters-
durchschnitt der Bevélkerung wird sich kinftig noch fortsetzen.
Bis 2030 soll allein die Altersgruppe 65+ um 136.600 Personen
wachsen - auf dann gut 27% der Gesamtbevélkerung. Entspre-
chend soll auch die Zahl der Haushalte in der Altersgruppe 65+
steigen (+98.000 bis 2030), die in den jlingeren Altersgruppen sinken (-36.600).

Folge der Entwicklung waren und sind Nachfrageverschiebungen auch auf den Wohnungsmark-
ten. Die wachsende Zahl kleinerer Haushalte trifft auf ein nicht unbedingt passendes Angebot.
Insbesondere die Nachfrage nach kleineren, leistbaren Wohnungen mit guter Infrastrukturanbin-
dung steigt. Die Durchschnittswohnung im Bestand hat jedoch eine Flache von 93,4 m? (Bundes-
schnitt 91,7 m2).

Neubaubedarf

Nach Berechnungen des Landes liegt der Neubaubedarf bei gut 154.000 Einheiten (2015/2030).
Zudem musste ein GrofBteil davon schon bis 2019/20 entstehen (78.000). Bedarfsschwerpunkte
sind erwartungsgeman die kreisfreien Stadte (mit groBen Unterschieden) und die Hamburg-Rand-
Kreise.
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Baugenehmigungen

Die auch zuletzt positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen hat an Fahrt verloren. Zahlen
liegen derzeit erst bis November 2017 vor (insgesamt 12.898 - Vorjahreszeitraum 14.523 | -11,2 %
bzw. 1.625). Gleichwohl ist das immer noch der zweithdchste Wert seit dem Jahr 2000. Die Zahl
genehmigter Ein-/Zweifamilienhdusern war nach bisherigem Datenstand erneut ricklaufig (-6,9
%). Nachdem 2016 wieder mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern genehmigt wurden (auch in
Folge sehr hoher Flichtlingszahlen | +78,4 %) gab es im Vergleichszeitraum 2016/2017 einen
Rdckgang um 13,2 %. Auch die Zahl genehmigter Eigentumswohnungen sank (-7,1 %).

Baufertigstellungen

Fir 2017 liegen keine Zahlen vor. Laut Statistischem Landesamt ist damit friihestens im 2. Halb-
jahr zu rechnen. Die Vergangenheit hat aber gezeigt, dass die Genehmigungszahlen zeitversetzt
sich auch in den Baufertigstellungszahlen widerspiegeln. 2016 gab es nach zwei Jahren mit Riick-
gangen (-12,8 % bzw. 1,6 %) ein deutliches Plus bei den Fertigstellungen (13.803 bzw. + 34 %).

Branchenentwicklung in Schleswig-Holstein

Stabile Wohnungsmarkte auch in 2016 - regional begrenzt steigende Mieten

Auch 2017 war die Entwicklung der Wohnungsmarkte in Schleswig-Holstein in der jeweiligen Re-
gionalitéat stabil. Dank kontinuierlich hoher Investitionen in Instandhaltung/Modernisierung und re-
gional weiter anziehender Nachfrage konnten die Mitgliedsunternehmen den Leerstand auf niedri-
gem Niveau halten bzw. noch weiter reduzieren (& 1,6 %). Mit durchschnittlich 9,4 % kaum veran-
dert blieb die Fluktuation.

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

Auf der Angebotsseite hat die Marktbeobachtung des Landes aktuell einen Mietdurchschnitt von
7,01 Euro netto-kalt ermittelt (+2,5 % zum Vorjahr/2015) - bei erheblichen regionalen Unterschie-
den (unter 5 bis deutlich Gber 9 Euro). Vor allem in einigen Kommunen des Hamburger Umlands,
vereinzelt auch in anderen Wohnungsteilmarkten ist mit weiter steigenden Angebotsmieten zu
rechnen — nachfragegetrieben und den hohen Kosten im Neubau geschuldet. Nach einer leichten
Delle hat sich der Preisanstieg im Wohnungsbestand auch in den oberen Segmenten fortgesetzt.
Dem allgemeinen Trend (wenn zuletzt auch mit etwas weniger Dynamik) folgt auch das preiswer-
tere Angebotssegment. Die Angebotsmietenentwicklung im Neubau ist weiter aufwartsgerichtet,
hat aber deutlicher an Dynamik verloren.

Die Zunahme &lterer Haushalte, das wachsende Interesse am urbanen Wohnen sowie die weiter
hohen Studierendenzahlen wirken sich auf die Richtung der Wohnungsnachfrage aus. Auch die

gerade in den Stadten zahlreichen SGB-II-Haushalte fragen vor allem kleine und gliinstige Woh-

nungen mit guter Infrastrukturanbindung nach, was die Konkurrenz in diesem Marktsegment ver-
schérft. Allein nachfragegerechter Neubau kann hier fir Entastung sorgen.

Zuwanderung

Wurde die Wohnraumnachfrage auch in Schleswig-Holstein 2015 noch durch den starken
Zustrom Asylsuchender gepragt, hat der Druck schon 2016 deutlich nachgelassen. 2017 hat sich
der Trend fortgesetzt (der bundesweiten Entwicklung folgend). Nach 35.000 Asylsuchende in 2015
und 9.960 in 2016 wurden 2017 5.214 Neuankdmmlinge gezahlt. Zum Vergleich: 2014 waren es
7.620, davor 3.904. Hauptherkunftslander sind mit deutlichem Abstand Syrien, Afghanistan, Irak,
Iran, Jemen und Armenien.

Steigende Wohnkostenbelastung durch steigende Nebenkosten
Grundsatzlich verteuern steigende Nebenkosten, insbesondere flr Energie, das Wohnen seit Jah-
ren. Laut Statistischem Bundesamt sind die Kosten fiir Haushaltsenergie (ohne Strom) zwischen



2000/2017 um 76 % gestiegen. Hier gab es zwischenzeitlich auch Rickgange (2013/2015) — seit-
her ist wieder eine steigende Tendenz zu beobachten. Das Plus beim Strom lag bei 105 %. Die
kalten Betriebskosten haben sich nach den Berechnungen um 25 % erhéht. Die Nettokaltmieten
stiegen im selben Zeitraum um 23 % - die allgemeine Teuerung legte im Vergleichszeitraum um
28 % zu. Nach mehrjahrigem Rlckgang zog die Teuerungsrate insgesamt zuletzt wieder an (auf
1,8 % in 2017 - davor 0,5 %).

Anspruchsvolles Investitionsumfeld

Auf der Investitionsseite sind die Kosten fir den Wohnungsbau weiter gestiegen. Kostentreiber
waren vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben, die zunehmende Komplexitat im Wohnungsbau
und dadurch steigende Kosten fur Planung, auf der Materialseite und in den Ausbaugewerken.
Gleiches gilt fir zusatzliche kommunale Auflagen. Auch Markteffekte mit steigenden Preisen
kommen deutlicher aufgrund knapper Kapazitaten auf der Planungs- und Ausfihrungsseite zum
Tragen. Im Ergebnis sind die Bauwerkskosten zwischen 2000 und 2017 durchschnittlich um 55 %
gestiegen. Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise. Zuséatzlich wird das Investitionskili-
ma immer wieder durch politische Bestrebungen zur Verscharfung des Mietrechts belastet. Die
Summe der Anforderungen, damit verbundene Kosten und das Fehlen von Planungssicherheit
stellen die Schaffung von gutem aber bezahlbaren Wohnraum in Frage.

Wohnungsbauférderung

Der Bestand an Sozialwohnungen in Schleswig-Holstein ist infolge der Bindungsverklrzung durch
das SHWoFG auf 49.320 Einheiten gesunken (2016). Der Bindungsabbau wird teilweise durch
den Aufbau neuer Bindungen kompensiert (+5.400 2011/2016). Ohne Berticksichtigung des ge-
férderten Neubaus bzw. von Belegungsrechtsankaufen wiirde der Sozialwohnungsbestand bis
2030 um rund 60 % zurtckgehen.

In der Hauptsache ist es unverandert die Wohnungswirtschaft, die in dieses Wohnungsmarktseg-
ment investiert. Seit Beginn der laufenden Periode 2015/2018 wurden 3.442 preis-/belegungs-
gebundene Mietwohnungen geférdert — davon 56 % im Hamburger Umland. Dazu beigetragen
hat vor allem das abgelaufene Jahr. Auch dank des Investitionszuschusses konnten allein

2017 gut 1.500 Wohnungen in das Férderprogramm aufgenommen werden. Der absehbare Be-
darf (bis 2020) im geférderten Wohnungsbau wird auf jahrlich rund 1.600 Einheiten veranschlagt.

Allein in 2017 (und ausschlieBlich auf die Férderung bezogen) wurde ein Investitionsvolumen in
Hohe von 211 Mio. Euro auf den Weg gebracht. Hinzu kommt das mit den geférderten Woh-
nungsbauprojekten regelmaniig verbundene freifinanzierte Investitionsvolumen.

Das Land hat 760 Mio. zur Umsetzung im laufenden Forderprogramm 2015/2018 zur Verfigung
gestellt (inkl. der 400 Mio. Euro aus dem Sonderprogramm ,Erleichtertes Bauen®). In Anpassung
an die Marktrealitaten wird erstmals auch fir den Neubau ein Investitionszuschuss von 250 Eu-
ro/m? geférderter Wohnflache gewéhrt. Grundsétzlich werden Férderkonditionen ziigig an veran-
derte Investitionsrahmenbedingungen angepasst.

Investitionen der Wohnungsunternehmen weiter auf hohem Niveau

Die schleswig-holsteinischen Mitgliedsunternehmen investieren im Interesse
nachhaltig marktfahiger Bestande kontinuierlich und auf hohem Niveau. Nach
vorlaufigen Hochrechnungen wurden auch 2017 wieder rund 380 Mio. Euro in
die Modernisierung, die Instandsetzung, aber auch den Neubau und Woh-
numfeldmaBnahmen investiert. Weit Gberwiegend werden die entsprechen-
den Auftrage an regionale Bau- und Handwerksbetriebe vergeben. Auch das
macht Wohnungsunternehmen zu einer wichtigen Saule fir den Wirtschafts-
standort Schleswig-Holstein.

Die Wohnungswirtschaft

(VNW)



Fleck weg: Ein kleiner Haushaltstipp

Einmal nicht aufgepasst und schon ist es pas-
siert: Ein hésslicher Fleck breitet sich auf dem
hellen Teppich oder der neuen Bluse aus. Wenn
man jetzt schnell handelt, kann man das ,Mal-
heur” mit Hausmitteln im Nu in den Griff be-
kommen.

Die Basisausstattung fir die Fleckenentfer-
nung:

Um schnell reagieren zu kénnen sollte man stets
Mineralwasser, Salz, Gallseife, Essigessenz,
Splilmittel und Alkohol vorréatig haben.

Foto: Claudia Hautumm / pixelio.de
1. Rotwein oder Kaffee

Vorsichtig mit warmen Wasser oder Mineralwasser betupfen — auf keinen Fall reiben! Alternativ
den Fleck mit Salz bestreuen. Kleidung nachtraglich nochmals in der Waschmaschine reinigen.

2. Fettflecken
Direkt mit Papiertlichern abtupfen, anschlieBend mit viel heiBem Wasser und etwas Spdimittel
auswaschen.

3. Blut
Unbedingt mit kaltem Wasser ausspulen, sonst gerinnen die Proteine und der Fleck setzt sich
fest. Kaltes Salzwasser ist bei eingetrockneten Flecken zu empfehlen.

4. SchweiBrander
Warmes Wasser und etwas Essigessenz wirken auf solchen Flecken desinfizierend und schmutz-
I6send. Kleidungsstiicke anschlieBend unbedingt nochmal in der Maschine waschen.

5. Lippenstiftflecken

Feuchten Sie die Lippenstiftflecken an und reiben Sie vorsichtig etwas Gallseife ein. Falls Sie flUs-
sige Gallseife im Haus haben, missen Sie den Lippenstiftfleck nicht zusatzlich anfeuchten. Las-
sen Sie das ein paar Minuten einwirken und geben Sie das Kleidungsstiick anschlieBend ganz
normal in die Waschmaschine.

6. Tinte

Ist ein Tintenfleck gerade erst entstanden, sollte man sofort mit einem Papiertaschentuch oder
saugféhigem Kichenpapier auf den Fleck driicken, damit dies gleich einen Teil der Tinte aufzieht
(jedoch nicht reiben oder tupfen). Danach mithilfe einem kleinen Wattebausch oder Schwamm-
chen die restliche Tinte mit medizinischem Alkohol bzw. Methanol aus der Apotheke entfernen.

Frische Tintenflecken im Teppich sollte man mit Milch abtupfen und danach den Flecken mithilfe
eines Kiichenkrepps oder einer Serviette vorsichtig herausbugeln. Dabei das Bligeleisen nicht zu
hei3 einstellen!

(EIGENHEIM)
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Kirchensteuerabzug bei Dividendenzahlungen

Seit dem 01.01.2015 sind wir bei Dividendenzah-
lungen gesetzlich verpflichtet, bei einer bestehen-
den Kirchensteuerpflicht zusatzlich zum Kapitaler-
tragsteuerabzug auch den Kirchensteuerabzug
vorzunehmen. Bisher war dies nur mdglich, wenn
Sie uns dazu schriftlich beauftragt haben und da-
bei Ihre Religionszugehdorigkeit offenbarten. Dies
hat der Gesetzgeber nun geéndert.

Die zur Vornahme des Kirchensteuerabzugs not-
wendigen Daten werden vom Bundeszentralamt
fir Steuern (BZSt) zur Verfligung gestellt. Einmal
im Jahr (immer im Zeitraum vom 01.09. bis 31.10.) Foto: Rainer Sturm / pixelio.de

sind wir gesetzlich verpflichtet, die Daten unserer

Mitglieder beim BZSt abzurufen und im Folgejahr einem eventuellen Kirchensteuerabzug zu-
grundezulegen.

Sie kénnen der Herausgabe Ihrer Daten durch das BZSt widersprechen. Hierfir miissen Sie ge-
genlber dem BZSt einen sog. Sperrvermerk erteilen. Der Kirchensteuerabzug durch uns unter-
bleibt dann. Ein einmal erteilter Sperrvermerk bleibt bis auf Ihren schriftlichen Widerruf bestehen.

Fir die Erteilung des Sperrvermerks ist ein vorgegebenes Formular zu verwenden. Auf der Fol-
geseite haben wir besagtes Formular zu lhrer Verwendung abgedruckt. Alternativ kdnne Sie die-
ses auch im Internet herunterladen oder bei uns in der Geschéftsstelle beziehen.
(www.formulare-bfinv.de =» Formularcenter = Suchbegriff ,Kirchensteuer oder ,Sperrvermerk®)

Wollen Sie einen Sperrvermerk erteilen, muss dieser bis zum 30.06.2018 beim BZSt
eingehen!

Haben Sie einen Sperrvermerk erteilt, sind Sie allerdings verpflichtet, wie bisher eine Einkommen-
steuererklarung abzugeben, um zur Kirchensteuer veranlagt werden zu kénnen.

Falls Sie Fragen haben oder Hilfe beim Ausflllen des genannten Formulars benétigen, wenden
Sie sich bitte an unsere Geschéftsstelle.

Impressum

Herausgeber:
EIGENHEIM Wohnungsgenossenschaft eG
Rudolf-Breitscheid-StraBe 14a, 22880 Wedel

Redaktion: Druck:
Gerhard Dehn KAEMMERER
Jorn Press Wedel
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Posteingang BZSt

Erkldrung zum Sperrvermerk

§ 51a Einkommensteuergesetz (EStG)
Automatisierter Datenabruf der rechtlichen Zugehdorigkeit
zu einer steuererhebenden Religionsgemeinschaft

010156-01-01

Eintrag KISTAM

1 Bundeszentralamt fiir Steuern

. . . Hinweis zur Erkldrung
Dienstsitz Berlin

Die Erklérung ist in jedem Fall zu unterschreiben.

2 Arbeitsbereich Kirchensteuerabzug Der Sperrvermerk verpflichtet den Kirchensteuerpflichtigen
zur Abgabe einer Steuererklarung zum Zwecke der Veranla-
4 11055 Berlin gung nach § 51a Absatz 2d Satz 1 EStG. Das

Bundeszentralamt fur Steuern (BZSt) Ubermittelt fiir jeden
Veranlagungszeitraum, in dem der Sperrvermerk abgerufen
worden ist, an das Wohnsitzfinanzamt Name und Anschrift
des abrufenden Kirchensteuerabzugsverpflichteten.

1. Eintragung eines Sperrvermerks

5 Hiermit beantrage ich gemaf’ § 51a Abs. 2e ESIG, dass der automatisierte Datenabruf meiner rechtlichen Zugehdrigkeit zu einer
steuererhebenden Religionsgemeinschaft bis auf schriftlichen Widerruf unterbleibt (Sperrvermerk).

2. Loschung eines Sperrvermerks

6 Hiermit widerrufe ich meinen Sperrvermerk gegen den automatisierten Datenabruf meiner rechtlichen Zugehdrigkeit zu einer
steuererhebenden Religionsgemeinschaft.
3. Angaben zur Person, fiir die die Erkldarung abgegeben wird 1) (Bitte in GroRbuchstaben ausfillen)

7 Identifikationsnummer (IdNr.) 2)
8 Nachname

9 Vorname

10 Namenszusatz /
Akademischer Grad

11 Geburtsdatum (TTMMJJJJ)
12 Strale

13 Haus-Nr., Zusatz

14 PLZ, Ort

15 Telefonnummer

4. Die Erklarung erfolgt durch (Nur auszufiillen, wenn die Erklarung durch eine andere als die unter Nr. 3 genannte
Person erfolgt.)

16 Nachname

17 Vorname

18 Stralle

19 Haus-Nr., Zusatz
20 PLZ, Ort

21 Telefonnummer

Die Erklérung erfolgt in meiner Eigenschatft als

gerichtlich bestellter Betreuer

22 sorgeberechtigter Elternteil 4 : ; T e
(Bitte eine Kopie der gerichtlichen Bestellungsurkunde beifligen!)

23 als Bevollmachtigter (z.B. Rechtsanwalt, Steuerberater)

5. Unterschrift
24 X

Datum Unterschrift

1) Fir jede Person ist eine gesonderte Erklérung abzugeben. Der Familienstand ist ohne Bedeutung.
2} Ihre |dentifikationsnummer (IdNr.) finden Sie z.B. auf lhrem Einkommensteuerbescheid, dem Mitteilungsschreiben des BZSt, der Lohnsteuerbescheinigung |hres Arbeitgebers.,

|_ FMS 010156 - Version 01 - FMS 010156 _|




Haustiere in Mietwohnungen

Ob Katze, Hund, Vogel oder Maus: Haustiere sind in Deutschlands Haushalten beliebte Mitbe-
wohner. Doch wie verhélt es sich mit der Haltung von Tieren in Mietwohnungen? Konflikte sind
hier nicht selten, denn ein Tier, das dem einen Mieter lieb und ndtzlich ist, kann von Nachbarn als
belastigend oder gar gefahrlich abgelehnt werden. Welche Regeln gilt es, als Haustierbesitzer in
Mietwohnungen zu beachten?

In Fragen der Tierhaltung sollte grundsétzlich vorab
mit dem Vermieter Ricksprache gehalten werden,
um zukinftige Konflikte zu vermeiden. Generell gibt
es keine feste Regelung, die fur alle Tierarten gilt. Es
wird aber zwischen Klein- und GroBtieren, Hunden
und Katzen sowie exotischen Tieren unterschieden.

Folgende Beispiele geben Anhaltspunkte daflr, wel-
che Kriterien zu beachten sind:

Kleintiere wie Vbgel, Fische, Hamster oder Meer-
schweinchen darf jeder Mieter ohne Genehmigung in
seiner Wohnung halten.

Fir exotische Tiere wie Schlangen, Spinnen, Skorpi-
one oder Krokodile ist in jedem Fall eine Genehmi-
gung durch den Vermieter und zusatzlich in der Re-
gel eine gesetzliche Haltungserlaubnis ein Muss.
Darunter fallen insbesondere giftige oder geféahrliche
Tiere, beispielsweise auch Kampfhunde.

Grafik: Stefan Bayer / pixelio.de

Far die Haltung von Katzen und Hunden gilt: Es kommt auf den Einzelfall an. Beurteilungskriterien
sind insbesondere Art und GréBe der Tiere, der Zustand der Wohnung oder auch berechtigte Inte-
ressen von Mitbewohnern und Nachbarn. Vor Einzug in die Wohnung oder der Anschaffung von
Hunden oder Katzen sollte immer eine Absprache mit dem Vermieter erfolgen. Gibt es namlich
nachvollziehbare Grinde fiir eine Ablehnung, kann der Vermieter die Erlaubnis zur Haltung von
Hunden oder Katzen versagen.

Sollte ein Haustier andere Nachbarn beldstigen, sei es durch GréBe, Geruch oder Verhalten, oder
in der Wohnung Schaden anrichten, kann der Vermieter auch nachtréglich die Haltung des Tieres
verbieten. Beim Thema Haustiere in Mietwohnungen gilt also: Wahrend die einen Mieter in einem
gewissen Rahmen ein Recht auf Tierhaltung haben, wie zum Beispiel auf einen Blindenhund oder
auf bestimmte Kleintiere, haben die anderen Mieter ebenso ein Recht, beispielsweise vor geféhrli-
chen Tieren oder Larmbelastigung geschutzt zu werden.

Der Vermieter muss im Einzelfall zwischen diesen unterschiedlichen Interessen einen Ausgleich
schaffen. Gerade deshalb ist die Absprache mit dem Vermieter im Fall der Anschaffung eines
Haustiers das Mittel der Wahl und trégt dazu bei, unnétigen Arger zu vermeiden.

(GadWw)
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Hausmusik und Feiern

Der Fruhling und Sommer machen’s mdéglich: Feiern mit Freunden und Familie auf Balkon, Ter-
rasse und im Garten — gerne mit Musik. Klavier, Gitarre oder Trompete werden bei sommerlichen
Temperaturen in der Wohnung auch gerne bei offenem Fenster getibt. Melodien, Gelachter und
sonstige lautstarke Téne flhren jedoch gerade in der warmen Jahreshélfte hdufig zu Verstimmun-
gen und Konflikten mit dem Nachbarn und dem Vermieter.

Der Vermieter hat einerseits die Aufgabe,
seinen Mietern den vertraglichen Gebrauch
der Mietwohnung — also auch Feiern und
Musizieren — zu erlauben. Andererseits
muss er sie vor akustischen Beeintrachti-
gungen schitzen. Die Gerichte entscheiden
daher abwéagend im Einzelfall.

Betrachtet man das ausgelassene Feiern
oder Musizieren, ob in der Wohnung oder
drauBen, auch einmal mit den Augen bzw.
Ohren der Anwohner, machen die grundle-
genden Regelungen Sinn, die sich aus Ge-
richtsurteilen und dem Gebot der Rucksicht-
nahme ergeben:

— Musik — auch Hausmusik mit eigenen In-
strumenten — gehdrt ebenso wie das Feiern
zum vertraglich erlaubten Wohngebrauch.
Ein Recht auf regelmaBiges Feiern, z. B. Grafik: Stefan Baver / pixelio.de
einmal im Monat, gibt es aber nicht.

— Soweit in Mehrfamilienh&usern Ublich und unvermeidbar, muss man ein gewisses Maf3 an Be-
eintrachtigung durch Musik oder Larm der Nachbarn hinnehmen. Bei Familienfeiern beispielsweise
mussen sich die Anwohner also auf eine erhdhte Lautstarke einstellen. Fir die Feiernden gilt wie-
derum das Gebot der Ricksichtnahme.

— Waéhrend der allgemeinen Ruhezeiten, also mittags zwischen 13 und 15 Uhr und nachts zwi-
schen 20 und 7 Uhr, ist grundsatzlich Zimmerlautstarke einzuhalten. Das hei3t, Gerdusche in der
Wohnung darfen von auBen kaum noch wahrnehmbar sein. Im Einzelfall ist zu prifen, wie hellhé-
rig das Haus ist. Eine Absprache mit den Anwohnern ist beim Feiern innerhalb der Ruhezeiten
also ratsam.

— AuBerhalb der Ruhezeiten ist Hausmusik im Allgemeinen bis zu zwei Stunden taglich erlaubt.
Die Gerichte unterscheiden jedoch auch nach der Art des Instruments und der davon ausgehen-
den Belastigung. So missen sich Schlagzeuger gegebenenfalls mit geringeren taglichen Ubungs-
zeiten begnugen als beispielsweise Harfenisten.

— Neben diesen Grundsatzen kann es auch in einer Hausordnung oder im Mietvertrag ausdrickli-
che Vereinbarungen geben. Diese sind vorrangig zu beachten.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass beim Trompeten, In-Die-Tasten-Hauen und Musikhéren Rlck-
sichtnahme das oberste Gebot ist. Eine Einigung vorab mit Nachbarn und Vermieter tragt in der
Regel dazu bei, dass Feiern und Musizieren harmonisch beginnt und ohne Missténe endet.

(GdW)
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Geburtstage / Mitgliederjubilaen

Vollendung des 95. Lebensijahres

Getzieh, Irmgard

(April 2017)

Vollendung des 85. Lebensjahres

Stepanek, Erika

(August 2017)

Vollendung des 80. Lebensjahres

Pokall, Fritz
Colberg-Luczkowski, Edith
Gurbiz, Mehmet

Hagge, Uwe

Fechner, Margarethe
Rutkowski, Christa

Hanf, Katharina

Fricke, Renate

Peemodller, Friedrich
Mehnert, Christel

50 Jahre Mitgliedschaft

Wrigge, Ewald

(Januar 2017)
(Januar 2017)
(Februar 2017)
(Februar 2017)
(Juni 2017)

(Juni 2017)
(Oktober 2017)
(Oktober 2017)
(November 2017)
(Dezember 2017)

(April 2017)

Foto: Rainer Sturm / pixelio.de

Wir gratulieren allen Jubilaren auf diesem Wege noch einmal recht herzlich!
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Nachruf

Am 06. November 2017 ist unser
Aufsichtsratsmitglied, Herr

Dieter Fischbeck

im 61. Lebensjahr verstorben.
Herr Fischbeck war seit 2005 Mitglied unserer
Genossenschaft und ab 2011
ehrenamtlich in unserem Aufsichtsrat aktiv.

Seine ruhige, sachliche und stets freundliche Art
wird uns fehlen.

Wir werden sein Andenken stets in Ehren halten.

Mitarbeiter, Aufsichtsrat und Vorstand

EIGENHEIM Wohnungsgenossenschaft eG
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BERICHT UBER
DAS
GESCHAFTSJAHR

2017

Mehr als mieten

EIGENHEIM

Wohnungsgenossenschaft eG
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Wir gedenken unserer im Jahre 2017
verstorbenen Mitglieder

Christian Riemann
Elfriede Behrens
Peter-Willi Ramcke
Werner Milchert
Elfriede Karwath
Leonhard Bugiel
Holger Merkmann
Rafet Hayran
Michael Seegler
Lisa Friedebold
Herbert Heller
Wolfram Kremser
Jirgen Strohbach
Wilhelm Faget
Dieter Fischbeck

Rita Tank
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Stand 31.12.2017

l. Organe

Aufsichtsrat
Michael Zacher (Vorsitzender)
Manfred Nagel (stellv. Vorsitzender)
Katharina Puls

Svea Wichmann

Vorstand
Gerhard Dehn
Jorg Mach

Jorn Press
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Mitgliederversammliung 2017

Die Mitgliederversammlung fir das Geschéftsjahr 2016 wurde am 21. Juni 2017 durchge-

fuhrt.

In der oben genannten Sitzung wurde der Jahresabschluss 2016 (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang sowie die Verwendung des Bilanzgewinns) verabschiedet.
AuBerdem unterlagen der Kenntnisnahme und Beratung der Lagebericht des Vorstandes,
der Bericht des Aufsichtsrates sowie der Bericht Uber die gesetzliche Priifung (Jahresab-
schluss 2015).

Vorstand und Aufsichtsrat wurde Entlastung erteilt.

Des Weiteren informierte der Vorstand die Mitgliederversammlung Gber folgende Themen:

den Beginn der Prifung geman § 53 Genossenschaftsgesetz am 14.08.2017
(Anm.: Das zusammengefasste Priifungsergebnis ist unter Il. auf Seite 21 abge-
druckt),

die Veranderung einiger ausgewahlter Betriebsostenpositionen im Vergleich zum
Vorjahr,

die in 2016 mit Eigenmitteln getétigten Investitionen,
die durchgeflihrte Gebaudesanierung des Gebaudes Beksberg 6-8,
die Anzahl der leerstehenden Wohnungen am 31.12.2016 und 20.06.2017,

die Berechnung und H6he der Modernisierungskosten der SanierungsmafBnahme
des Gebaudes Beksberg 6-8,

die in 2017 geplanten Investitionen mit Eigenmitteln,
den aktuellen Stand des Neubaus im Bereich FeldstraBBe / Beksberg,
die Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein,

den aktuellen Stand des von der Stadt Wedel durchgefiihrten Ausbaus der Hein-
rich-Schacht-Stral3e,

den aktuellen Stand des von der Stadt Wedel durchgefiihrten Ausbaus der Fried-
rich-GroBBheim-Strafe,

Hinweise zur Erteilung des Sperrvermerks im Zusammenhang mit dem Verfahren
Uber Kirchensteuerabzug bei Dividendenzahlungen.

Frau Svea Wichmann und Herr Michael Zacher wurden flir weitere drei Jahre in den Auf-
sichtsrat gewahlt.
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Il. Prifung gemaB § 53 Genossenschaftsgesetz (GenG)

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung unserer Genossenschaft, durch den Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Schleswig-Holstein fir das Geschéftsjahr 2016, hat in der Zeit vom 14.08.2017 bis
25.08.2017 stattgefunden.

Gegenstand der Pflichtprifung nach § 53 GenG waren zwecks Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhéltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung die Einrichtungen,
die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft einschlieBlich der
FOhrung der Mitgliederliste. Geman § 53 Abs. 2 GenG wurden in die Prifung die Buchfih-
rung, der Jahresabschluss und der Lagebericht einbezogen. Zur Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse wurden die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft analysiert.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates und Vorstandes wurde der schriftliche Prafungsbericht

zur Kenntnisnahme zur Verfligung gestellt und in der gemeinsamen Sitzung am
30.10.2017 eingehend beraten und gewdrdigt.

Das zusammengefasste Prifungsergebnis lautet wie folgt:

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusam-
men:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse

und der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfliihrung. Dazu sind die Einrichtungen,

die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft einschlie3lich

der Fuhrung der Mitgliederliste zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses

und des Lageberichts, der hierfir die Verantwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen
Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung seiner 458
Wohneinheiten. Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemaBen

Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen
der Genossenschaft nicht dem Férdergedanken geman § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buchfih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundséatzen
ordnungsmaniger Buchfilhrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.
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Der Lagebericht fir 2016 entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfa-
higkeit in 2016 war gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung
ergibt sich fir 2017 eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung

Unsere Priafungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemafn nachgekommen
sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Hamburg, den 25.08.2017

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Prifungsdienst

gez. Baspinar
Wirtschaftsprtfer
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lll. Mitarbeiter

Neben einem hauptamtlichen und zwei nebenamtlichen Vorstandsmitgliedern, waren am
31.12.2017 im Unternehmen beschéftigt:

1. Zwei Angestellte, die halbtags mit 20 Wochenstunden bzw. 25 Wochenstunden teil-
zeitbeschaftigt sind.

2. Ein Hausmeister hauptamtlich.
3. Eine Raumpflegerin, die mit 10 Wochenstunden teilzeitbeschaftigt ist.
4. Eine Aushilfe

Den Vergatungen der genannten Mitarbeiter liegen die tariflichen Bestimmungen der
Wohnungswirtschaft sowie auBertarifliche Vereinbarungen zugrunde.

Die Abwicklung des Rechnungswesens wurde hausintern mit Hilfe einer eigenen EDV-
Anlage durchgeflhrt. Die Lohn- u. Gehaltsabrechnung wurde von der Firma Personalab-
rechnung Schober e. K. abgewickelt.

Neben der Durchflihrung der gesetzlichen Prifung und der Steuerberatung war uns der
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. bei der Beantwortung fachlicher
Fragen behilflich.

Flr die gute Zusammenarbeit und Unterstlitzung sagen wir unseren besten Dank.
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IV. Bericht des Aufsichtsrates

Wie auch in den Vorjahren hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Uberwachungs- und Beratungsaufgaben wahrgenommen. In den sechs gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand wurde der Aufsichtsrat ausfihrlich Gber die aktuelle
Geschaftsentwicklung unterrichtet.

Der Aufsichtsrat konnte feststellen, dass die Geschaftsbesorgung vom Vorstand ord-
nungsgeman und gewissenhaft geflhrt wurde.

Der Aufsichtsrat ist wahrend des Berichtszeitraumes Uber die wirtschaftliche Lage und den
Geschaftsverlauf der Genossenschaft vom Vorstand Ilickenlos unterrichtet worden.

Wirtschaftliche Grundsatzfragen wurden in gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand erértert und beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2017 und den Lagebericht geprift
und sachlich fur richtig befunden.

In der gemeinsamen Sitzung am 16.04.2018 wurde dieser Jahresabschluss gebilligt und
gegen den Lagebericht fir das vergangene Jahr wurden keine Einwande erhoben.

Der Aufsichtsrat schlie3t sich der Empfehlung des Vorstands zur Verwendung des Bilanz-
gewinns, der den gesetzlichen und satzungsgemaien Bestimmungen entspricht, an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung

- den Jahresabschluss und den Lagebericht flir das Jahr 2017 zu genehmigen

- den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zu beschlieBen

- dem Vorstand und dem Aufsichtsrat flir das Geschéftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.
Der Aufsichtsrat dankt den Vorstandsmitgliedern und seinen Mitarbeiterinnen und Mitar-

beitern fir die stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit im Berichtsjahr und flr den
geleisteten Einsatz fiir die Genossenschaft.

Wedel, 16.04.2018

Der Aufsichtsrat

gez. Zacher
(Vorsitzender)
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Lagebericht

fur das
Geschaftsjahr 2017

der
EIGENHEIM

Wohnungsgenossenschaft eG
Rudolf-Breitscheid-Stral3e 14a
22880 Wedel

I. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Wedel verfligt Gber 458 eigene Wohnungen und
224 Stellplatze — davon 36 in Garagen — und verwaltet weitere 59 Wohnungen aus-
schlieBlich in Wedel. Damit ist die Anzahl der eigenen und verwalteten Wohnungen im
Vergleich zum Vorjahr unverandert.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermie-
tet. Die Nachfrage nach glinstigen, dem Preis-/Leistungsverhaltnis entsprechenden Woh-
nungen ist nach wie vor unverandert hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf méglichst
hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung
durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen.

Vor dem Hintergrund des angespannten Wedeler Wohnungsmarktes, im von uns bedien-
ten preisguinstigen Bereich, ist die Vermietungssituation innerhalb der Genossenschaft
unverandert gut. Die Netto-Kaltmieten wurden in 2017 im gesetzlich vorgegebenen Rah-
men leicht erhéht und betrugen durchschnittlich 5,47 € (2016: 5,42 €) je m2 Wohnflache.
Wie bereits in den Vorjahren konnten wir unseren Wohnungsbestand vollstandig vermie-
ten. Wohnungsleerstdnde waren wie schon in den vergangenen Jahren modernisierungs-
bzw. renovierungsbedingt. Die Fluktuationsrate ist gestiegen und erreichte Ende 2017 ei-
ne Quote von 9,61 % (2016: 6,11 %). Damit haben sich die Vertragsbeendigungen auf 44
erhodht (2016: 28). Darin enthalten sind 9 Wohnungswechsel innerhalb des eigenen Be-
standes (2016: 2).
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,

fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016

€ € €

Umsatzerl6se aus Mieten 1.537.300,00 | 1.501.462,52 | 1.530.596,77
Instandhaltungsaufwendungen 614.200,00 803.530,18 557.792,96
Zinsaufwendungen 205.094,19 212.748,51 206.855,46
Jahrestberschuss (+) / -fehlbetrag (-) 122.026,99 -196.131,82 122.173,09

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage
fir das Geschéftsjahr vorsichtig geplant. Die dennoch vorhandene deutlich negative Ab-
weichung im Jahresergebnis ergibt sich im Wesentlichen aus den héheren Instandhal-
tungsaufwendungen im Bereich der Wohnungsmodernisierungen/-sanierungen, die durch
eine héhere Fluktuation notwendig wurde und in den Planzahlen nicht enthalten war.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 34,68 €/ m2-Wohnflache
(Vorjahr 24,07 €/m2-Wohnflache).

Die gestiegenen Zinsaufwendungen sind im Wesentlichen bedingt durch die Neuaufnah-
me von Darlehen fiir eine begonnene BaumaBnahme. Die planméaBige Tilgung von bishe-
rigen Darlehen wirkt dieser Steigerung entgegen.

Trotz des ausgewiesenen Jahresfehlbetrages beurteilen wir die Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft weiterhin positiv. Die im Bau befindlichen 45 6ffentlich geférderten Woh-
nungen sowie die weiterhin durchgefihrte Instandhaltung und Modernisierung, werden
zukUnftig zur Stérkung unserer Ertragslage beitragen. Nach wie vor gilt, dass insbesonde-
re die laufende Anpassung unseres Bestandes an die BedUrfnisse unserer Klientel, unter
Beibehaltung von fairen, zumeist giinstigen Mieten, Vorrang vor der kurzsichtigen Stich-
tagsbeurteilungen von Geschéftsverlaufen hat, ohne dabei die langfristige Wirtschaftlich-
keit unseres Handelns aus den Augen zu verlieren.
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Il. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

I.1. Vermogenslage

Bei gruppenweiser Zusammenfassung der Bilanzposten ergibt sich folgendes Bild der

Vermébgens- und Kapitalstruktur:

31.12.2017 31.12.2016 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermdgen 10.832,98 88,6 8.965,62 86,7 1.867,36
einschl. Geldbeschaffungs-
kosten
Umlaufvermégen 1.389,23 11,4 1.378,13 13,3 11,10
Bilanzsumme 12.222,21 _100,0 10.343,75 _100.,0 1.878.46
Eigenkapital 2.310,21 18,9 2.509,51 24,3 - 199,30
langfristiges
Fremdkapital 8.544,66 69,9 6.641,20 64,2 1.903,46
kurzfristiges
Fremdkapital und
Ruckstellungen 1.367,34 11,2 1.193,04 11,5 174,30
Bilanzsumme 12.222,21 _100,0 10.343,75 _100.,0 1.878.46

Das Anlagevermdgen, einschlieBlich Geldbeschaffungskosten fur langfristige Finanzie-
rungsmittel, betragt 88,6 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital sowie
langfristiges Fremdkapital gedeckt. Das Eigenkapital verringerte sich um 199,30 T€. Da-
von entfallen 196,13 T€ auf den Jahresfehlbetrag und 36,71 T€ auf die Dividende fur das
Vorjahr, abzlglich der zusatzlichen Einzahlungen auf Geschéftsanteile in Héhe von
33,54 T£€. Die Eigenkapitalquote betragt 18,9 % (Vorjahr 24,3 %), bei um 18,16 % gestie-

gener Bilanzsumme.

Die Vermbgenslage ist geordnet, die Vermbgens- und Kapitalstruktur solide.
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Il.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtliche Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenliber den finanzie-
renden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Darlber hinaus gilt es, die Zah-
lungsstréme so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen an-
gesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschdpft wird, sodass ausreichende
Eigenmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir Neuinvestitionen
zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote mittelfristig unter ein er-
tragliches Mal3 abgesenkt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieB3lich in der Euro-Wéahrung, sodass Wé&h-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in
Anspruch genommen. Bei den flir die Finanzierung des Anlagevermégens hereingenom-
menen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuita-
tendarlehen. Die durchschnittliche Zinsbelastung flr unsere Darlehen betrug im abgelau-
fenen Geschéftsjahr 2,43 % (Vorjahr 3,01 %).

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalfluss
rechnung, die nach dem DRS ") 21 aufgestellt wurde.

2017 2016
€ €
. laufende Geschaftstatigkeit
Cashflow nach DVFA/SG? 99.744,5 410.088,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 478.707,3 477.080,1
Il. Investitionsbereich
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.847.002,6 -385.198,4
davon Auszahlung in Bausparguthaben -108.121,8 -105.568,2
lll. Finanzierungsbereich
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 2.261.387,8 -184.777,9
davon planméBige Tilgungen -225.025,3 -224.783,3
Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestands -106.907,5 -92.896,2
Finanzmittelbestand zum 01.01. 104.753,5 197.649,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. -2.154.0 104.753.,5

" Deutscher Rechnungslegungsstandard
? Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse & Asset Management / Schmalenbach-Gesellschaft
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nicht
nur far die planmaBigen Tilgungen und Dividendenauszahlungen ausreichte, sondern
darlber hinaus auch fir den Investitionsbereich zur Verfligung stand. Die liquiden Mittel
nahmen um 106,9 T€ ab. Mit Ausnahme der planmé&Bigen Finanzierung flr eine zurzeit im
Bau befindlichen NeubaumaBnahme (45 Wohnungen), fir die wir die Valutierung von Dar-
lehen in H6he von 4,5 Mio€ erwarten, sind zuséatzliche Darlehen nicht vorgesehen. Es be-
stehen bei zwei Kreditinstituten zusatzliche Kreditzusagen in laufender Rechnung Uber
insgesamt 110,0 T€, von denen 2,2 T€ in Anspruch genommen wurden.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgféltiger Vergabe

von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zu-
klinftig gesichert bleiben.

11.3. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2017 erzielte Jahresfehlbetrag setzt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt zusammen:

2017 2016 Veranderung
€ € €
Hausbewirtschaftung -130.860,16 199.685,16  -330.545,32
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -48.937,69 -60.913,43 11.975,74
Steuern vom Einkommen und Ertrag -16.333,97 -16.598,64 264,67
Jahrestberschuss (+)/
Jahresfehlbetrag (-) -196.131,82 122.173,09  -318.304.,91

Das negative Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung ist hauptsachlich durch héhere In-
standhaltungsaufwendungen im Bereich der Wohnungsmodernisierungen/-sanierungen
bestimmt.

Das negative Ergebnis im sonstigen Geschaftsbetrieb wurde im Wesentlichen durch die
Verwaltungskosten der Mitgliederbetreuung sowie die nichtaktivierten Verwaltungsleistun-
gen fir Bautatigkeit bestimmt. Dem gegenulber stehen Ertrdge aus der Geschaftsbesor-
gung far Dritte, Kapitalertrage, Eintrittsgelder, Ertrage aus der Auflésung von Riickstellun-
gen und sonstige Ertrage.
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lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Vom Vorstand werden wie bisher alle Indikatoren regelmaBig beobachtet, die zu einer
Schwéachung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fihren kénnten oder den Fortbe-
stand der Genossenschaft gefahrden wiirden. Bestandgefahrdende Risiken werden der-
zeit nicht gesehen.

Mit Leerstanden auf Grund von sinkender Nachfrage ist, auf Grund der flr uns glinstigen
Vermietungssituation, auch zukunftig nicht zu rechnen. Durch die verhaltnismaBiig gunsti-
gen Mieten und dem guten Zustand unserer Wohnungen wird die Genossenschaft nach
wie vor kaum Vermietungsprobleme aufweisen. Die Geschaftsbesorgung flir ein anderes
Unternehmen wird wie bisher zu einer positiven Beeinflussung unserer Ertragslage fuhren.

Durch die recht gleichmaBige Verteilung der Zinsbindungsfristen, die eventuelle Nutzung
von fallig werdenden Bausparvertragen zur Tilgung und die Nutzung des niedrigen Zinsni-
veaus durch Abschluss von sogenannten Forward-Darlehen halten sich Zinsanderungsri-
siken fiir die Genossenschaft nach wie vor im tberschaubaren Rahmen.

Unverandert sehen wir als Risiken die aus unserer Sicht mangelnde Verlasslichkeit politi-
scher Entscheidungen hinsichtlich der die Immobilienwirtschaft betreffenden notwendigen
positiven Rahmenbedingungen. Eine Branche wie die unsere, die Investitionsentschei-
dungen Uber immobile Wirtschaftsguter trifft, die in der Regel eine Nutzungsdauer von
mehreren Jahrzenten erreichen, muss dies tun in der Gewissheit, dass besagte Rah-
menbedingungen eine deutlich langer Halbwertzeit als eine oder zwei Legislaturperiode
haben. Bestatigt sehen wir unsere nach wie vor kritische Haltung gegentber den, wie
auch immer motivierten Anderungen und zum Teil Verscharfungen von reinen Formalis-
men, die zu keiner positiven Veranderung der Wirtschafts-, Finanz- und Ertragslage fih-
ren, sondern im Gegenteil im Unternehmen unnétiger Weise Kosten verursachen und
Ressourcen binden.

Bei auch zukinftig moderat steigenden Nutzungsgebihren (Mieten), bei leicht ansteigen-
den Zinsen sowie planmaBiger Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisierung rech-
nen wir fir 2018 mit Mietertragen von 1.534,2 T€, Zinsaufwendungen von

224,23 T€ und planen die Kosten fir Instandhaltung mit 645,5 T€. Als Jahresergebnis
rechnen wir mit einem Betrag von 4,7 T€.

Wedel, den 16. April 2018
Der Vorstand

Dehn Mach Press
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2017
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande 1.561,59 3.469,63

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten..............cccoeeviiiiiiieiicieceen

8.320.253,32

8.301.501,17

2. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung.......cocveeveereesieniecieeeeeesee e 31.033,61 4.588,91
3. Anlagen im Bau..........cooiiiiii ] 2.336.289,87 0,00
4. Bauvorbereitungskosten............cccoecieiieiiieciciieeeee 42.090,34 10.729.667,14 646.820,94
Anlagevermagen iNSPESAMI........ciiiiii it 10.731.228,73 8.956.380,65
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen............cccccooiiiiiiiiiiiicieee 601.650,41 601.057,42
Il. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung........cccceeeeeereeeineeeeneee e 20.444,16 13.166,24
2. Sonstige Vermdgensgegenstande...........cccoecvereeneeenneennd 32.422,44 52.866,60 32.647,87
lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks..................| 86,42 104.753,50
2. Bausparguthaben................oooin 734.624,40 734.710,82 626.502,56
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten. ... 101.754,69 9.240,00

BiIlANZSUMIME. ... et

12.222.211,25 10.343.748,24




Bilanz zum 31. Dezember 2017 Passivseite
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder...........cccoveeiieeenns 29.120,00 23.920,00
2. der verbleibenden Mitglieder...........ccccceoveenienene 983.060,00 945.880,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen................. 0,00 1.012.180,00 8.840,00
Riicksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 0,00 €
(Vorjahr: 1.560,00 €)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage........c.cccovvveiieniiiicicncnnne 718.350,81 718.350,81
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 0,00 € (Vorjahr: 12.217,00 €)
2. Andere Ergebnisricklagen...........cccccoovviiiiecnnnnnd 541.232,23 1.259.583,04 692.232,23
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
fir das Geschaftsjahr
entnommen: 151.000,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
1ll. Bilanzgewinn
1. GEWINNVOIrag.......veeereeeeeiieeeeieeeeeeeneeeeenieee e 83.578,05 10.333,96
2. Jahresiberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (-) ...... -196.131,82 122.173,09
3. Einstellung (-) in / Entnahme (+) aus
Ergebnisriicklagen............cccccooviiiiiiiiiiiiie 151.000,00 38.446,23 -12.217,00
Eigenkapital iNSgeSamt..........ccceiviiiiiiiiiiiie e 2.310.209,27 2.509.513,09
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen...........cccooeeiieiiiiiiciieeee 17.106,83 16.599,37
2. Sonstige Rickstellungen............cccceverinennennne 466.066,00 483.172,83 308.352,20
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
INSHIULEN. ..o 8.424.698,03 6.512.344,30
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern..........ocveveeiineeirececreeee 134.220,70 140.872,22
3. Erhaltene Anzahlungen...........cccoooeiiiiiiinicnnny 626.365,08 652.470,40
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung....................... 31.825,11 48.997,44
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
LeistuNgen.....cooeeei i 177.133,39 125.343,18
6. Sonstige Verbindlichkeiten..............cccccooenineennns 21.194,29 9.415.436,60 23.253,03
davon Steuern: 16.255,76 €
(Vorjahr: 16.698,22 €)
davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 0,00 €
(Vorjahr: 343,82 €)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.392,55 6.003,01
BilaNZSUMME... ... e e e e e e e eaanaeeas 12.222.211,25 10.343.748,24




Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1.1.2017 bis 31.12.2017

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung............ccooeevvevniininninnn 2.103.091,40 2.147.270,16
b) Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen................ccoeeeenns 12.163,44 2.115.254,84 11.544,96
2. Erhéhung (+) oder Verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Leistungen............... 592,99 -25.297,87
3. Sonstige betriebliche Ertrage..........cccceecveeuene 16.613,40 37.401,63
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung.......... 1.397.580,73 1.125.985,38
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und LeiStUNGEN. .....oeiuiiiiieiieieeciieeeeiee e 628,32 1.398.209,05 628,32
Rohergebnis 734.252,18 1.044.305,18
5. Personalaufwand
a) Lohne und GehEREr.........ccoocvviiiiiiiiiic e 176.066,06 179.606,66
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
AIErSVErsorguNg.......ccuueevneeueiiieiiniiinennns 39.434,65 215.500,71 40.888,61
davon fur Altersversorgung: 1.230,00 €
(Vorjahr: 1.440,00 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
SACNANIAGEN. ...ttt e 291.966,70 284.834,89
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen..............cociiiiiieiieiieese e 139.750,93 137.933,92
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Errage.........ccccovveviiiiieiniiciieieeee e 6.802,27 5.684,50
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen............ccoioriieiiinieniieceeeee e 218.996,10 213.316,01
10. Steuern vom Einkommen und Ertrag.........coooeeiieiiiiiiiiiiiiieeen 16.333,97 16.598,64
11. Ergebnis nach SteUeM..........ovuiiiiiiiie e -141.493,96 176.810,95
12, SONSHYPE STEUEIN ...ttt e e 54.637,86 54.637,86
13. Jahresiiberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (=) .....ccerrermrrrrrrssnssnssnnnansd -196.131,82 122.173,09
B 1= g T 1Yo T =T TSP 83.578,05 10.333,96
15a. Entnahme aus RUCKIAgEN. ........ovvuiiiiiiiiie e 151.000,00 0,00
15b. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ricklagen..................... 0,00 12.217,00
16. BilaNZGEWINN. ...ttt 38.446,23 120.290,05




Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

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

Der Ausweis des Abgeltungsbetrages zur Ablésung des steuerfreien Eigenkapitals (EK02) ist nicht erfolgt, da ein Antrag auf
Fortgeltung des bisherigen Rechts am 28.04.2008 gestellt worden ist.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstande wurden nur insoweit zu - um planmaBiige Abschreibungen geminderte - Anschaffungskosten
aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Dabei wurde eine Nutzungsdauer von 3 Jahren zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermagen ist unter Beriicksichtigung planmaBiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Dazu gewahrte Zuschiisse sind abgesetzt. Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2017 einbezogen.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Bei Wohnbauten, die bis 1954 fertiggestellt wurden, liegt eine Nutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde, bei den lbrigen
Verwaltungseinheiten betragt die voraussichtliche Nutzungsdauer 80 Jahre.

Bei einer Verwaltungseinheit aus dem Jahr 1939 erhohte sich 1996 die Gesamtnutzungsdauer aufgrund nachtraglicher Herstellungskosten
bei einzelnen Geb&dudeabschnitten auf 82 Jahre. Bei einem bereits voll abgeschriebenen Scheibenhaus dieser Verwaltungseinheit wurde
2014 -ebenfalls aufgrund nachtraglicher Herstellungskosten- eine neue Nutzungsdauer von 41 Jahren zugrunde gelegt.

Bei einer Verwaltungseinheit aus dem Jahr 1951 wurde bei vier Gebauden aufgrund nachtréglicher Herstellungskosten die Nutzungsdauer
um 35 Jahre verlangert.

Bei einer Verwaltungseinheit aus dem Jahre 1954 erhdhte sich die Gesamtnutzungsdauer aufgrund nachtraglicher Herstellungskosten

auf 70 Jahre.

Bei einer Verwaltungseinheit aus dem Jahr 1965 wurde bei einem Gebaude aufgrund nachtraglicher Herstellungskosten die Nutzungsdauer
um 11 Jahre verlangert.

Garagenbauten und Kraftfahrzeugabstellplatze wurden in 20 Jahren und ab 1992 fertiggestellte Kraftfahrzeugabstellplatze und AuBenanlagen
in 10 bzw. 15 Jahren abgeschrieben.

Ausstattungen (Einbauklchen) werden ab dem Jahr 2017 als Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfasst (vormals Gebaudebestandteil)
und Uber 10 Jahre abgeschrieben.

Fir die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde von einer Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren ausgegangen.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten bis 410,00 € wurden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.
Geringwertige Vermégensgegenstande mit Anschaffungskosten von 410,01 € bis 1.000,00 € werden Uber die gewdhnliche Nutzungsdauer

abgeschrieben.

Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das Niederstwertprinzip
wurde beachtet.

Die Ubrigen Vermogensgegenstiande wurden mit ihrem Nennbetrag angesetzt. Bestehenden Risiken wurde ggf. durch
Einzelwertberichtigung Rechnung getragen.

Unter den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesene Unterschiedsbetrage zwischen Auszahlungs- und Erfillungsbetrag
einer Verbindlichkeit werden nach den Zinsbindungsfristen bzw. Laufzeiten flr die entsprechenden Darlehen abgeschrieben.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
vern(inftiger kaufménnischer Beurteilung in Héhe des notwendigen Erfillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermoégens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen | Anderung d. Ab- Kumulierte Buchwert am Buchwert am
Herstellungs- des des des des Herstellungs- Abschreibungen des schreibungenim | Abschreibungen 31.12.2017 31.12.2016
kosten zum Geschaftsjahres | Geschaftsjahres | Geschaftsjahres | Geschaftsjahres kosten zum zum Geschéftsjahres | Zusammenhang zum
01.01.2017 31.12.2017 01.01.2017 mit Abgangen 31.12.2017
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermodgensgegenstande 22.352,88 899,64 0,00 0,00 0,00 23.252,52 18.883,25 2.807,68 0,00 21.690,93 1.561,59 3.469,63
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten....... 16.593.419,86 303.405,67 182.909,13 0,00 0,00 ] 16.713.916,40 8.291.918,69 284.653,52 -182.909,13 8.393.663,08 8.320.253,32 8.301.501,17
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung...................... 34.666,63 30.950,20 940,92 0,00 0,00 64.675,91 30.077,72 4.505,50 -940,92 33.642,30 31.033,61 4.588,91
Anlagenim Bau..........cooeeereiininins 0,00 1.731.559,27 0,00 604.730,60 0,00 2.336.289,87 0,00 0,00 0,00 0,00 2.336.289,87 0,00
Bauvorbereitungskosten................ 646.820,94 0,00 0,00 -604.730,60 0,00 42.090,34 0,00 0,00 0,00 42.090,34 646.820,94
17.274.907,43 2.065.915,14 183.850,05 0,00 0,00 19.156.972,52 8.321.996,41 289.159,02 -183.850,05 8.427.305,38 | 10.729.667,14 8.952.911,02
Anlagevermogen insgesamt | 17.297.260,31 2.066.814,78 183.850,05 0,00 0,00 ] 19.180.225,04 8.340.879,66 291.966,70 -183.850,05 8.448.996,31 10.731.228,73 8.956.380,65




2. Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch abzurechnende

Heiz- und Betriebskosten.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestanden - wie im Vorjahr - nicht.

4. Die Sonstigen Vermdgensgegenstédnde enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind ausschlieBlich Disagien enthalten.

6. Ricklagenspiegel

Bestand Einstellung Entnahme fir Bestand
Ergebnisriicklagen am Ende des VJ im GJ das GJ am Ende des GJ
€ € € €
a) gesetzliche Ricklage.................. 718.350,81 0,00 0,00 718.350,81
b) andere Ergebnisricklagen.........., 692.232,23 0,00 151.000,00 541.232,23
Gesamtbetrag............cccoceviennn. 1.410.583,04 0,00 151.000,00 1.259.583,04

7. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:
a) Ruckstellung fir Hausbewirtschaftung (€ 429.789,00)
b) Ruckstellung fir Prifungskosten (€ 10.000,00)

c¢) Ruckstellung fir eigene Abschlusskosten (€ 10.000,00)

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrédge gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéahrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert Art der
bis zu 1 Jahr | zwischen 1 und 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicher-
€ € € € € ung *
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten............cccccooeveniennns 8.424.698,03 | 1.023.308,37 1.380.655,00 6.020.734,66 | 7.752.457,63] GPR
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern...........cccccveunee. 134.220,70 6.904,67 30.587,64 96.728,39 134.220,70 | GPR
Erhaltene Anzahlungen...........ccc.c..... 626.365,08 626.365,08
Verbindlichkeiten aus Vermietung...... 31.825,11 31.825,11
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen... 177.133,39 177.133,39
Sonstige Verbindlichkeiten................. 21.194,29 21.194,29
Gesamtbetrag 9.415.436,60 | 1.886.730,91 1.411.242,64 6.117.463,05| 7.886.678,33| GPR

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertrdgen € 602.828,88 abgerechnete Nebenkosten sowie € 12.163,44 Ertrage

aus der Geschaftsbesorgung fir Dritte

* GPR = Grundpfandrecht

2. Unter den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind Erstattungen von Aufwendungen fiir Personalgestellung in Hohe

von € 3.215,71 enthalten.

3. Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten im Wesentlichen Betriebskosten (€ 617.815,99) und Aufwendungen fir

die Instandhaltung (€ 778.385,52).

4. Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Kosten fiir Grundbuchangelegenheiten in Héhe € 26.086,42 enthalten,
die im Zusammenhang mit einer im Bau befindlichen NeubaumaBnahme entstanden sind.
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen/Geschéfte, die

fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Finanzielle Verpflichtungen/Geschéfte aus einer im Bau befindlichen NeubaumaBnahme ber 45 Wohnungen
a) aus Architekten-/Ingenieurvertragen: € 326.617,00

b) aus Bauauftragen: € 3.854.963,00.

c) Offene Auszahlung aus Darlehensvertrag mit der Investitionsbank Schleswig-Holstein: € 4.499.810,00

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll-
beschéftigte
Kaufmannische MItarDEIter...........oooii e -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, Reinigungspersonal, etC...........ccooceeiiiiiiiiiiiiee e 1
VO] o111 =T o SR PR RS P -
3. Mitgliederbewegung
LN a1 =0T =0 PRSP PP SUSPPRPPPPN
AN o F- La T J2{ 0 PRSP PP
Abgang 2017 (inkl. Tote frUNEIEr JANIE).........iiiiiiiiiiie ettt
= o o2 0 TSP
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr vermehrt um ............... €
4. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBBe 83, 22415 Hamburg
5. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):
Gerhard Dehn Architekt
Jérg Mach
Jorn Press Techn. Angestellter
6. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):
Michael Zacher Sparkassen-Kfm.
Dieter Fischbeck (verstorben am 06.11.2017) Steuerfachangestellter
Manfred Nagel techn. Angestellter
Katharina Puls kfm. Angestellte
Svea Wichmann Lehrerin
7. Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:
Mitglieder dES VOrSTANAS. ... c. ittt €

38

Teilzeit-
beschaftigte

2

690
37
39

688

37.180,00

nebenamtlich

hauptamtlich
nebenamtlich

Vorsitzender

95,22



E. Weitere Angaben

1. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum
Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung nicht ergeben.

2. Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns in H6he von € 38.446,23:
a) Ausschittung Dividende 4,00 % auf € 945.880,00.........cuiuiiiniitii e et € 37.835,20
b) Vortrag auf NEUE RECHNUNG. ... .. i e et e e et e e e e et e e er e e e e e e e n e e e e eeenas € 611,03

Wedel, den 16.04.2018
(Der Vorstand)

~

Dehn Mach Press
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