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Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung

Am 17.06.2013 fand die Vertreterversammlung im Ring-
hotel ,Am Stadtpark” in Liinen statt. Neben Vorstand und 5
Aufsichtsrat nahmen 50 von 71 Vertretern an der Versamm- | ok
lung teil. Vorstand und Aufsichtsrat erstatteten den Rechen- -
schaftsbericht iber das abgelaufene Geschaftsjahr 2012.
Die Vertreter erteilten beiden Gremien ihre einstimmige
Entlastung und beschlossen die Ausschiittung einer Divi-
dende in Hohe von 6,0 % fiir das Jahr 2012.

A TLLKORMMEN T RASSE
2 -

TurnusmaBig endete die dreijahrige Amtszeit des Aufsichts-
ratsmitgliedes Ingrid Mergelkuhl mit der Vertreterversamm-
lung am 17.06.2013. Sie wurde von den Vertretern einstim-
mig wiedergewahlt.

Durch Erreichung der satzungsmaBigen Altersgrenze stand
Werner Althoff fiir eine Wiederwahl nicht mehr zur Verfi-
gung und ist deshalb aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Bei der erforderlichen Wahl eines neuen Aufsichtsratsmit-
gliedes wurde Heiko Rautert einstimmig gewahlt.

In den fiinf Wahlbezirken wurden folgende Vertreter gewihlt (Stand 31.12.2013):

Wahlbezirk 1 -
Linen-Horstmar,
Beckinghausen,

Bergkamen

Norbert Winkelmann

- Wahlbezirk 2 -
: Linen-Nord

“ Marianne Strauch

:Wahlbezirk 3 -
:Liinen-Stid, Gahmen,
:Brambauer, Selm,
‘Auswartige

%Wolfgang Schrott

‘Wahlbezirk 4 -
:LUnen-Mitte

‘Dieter Hoffmann

‘Wahlbezirk 5 -
:Kamen, Unna

Horst Schwarz

Georg Moch :Norbert Bergmann  :Manfred Fischer :Klaus Wunderlich :Helmut Kampmann
Horst-Glinter Ritter  : Hans Klink :Dieter Briiseke ‘Michael Strauch :Marlene Siekmann
Silke Stirig - Horst Kreutz :Karin Gerwins-Spitzer :Gisela Becker :Heinrich Menke

Karl Schréer : Peter Thomsen ‘Heribert Becker ‘Herbert Begett :Gerhard Bose
Manuela Thielmann  : Ute Gossing :Alfred Meschke :Hans-Dieter Ruppel  : Alfred FleiBig
Wilfried Hitzke : Theodor Appel ‘Rudolf Hok ‘Hannelore Simon : Theodor Waltermann
Wilhelm Siirig : Friedhelm Schroeter  :Erwin Seidel :Sebastian Witt : Karl Westerhoff
Heike Lange :Jonas Rath ‘Heinz Uttermeier :Ulrich Lettau :Heiko Menke
Karl-Heinz Schmidt  : Leo Cichon :Manfred Lutje :Knut Thamm-Biirger  : Siebe van der Meer

Hans-Otto Krojanski
Udo Lerch

Manfred Petry
Kuno Berndt

- Gabriele Kunte
: Karl-Wilhelm Stegers

‘Helmut Bullert
:Werner Kreutz
:Christian GOssing

:Friedrich Backhove
:Udo Roggenbock
:Bogdan Romaniszyn

:Georg Jochmann

: Dieter Zimmer

: Peter Simund

:Werner Kollmann

: Karl-Heinz Becker
:Uwe Lange

: Cornelia Walkenhaus-Bender
‘Ralf Thiemann

:Sascha Andre Wachholz




Die Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG

Am 26.05.1937 wurde die Wohnungsbaugenossenschaft
Liinen eG gegriindet.

Gegenstand der Genossenschaft ist laut Satzung die Er-
richtung und Bewirtschaftung von Wohnungen in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Sie wurde von Birgern
gegriindet, um sich im Rahmen einer Solidargemein-
schaft beim Bau von Wohnungen gegenseitig zu helfen.

Ihr Ziel war es zu allen Zeiten, vorbildliche Wohnungen
zu erschwinglichen Nutzungsgebiihren zu bauen, in de-
nen man frei von Spekulationen und Eigenbedarfskiin-
digungen wohnen kann.

Bedingt durch gesetzliche Anderungen ist zum
01.01.1991 die Gemeinnitzigkeit weggefallen. Die Ge-
nossenschaft stand vor der Entscheidung, ihre Geschafte
als voll steuerpflichtiges Unternehmen weiterzufiihren
oder ihre steuerschadlichen Geschifte wie die Vermie-
tung von Gewerbeobjekten, das Bautragergeschaft und
die Verwaltung fir Dritte auszugliedern.

Die Genossenschaft

Sie hat sich fir eine Ausgliederung entschieden. Im
Jahre 1990 wurde deshalb ein Tochterunternehmen
gegriindet, die WBG Liinen Bau- und Verwaltungs-
GmbH, die zu 100 % der Genossenschaft gehort. lhr
wurden alle steuerschadlichen Geschéfte sowie das
gesamte Personal der Genossenschaft Ubertragen.
Durch Abschluss eines Geschaftsbesorgungsvertrages
hat das Tochterunternehmen die Dienstleistungen fiir
die Genossenschaft bernommen. Mit dieser Losung
ist es der Genossenschaft moéglich, ihr reines Vermie-
tungsgeschaft weiterhin steuerfrei zu betreiben. Ge-
schéftsfihrung und Aufsichtsrat des Tochterunterneh-
mens sind personenidentisch mit den entsprechenden
Gremien der Genossenschaft. Durch die bestehende
Personalunion mit Aufsichtsrat und Vorstand bzw. Ge-
schaftsfiihrung bleibt auch in der Tochtergesellschaft
die Willensbildung der Mitglieder der Genossenschaft
gewahrleistet.




|. Vorwort des Vorstandes

l. Vorwort des Vorstandes

Ein erfolgreiches und spannendes Geschéftsjahr liegt
hinter uns. Erfolgreich, weil wir die uns gesteckten Pla-
nungsziele erreicht haben, und spannend war das Er-
gebnis der Bundestagswahl am 22.09.2013.

Insbesondere die im Vorfeld der Wahl diskutierte und
von einigen Parteien geforderte Wiedereinfiihrung der
Vermdgenssteuer hdtte in der angekiindigten Form
einen erheblichen Einfluss auf unsere Planungen und
Investitionen gehabt. Es ist gut, dass es nicht, wie be-
furchtet, dazu gekommen ist, denn sonst waren unsere
Anstrenungen zur Umsetzung zukiinftiger Neubauob-
jekte vergebens gewesen.

Leider werden die Vorlaufzeiten fir Neubauobjekte
aufgrund immer umfangreicherer Gesetze und Aufla-
gen erheblich langer. In den meisten Fdllen dauert es
heute viele Jahre von der Idee bis zur Umsetzung eines
Objektes. Ein extrem grof3es Zeitfenster gab es beim im
Dezember 2013 abgeschlossenen Neubauobjekt auf
dem ehemaligen Geldnde eines Getrankeherstellers in
Linen an der Christian-Morgenstern-Stral3e. Von den er-
sten Vertragsverhandlungen bis zum Baubeginn hat es
17 Jahre gedauert. Auch bei anderen Wohnbauobjekten
mit Baubeginn in 2014 und 2015 liegen die Entwick-
lungszeiten zwichen 9 und 12 Jahren.

Dies bedeutet, dass bei vielen Wohnungsbauprojekten
nicht nur die Marktentwicklung der Planung davonlauft,
sondern auch fiir den Investor ein grof3es Risiko besteht.
Insbesondere, wenn durch politischen Einfluss die Rah-
menbedingungen gedndert werden.

Ein nach wie vor groB3er Bedarf besteht im offentlich ge-
forderten Wohnungsbau. Das Land NRW hat die Notwen-
digkeit erkannt. Es hat die 6ffentlichen Férderinstrumente
so verbessert, dass sich der Bau offentlich geférderter
Wohnungen wieder wirtschaftlich darstellen lasst. Umso
erfreulicher ist die Festlegung der Forderung bis zum Jahr
2017. Damit ist eine mittelfristige Planung méglich.

Eine weniger erfreuliche Entwicklung zeichnet sich auf
dem Vermietungsmarkt von Gewerbeimmobilien ab.
Seit Jahren sinkt die Nachfrage und die Zahlungsfahig-
keit der Mieter. Auf der anderen Seite steigt in Deutsch-
land der Umsatz des Einzelhandels im interaktiven Ge-
schaft, von 2009 bis 2013 von 28,8 Mrd. auf 48,5 Mrd.,
prozentual auf dem gesamten Einzelhandelsumsatz von
7.3 % auf 11,2 %. Da der Internethandel weiter wéchst,
wird sich die Vermietungssituation nicht verbessern.
Mittelfristig werden wir bei leer gezogenen Ladenloka-
len, bei denen eine gewerbliche Weitervermietung aus-
sichtslos ist, zu einer Nutzungsanderung kommen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2013 haben wir das Pla-
nergebnis in der Genossenschaft und im Tochterunter-
nehmen erreicht. Dies war nur durch den hohen Einsatz
aller Mitarbeiter und einer gut funktionierenden Zusam-
menarbeit moglich.

Vorstand und Geschéftsflihrung bedanken sich an dieser
Stelle ganz herzlich bei allen Mitarbeitern fiir die geleis-
tete Arbeit im abgelaufenen Geschéftsjahr!

R. Heubrock B.-P. Menke

W. Kolodziejski




Il. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen
wirtschaftlichen Lage

Gesamtwirtschaftliche Lage

Weltwirtschaft

Auch wenn sich die weltwirtschaftliche Expansion im
ersten Halbjahr 2013 in erh6htem Tempo prdsentierte,
ist die weltwirtschaftliche Konjunktur auf Jahressicht
lediglich als moderat zu bezeichnen. Immer noch stellt
die Krise des Euroraums die Weltwirtschaft vor Heraus-
forderungen. Entsprechend haben alle Notenbanken
der fortgeschrittenen Volkswirtschaften angekiindigt,
im nachsten Jahr auf expansivem Kurs zu bleiben. In den
Eurostaaten ist das Bruttoinlandsprodukt 2013 insge-
samt um 0,4 % gesunken. Auch wenn sich die Tendenz
zum Jahresende hin wieder positiver zeigte, schrumpfte
die Wirtschaftsleistung in acht Staaten. Zudem verharrte
das Bruttoinlandsprodukt in Belgien und Frankreich auf
Vorjahresniveau. Gleiches gilt fiir das Bruttoinlandspro-
dukt aller EU-Staaten zusammen. Hierbei fanden insbe-
sondere Ungarn und GroBbritannien den Weg aus der
Rezession zurlick zu moderatem Wachstum.

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft prasentierte sich, insbesondere
im Vergleich zu den stideuropdischen Landern, auch im
Jahr 2013 weiter stabil. Das Bruttoinlandsprodukt stieg
im Jahr 2013 um 0,4 %. Hiermit blieb das Wirtschafts-
wachstum jedoch das zweite Jahr in Folge unter dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre. Innerhalb
des Jahres zeigte sich eine deutliche Erholung der Kon-
junktur zum Ende des Jahres hin. Nach Prognosen der
Wirtschaftsforschungsinstitute wird die Wachstumsrate
im Jahr 2014 zwischen 1,2 % und 1,9 % und damit wie-
der oberhalb der Potenzialrate liegen. Ein Grof3teil der

II. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage

schaffte ein Wachstum von 0,9 % im Berichtsjahr. Sehr
negativ stellte sich das Jahr 2013 fiir Finanz- und Versi-
cherungsdienstleister dar. Deren preisbereinigte Brut-
towertschopfung lag 4,9 % unter Vorjahreswert. Grund
hierfur sind zahlreiche Verlustabschreibungen. Auf der
Verwendungsseite des Bruttoinlandproduktes stellt sich
der private Konsum als zentrale Stiitze des Konsums
dar. Dank steigender Beschaftigungen und ebenfalls
steigender Arbeitseinkommen konnten sich die Aus-
gaben fiur den privaten Konsum positiv entwickeln. Die
Produktionsausriistung verlief wieder negativ und sank
um 2,2 % im Vergleich zum Vorjahr. Auch in das Bauge-
werbe wurde um 0,3 % weniger investiert als im Vorjahr.
Anders sieht dies bei den Ausriistungsinvestitionen aus,
insbesondere seit dem dritten Quartal des Jahres 2013
zogen diese deutlich an, auch wenn dies auf Jahressicht
nicht fir Wachstum reicht. Fiir 2014 wird ein Wachstum
der Bauinvestitionen von ca. 3,2 % bis 4,2 % und der Aus-
ristungsinvestitionen von ca. 4,8 % bis 6,0 % prognos-
tiziert.

Arbeitsmarkt

Die Anzahl der Erwerbstatigen stieg auf rund 41,8 Mil-
lionen an und erreichte somit zum siebten Mal in Folge
einen neuen Hochststand. Der Beschaftigungsaufbau
schwachte sich jedoch mit 0,6 % gegeniiber dem Vor-
jahr (1 %) ab. Die Arbeitslosenquote befindet sich mit
6,7 % auf demselben Niveau wie im Dezember 2012.
Das gesamtwirtschaftliche Arbeitsvolumen erhdhte sich
trotz Beschéaftigungsaufbau jedoch nur geringfiigig um
0,2 %, da jeder Erwerbstatige durchschnittlich 0,4 % we-
niger gearbeitet hat. Dies macht je Erwerbstatigen flinf
Stunden aus.

Fiir 2014 gehen die Wirtschaftsinstitute ebenfalls von ei-
ner konstanten Arbeitslostenquote aus.

wirtschaftlichen Dynamik des Jahres 2013 ging von den Stand Dez.’11  Dez.”12  Dez."13
Dienstleistungsbranchen aus, deren Bruttowertschop- Deutschland ges. 6,6 % 6,7 % 6,7 %
fung um 3,4 % hbher |ag als noch 2012. Das prOdUZIe— ............................... 0 ............... o ............... o ..........
rende Gewerbe, ohne Baugewerbe, stagnierte aufgrund i 7e% | I9%  B1%
von Schwachen beim Export lediglich auf Niveau des Kreis Unna 8,4 % 9,0 % 93 %
Vorjahres. Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Gesamtwirtschaftliche Lage und voraussichtliche Entwicklung in Deutschland
2009 2010 2011 2012 2013
Bruttoinlandsprodukt -4,7 % +4,2% +3,0% +0,7% +0,4 %
Private Konsumausgaben -03% +0,9 % +1,7% +0,8% +0,9 %
Konsumausgaben des Staates +2,9% +1,7% +1,0% +1,0% +1,1%
Ausristungsinvestition -22,6% +10,3% +7,0% -44% -22%

Bauinvestition -1,5% +32% +5,8% -1,1% -03%
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Kapitalmarkt

Auch im Jahr 2013 wurde der Kapitalmarkt durch die
expansive Geldpolitik der Europdischen Zentralbank ge-
pragt. So wurde der Zinssatz fiir Hauptrefinanzierungs-
geschafte im Laufe des Jahres gleich zweimal gesenkt.
Nach einem Zwischenschritt auf 0,5 % im Mai 2013 liegt
er seit November 2013 bei dem neuen Rekordtief von
0,25 %. Entsprechend verharren auch die Zinsen weiter-
hin auf niedrigem Niveau, auch wenn sich die Konditi-
onen im Jahresverlauf deutlich volatiler zeigten als in der
vorherigen Periode. Eine Trendwende ist derzeit nicht
abzusehen, insbesondere auch, da die Zinssenkungen
der EZB bislang nicht zu einer Ausweitung der Geldmen-
ge und einem Anstieg der Inflation gefiihrt haben.

Entwicklung der 1- bis 5-jahrigen Kapitalmarktkonditionen
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Entwicklung der 5- bis 10-jahrigen Kapitalmarktkonditionen
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Bauwirtschaft / Wohnungsbau

Bauwirtschaft

Insgesamt wurde preisbereinigt 0,3 % weniger in Bau-
ten investiert als im Vorjahr. Wie auch im Vorjahr geht
der Rickgang der Wertschopfung hauptséchlich vom
offentlichen Tiefbau und dem gewerblichen Bau aus.
Der Wohnungsbau hingegen schaffte als einziger Be-
reich des Bausektors einen Zuwachs in Héhe von 0,3 %.
Mit nun 59 % Anteil an den gesamten Bauinvestitionen
nimmt der Wohnungsbau eine bedeutende Position in-
nerhalb der Bauarten ein.

Wohnungsbau

Der Wohnungsbau schaffte nun im vierten Jahr in Folge
zu wachsen. Allerdings zeigte sich das Wachstum deut-
lich schwacher als in den Jahren zuvor. Wahrend der Neu-
bau von Wohnungen in 2013 stark wuchs, zeigten die
Investitionen in Wohnungsbesténde eine gegenlaufige
Tendenz. Insgesamt macht der Neubau ein Drittel und
die Bestandsinvestitionen entsprechend zwei Drittel der
gesamten Wohnungsbauinvestitionen aus. In 2013 wur-
den ca. 270.400 Wohneinheiten neu genehmigt. Dieser
Wert liegt mit einem Zuwachs von 12,9 % deutlich Gber
Vorjahreswert. Insbesondere der Geschosswohnungs-
bau legte wieder kraftig zu. So wurden erstmals seit
1997 mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als
in Ein- und Zweifamilienhduser genehmigt. Innerhalb
des Neubaus zeigte sich der Mietwohnungsbau mit
einem Zuwachs von 34 % gegeniliber dem Vorjahr als
dynamischstes Segment. Fir das Jahr 2014 wird eine
weiterhin positive Entwicklung des Wohnungsbaus
prognostiziert.

Das Interesse an deutschen Wohnimmobilien als sichere
und werthaltige Kapitalanlage ist derweil ungebrochen.
Seinen Beitrag dazu leisten zudem die weiterhin nied-
rigen Hypothekenzinsen. Zudem besteht weiterhin ein
Nachholbedarf im Wohnungsbau aus den Krisenjah-
ren, in denen der Wohnungsbau vernachlassigt wurde.
Auch ist zu beachten, dass der verstarkte Wohnungsbau
sich deutlich auf Ballungszentren, insbesondere der Ge-
schosswohnungsbau, sowie auf Umlandkreise groBerer
Stadte, hierbei besonders Ein- und Zweifamilienh&user,
konzentriert.




Baugenehmigungen 2013
Deutschland gesamt 270.400
NRW 29.461
Kreis Unna 539
Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt im Norden des Kreises Unna
kann weiterhin als angespannt betrachtet werden. Der
Kreis hat mit demografischen und wirtschaftlichen He-
rausforderungen zu kdmpfen und steckt weiterhin im
Strukturwandel. Der Zensus 2011 hat neue Erkenntnisse
Uber die tatsachlichen Wohnungsbestdnde gebracht. So
gibt es im Kreis Unna bis zu 5 % mehr Wohnungen als
bisher angenommen. Auch wurde anhand des Zensus
2011 erstmals seit 1987 wieder eine Leerstandsquote
auf kommunaler Ebene berechnet. Wahrend in NRW im
Durchschnitt 3,7 % aller Wohnungen leer stehen, sind es
im Kreis Unna sogar durchschnittlich 4 % bis 5 % aller
Wohnungen. Wir konnten im Jahr 2013 unsere Leer-
standsquote weiterhin unter 1 % halten. Als Grund hier-
fur sehen wir die weiterhin sehr hohen Investitionen in
unseren Wohnungsbestand.

Die Verbraucherpreise fiir das Wohnen sind auch in 2013
weiter moderat gestiegen. So lag der Indexwert fiir De-
zember 2013 um 1,6 % hoher als im Dezember 2012.
Wahrend auch die Mietnebenkosten groBtenteils nur
moderat wuchsen, haben die Stromkosten deutlich zu-
gelegt. Der Index verdnderte sich von Dezember 2012 zu
Dezember 2013 um + 11,3 %. Wie auch in den Jahren zu-
vor sind somit die Energiekosten groBter Treiber fiir die
Verteuerung der Wohnkosten. Die Durchschnittsmiete
unserer Genossenschaft liegt im Dezember bei 4,79 €/
m? und erh&hte sich damit im Vergleich zum Vorjahr um
0,07 €/m” bzw. 1,5 %. Bei der Tochtergesellschaft be-
trdgt im Dezember 2013 die Durchschnittsmiete 6,51 €/
m?’. Sie erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,07 €/
m? bzw. 1 %. Die Mietwertspiegel der Stidte, in denen
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2012 Verdanderung

239.465 + 12,90 % (= + 30.935)
""""""""""""""" 25185 +1697%(=+ 4276)
.................................. 4g3+1159%(=+56)

unsere Bestdnde liegen, haben sich im Berichtszeitraum
nicht verdndert.

Bevdlkerungsentwicklung

In 2013 wurden erstmals die Daten des Zensus 2011 bei
der Berechnung der deutschen Bevdlkerung zugrunde
gelegt. Wie man feststellen musste, differieren die Zah-
len von den bisherigen Einwohnerzahlen. So betrug die
Einwohnerzahl Deutschlands zu Beginn des Jahres nach
Zensus 2011 80,5 Millionen Menschen statt — wie ange-
nommen — 82 Millionen Menschen. Davon unberihrt
bleibt jedoch, dass die Bevélkerungszahl in Deutsch-
land auch im Jahr 2013, zum dritten Mal in Folge, wie-
der gestiegen ist. Wie auch in den Jahren zuvor liegt
die Ursache hierflr in Wanderungsgewinnen aus dem
Ausland, die mit rund 400.000 Personen das Geburten-
defizit, die Differenz aus Geburten und Sterbeféllen, in
Hohe von rund 200.000 Ubertreffen. Hauptursache fur
die verstarkte Zuwanderung sind die wirtschaftlichen
Zustande in den siid- und osteuropaischen Landern, die
immer mehr Menschen nach Deutschland treiben. Die
Zuwanderung wird in der Gesellschaft sehr kontrovers
diskutiert. Auf der einen Seite wéchst die Sorge vor so-
genannter Armutszuwanderung, auf der anderen Seite
jedoch bietet sich die Chance, den Trend des Bevolke-
rungsriickgangs entgegen zu wirken. So stellte das In-
stitut der deutschen Wirtschaft in einer Studie fest, dass
der Anteil der Personen mit akademischem Abschluss
bei den Zuwanderern mit 25 % hoher liegt als im Durch-
schnitt der deutschen Bevdlkerung. Wie jedoch auch
beim Wohnungsbau konzentriert sich auch die Zuwan-
derung hauptsachlich auf GroB3stadte und prosperieren-
de Kreise.

Bevodlkerungsentwicklung 30.06.2013 30.06.2012 Verdanderung
Deutschland 80.585.700 80.523.746 +0,07% (= +61.954)
NRw1754598717554329 .............. . 004%(=_8342)
! K re|5 U n na ..................................................... 392 024 ......................... 392940 .............. - 02 3 % . (_ e 91 6) |
Stad t|_u nen ..................................................... 84 701 ............................ 84798 .............. _0 1 1% (=_ ....... 97)
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Gesetzgebung im Rahmen der Wohnungswirtschaft

Zum 01.04.2013 trat das Mietrechtsanderungsgesetz in
Kraft, das mehrere Verdnderungen im Mietrecht mit sich
fuhrt. So sollen unter anderem energetische Faktoren
starkeren Einfluss in Mietspiegeln erhalten, was zu be-
gruflen ist. Zudem wurde die Méglichkeit geschaffen, in
Gebieten mit Wohnraumknappheit die Kappungsgrenze
bei Mieterh6hungen von 20 Prozent auf 15 Prozent in drei
Jahren abzusenken. Die Landesregierung in NRW plant
die Herabsetzung der Kappungsgrenze derzeit in 59 Kom-
munen. Der Kreis Unna ist hiervon jedoch nicht betroffen.

In eine dhnliche Richtung, jedoch noch deutlich weitfiih-
render, gestalten sich die Plane der in 2013 gewdhlten
neuen Bundesregierung. Diese hat in ihrem Koalitions-
vertrag die Schaffung der sogenannten Mietpreisbremse
verankert. Diese soll in angespannten Markten die stei-
genden Mieten bei Wiedervermietungen einddmmen,
in dem die Wiedervermietungsmiete auf maximal 10 %
Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete festgesetzt wird.
Aufgrund dieser Einschrankungen bei der Mietpreisge-
staltung werden jedoch voraussichtlich die Neubauinves-
titionen deutlich sinken. Dies bekraftigt eine Branchen-
umfrage, in der 72,6 % der Befragten angaben, dass sie
aufgrund dieser Plane derzeit ihre Investitionen Giberden-
ken. Anstatt also dem Problem des zu knappen Angebots
an Wohnraum mit Investitionsanreizen zu begegnen, wird
die Schaffung von neuem Wohnraum noch gehemmit.
Auch kann davon ausgegangen werden, dass sich dieser
Zustand ebenfalls negativ auf Modernisierungen von Be-
standsimmobilien auswirken wird. Zudem bleibt festzu-
halten, dass das Problem stark steigender Wiedervermie-
tungsmieten nur auf einer sehr begrenzten Anzahl von
Mérkten zu beobachten ist. Ein wesentlich bedeutende-
res Problem bei der Betrachtung der Wohnkosten sind die
steigenden Kosten fiir Energie und Strom. Wahrend sich
die Nettokaltmieten in Deutschland von Januar 2000 bis
Dezember 2013 um 17 % erhohten, stieg im gleichen Zeit-
raum der Strompreis um 99 % und der Verbraucherpreis
fur Gas, Heizol und andere Haushaltsenergie um 112 %.
Vor diesem Hintergrund ist deutlich zu hinterfragen, ob
eine Mietpreisbremse tatsachlich das richtige Instrument
ist, um die steigenden Wohnkosten fiir den Verbraucher
einzuddmmen.

In seiner Sitzung vom 11.10.2013 hat der Bundesrat der
neuen Energieeinsparverordnung zugestimmt. Die EnEV
2014 tritt somit zum 01.05.2014 in Kraft. Ein bedeutender
Aspekt der Verordnung ist die Verscharfung der energe-
tischen Anforderungen an Neubauten um 25 % ab dem
01.01.2016. Entsprechend ist auch mit einer Verteue-
rung der Baukosten zu rechnen. Eine Modellrechnung
des Bundesverband GDW ergab, dass allein die EnEV
die Baukosten je Quadratmeter um 180 € erhdhen wird.

Insbesondere unter dem Aspekt der zuvor ausgefiihrten
Mietpreisbremse wurde hiermit ein weiteres Instrument
geschaffen, das den Neubau von Mietwohnungen wei-
ter hemmen wird, bzw. welches es weiter erschweren
wird, zeitgemafBen und bezahlbaren Wohnraum zur Ver-
figung zu stellen.

Seit dem 17.07.2013 gilt die neue Honorarordnung fir
Ingenieure und Architekten, kurz HOAI, nachdem sie
einen Tag zuvor im Bundesgesetzblatt veroffentlicht
wurde. Neben einzelnen Verdanderungen der Leistungs-
phasen wurde auch insbesondere das Honorar selbst
angepasst. Insgesamt steigt das Honorar aufgrund der
neuen Honorarordnung um durchschnittlich 17 % an.
In einzelnen Leistungsbildern, beispielsweise beim War-
meschutz und der Energiebilanzierung, sind es deutlich
mehr. Auch dies tragt seinen Teil zu weiterhin steigenden
Baukosten bei.

Auch trat am 15.07.2013 das Gesetz zur Verkirzung des
Restschuldbefreiungsverfahrens und zur Starkung der
Glaubigerrechte in Kraft. Hierdurch werden Mitglieder
von Wohnungsgenossenschaften davor geschiitzt, im Fal-
le einer Privatinsolvenz ihre Mitgliedschaft zu kiindigen,
falls diese Voraussetzung zur Nutzung der Wohnung ist.

Warmedammung
nach Energieeinsparverordnung
Kamen, Weimarer Stra3e 9, 11




Wechsel im Vorsitz des Aufsichtsrates der WBG

Im Rahmen einer Feierstunde am 18. November 2013
wurde der Aufsichtsratsvorsitzende der Wohnungsbau-
genossenschaft Linen eG, Werner Althoff, verabschie-
det. Wegen Erreichen der in der Satzung festgelegten
Altersgrenze von 70 Jahren ist er am 17.06.2013 aus
dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Aus den Handen von
VdW-Verbandsdirektor Alexander Rychter erhielt Werner
Althoff die Ehrennadel in Silber des Verbandes der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen.

Werner Althoff wurde 1989 von den Vertretern der Ge-
nossenschaft in den Aufsichtsrat der WBG Liinen ge-
wahlt. Zehn Jahre spater erfolgte die Wahl zum stellver-
tretenen Aufsichtsratsvorsitzenden und von 2002 bis
2013 war Werner Althoff Vorsitzender des Aufsichtsrates.
In seiner Laudatio dankte Alexander Rychter dem Jubi-
lar fiir sein langjdhriges Engagement und betonte, dass

IIl. Aktivitaten am Rande

,Sie in den Jahrzehnten als Aufsichsratsmitglied und ab
dem Jahr 2002 auch als dessen Vorsitzender sich mit viel
personlichem Engagement und Einsatz um die Woh-
nungswirtschaftin Liinen insgesamt und die Wohnungs-
baugenossenschaft Liinen eG im Besonderen verdient
gemacht haben”.

Mit Blick auf die aktuell in Berlin laufenden Koalitions-
verhandlungen berichtete Alexander Rychter, dass ,vor
allem die energie- und klimapolitischen Ziele und die
damit verbundenen Herausforderungen fiir die energe-
tische Modernisierung des Wohnungsbestandes sowie
den engergieeffizienten Wohnungsneubau, aber auch
das Alterwerden unserer Gesellschaft und die Notwen-
digkeit eines ausreichenden Angebots an altersge-
rechten Wohnungen und neuen Wohnformen fiir das
Alter eine wichtige Rolle spielen”,
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Nicaragua - Schiitzende Hauser fiir Landbewohner
in San Rafael del Norte

Ein Hilfsprojekt zur Selbsthilfe der WBG Liinen in Zu-
sammenarbeit mit DESWOS* zum Bau von 60 einfachen
Wohnhausern, Toiletten, Waschraumen und energiespa-
renden Kochherden.

Der Ort San Rafael del Norte liegt im Bergland Nicara-
guas, einer Region maoglicher starker Erdbeben. Als ware
dieses Risiko nicht Bedrohung genug, leben die Bewoh-
ner auch im Randbereich saisonaler Hurrikans. Fir ex-
treme Regenfille und starke Winde, die aus der Karibik
heranziehen, bendtigen sie schiitzende Hauser. Aber
tatsachlich leben die meisten Familien der landlichen
Gemeinden in einfachen Hitten auf gestampftem Erd-
boden mit Lehmwanden und unter einem Dach aus
Wellblech und Plastik.

Als Selbstversorger liberleben die kleinbauerlichen Fa-
milien mit dem Anbau von Yucca, Mais, Bohnen und Zi-
trusfriichten. Die Felder im Familienbesitz werden durch
Teilung im Erbfall zu klein. Sparlich sind deshalb die Er-
trage, kaum ausreichend fiir die Versorgung der Familie
und schon gar nicht fiir den Verkauf auf dem Markt. Die
Menschen leben infolgedessen in grof3er Armut. Geld

" Leben in einfachen Hiitten — ges
Boden, Lehmwande und Wellbelch

* Deswos Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Die Organisation hilft nach dem Grundsatz ,Hilfe zur Selbsthilfe” beim Bau von Wohn-
raum, Siedlungen sowie Schulen und sichert damit die Lebensgrundlagen von Men-
schen, die unterhalb der Armutsgrenze leben.

Juana Marfa Flores Olivas und Familie
vor ihrer Wohnhtte

verdienen sie nur als Tagelohner in der saisonalen Kaf-
feeernte oder weit entfernt, beispielsweise in der Haupt-
stadt Managua in den Kleiderfabriken.

Nach Untersuchungen der gemeinnitzigen DESWOS
Partnerorganisation Grupo Sofonias Nicaragua leben
etwa 40 Prozent der Familien unter menschenunwiir-
digen Bedingungen. Schiitzende und stabile Hauser,
Waschmoglichkeiten und sauberes Trinkwasser werden
dringend gebraucht. Die am starksten betroffenen Fa-
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- Der Waschraum -
- ein Holzverschlag mit Wellblech als Tir

milien unterstltzt DESWOS jetzt mit dem Bau von 60
einfachen Wohnhausern, Toiletten, Waschrdumen und
energiesparenden Kochherden. In der Praxis hei3t das
Selbsthilfe: In nachbarschaftlicher Hilfe wird am Bau ge-
arbeitet, und auch die Refinanzierung der Hauser muss
in Raten mit Selbstbeteiligung erfolgen.

Das Konzept der Selbsthilfe, das wir schon aus anderen
Projekten der DESWOS kennen, hat uns iberzeugt. Auch
flr uns als Genossenschaft ist die Selbsthilfe ein hohes
Gut. Unsere eigene Geschichte lebt in den Projekten
der DESWOS fort. Der Aufsichtsrat und der Vorstand der
WBG Liunen haben sich deshalb entschlossen, die Men-
schen in San Rafael del Norte bei ihrem Bauvorhaben zu
unterstltzen.

Zusammen mit der Férderung der WBG kamen 6.950 €
zusammen, womit die DESWOS vier Hauser finanzieren
kann und damit die existentielle Wohnsituation armster
Familien und deren Lebensqualitat deutlich verbessert.
Im Gegensatz zu ihren derzeitigen Hiitten bieten ihnen
die neuen Hauser wesentlich besseren Schutz vor dem
rauhen Klima.

Kochen ohne Rauchabzug fiihrt -héuﬁg
zu starken Lungenerkrankungen

Wasseranschluss im Freien—- |
zuganglich auch fiir das Nutzvieh |

Informationen zur Arbeit der DESWOS finden Sie auf
www.deswos.de oder Uber die

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere Kanalstrafle 69, 50823 Koln

Telefon 0221 - 57 989 37

Telefax 0221 - 57 989 99

public@deswos.de

www.deswos.de

»Wohnen ist ein Menschenrecht!*

,Diesem sozialen Recht in der Charta der
Menschenrechte Geltung zu verschaffen
ist der globale Auftrag. Mit der DESWOS
kénnen Sie diesen Auftrag im Verbund
mit vielen anderen angehen.”

Ulrich Wickert, Schirmherr der DESWOS

Die DESWOS hilft armen Familien, damit sie ein sicheres
Dach Uber dem Kopf haben!

Deutsche Entwicklungshilfe furr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.\V.

DESWOS www.deswos.de
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8 Mietwohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 6 ,
Fertigstellung Juli 2013

15 Mietwohnungen und 1 Gemeinschaftsraum
~Selm, Kreisstral3e 8
Fertigstellung August 2013

y Mi_etwohnun'gen. r;. p
Unen, Waldemar-Elsoffer-Weg 2,4
rtigstellung Dezember 2013

1. Grundstiickswirtschaft

Der unbebaute Grundbesitz unserer Genossenschaft im
Anlagevermégen betrifft 6.904 m? nicht bebauungs-
fahige Flache, 7.781 m? Bauland mit einem Wert von
813.417,88 € und 12.197 m” Bauerwartungsland mit
einem Wert von 548.940,27 €. Die nicht bebauungsfa-
higen Grundstiicke betreffen hauptséachlich eine Klein-
gartenanlage.

Weitere Grundstiickszukaufe sind im Jahr 2014 geplant.

2. Neubautatigkeit

Die Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG hat im
Geschéftsjahr 2013 die in 2012 begonnenen Baupro-
jekte mit insgesamt 56 Mietwohnungen fertig gestellt.

Die Objektdaten im Einzelnen:

« 16 Mietwohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 17, 19
Wohnflache: 1.042,24 m* (@ 65,14 m?)
Investitionsvolumen: 2.757 T€
Baubeginn: 4/2012, Fertigstellung: 04/2013

+ 8 Mietwohnungen
Lunen, Waldemar-Elsoffer-Weg 6
Wohnfldche: 521,12 m* (@ 65,14 m?)
Investitionsvolumen: 1.254 T€
Baubeginn: 04/2012, Fertigstellung: 07/2013

17 Mietwohnungen

Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 2, 4
Wohnfldche: 1.034,09 m? (@ 60,83 m?)
Investitionsvolumen: 2.644 T€

Baubeginn: 10/2012, Fertigstellung: 12/2013

« 15 Mietwohnungen und 1 Gemeinschaftsraum
Selm, Kreisstralle 8
Wohnfliche: 1.030,74 m? (@ 68,72 m?)
Investitionsvolumen: 2.709 T€
Baubeginn: 07/2012, Fertigstellung: 08/2013

Im Geschaftsjahr 2013 ist ein weiteres Neubauobjekt
begonnen worden:

+ 16 Mietwohnungen, 1 Fremdapartment, 1 Gemein-
schaftsraum
Ludinghausen, Dietrich-Bonhoeffer-Ring 107
Wohnflache: 1.229,17 m? (@ 76,82 m?)
Investitionsvolumen: 3.420 T€

Baubeginn: 08/2013
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Fur das Geschaftsjahr 2014 ist der Bau weiterer Neu-
bauobjekte geplant:

+ 56 Mietwohnungen, darunter 2 Gruppenwoh-
nungen mit je 5 Apartments
1 Tagespflegeeinrichtung
1 Tiefgarage mit 49 Pkw-Stellplatzen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 1, 3,5, 7,9, 11
Wohnfliche: 4.100,18 m?
Investitionsvolumen: 11.550 T€
Baubeginn: 04/2014

3. Erwerb

Zum 01.01.2013 erwarben wir ein Zweifamilienhaus
in LUnen, LippestraBe 94, mit einer Wohnflache von
183,35 m? zur Arrondierung unseres Wohnungsbe-
standes.

4, Bestandserhaltende MaBnahmen
(Modernisierung, Instandhaltung, Sanierung)

Auch im Geschéftsjahr 2013 haben wir unsere Sanie-
rungs- und Modernisierungstatigkeit auf dem hohen
Niveau der Vorjahre fortgesetzt, um insbesondere den
Altbestand den Erfordernissen des Marktes und den
energetischen Anforderungen anzupassen.

Die Gesamtausgaben fiir unseren Hausbesitz abziig-
lich der Erstattungen hauptsachlich von Versicherungen
beliefen sich im Geschaftsjahr 2013 auf 6.202.387,61 €
(Vorjahr: 6.074.561,50 €). Daraus ergibt sich ein Auf-
wand pro Quadratmeter Wohnflache von 23,58 € (Vor-
jahr: 23,44 €). Im Vergleich dazu: Die in den Mieten
enthaltenen Instandhaltungspauschalen betrugen im
Geschéftsjahr 2013 rund 3.234.000,00 €.

Dariiber hinaus wurden aktivierungsfahige Modernisie-
rungskosten von 73.039,88 € (Vorjahr: 116.545,31 €)
ausgegeben.

Auch in den kommenden Jahren werden wir einen Etat
von jahrlich 6,5 Mio. € benétigen, um die notwendigen
Dach-, Balkon-, Bad- und Fassadensanierungen, energe-
tische sowie WohnumfeldmaBnahmen vornehmen zu
konnen.

md 6 Mietwohnungen :
N

Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 17,19 F ,..u_ i.

Fertlg,?t'e'lm;}g %*20'{!_* -} s ":.

Die erheblichen Kosten der geforderten Uberwachungs-
pflichten im Bereich Strom, Gas und Wasser sowie flr die
regelméBige Kontrolle der Gebdude und Au3enanlagen
werden ebenfalls durch diesen Etat gedeckt.

Die Kosten fiir bestandserhaltende MaBnahmen vertei-
len sich wie folgt:

Instandhaltung T€
Balkone (Aktivierung) 73,0
Laufende Instandhaltung 1.058,5
Behindertengerechte MaBnahmen

aus Sozialetat 220
Fassadensanierung 14734
AuBen-undTreppenhausanstrich | 3316
Kosten eigene Handwerker 10774
div. Sanierungsmaf3nahmen 15508
Gebdude und AuBenanlagen !
‘Bad-und Wohnungssanierung 688,7
gesamt 6.202,4
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Bestandserhaltende MaBnahmen (€/m2)

2000

2001 2002 2003 2004 2005

5. Umweltschonende Baumaf3inahmen

Fiir die Einsparung von Energie und den Einsatz rege-
nerativer Energien haben wir auch im Geschaftsjahr
2013 umfangreiche Investitionen vorgenommen. Aus
unserem bis zum Jahr 2027 angelegten Programm zur
Warmeddmmung von Fassaden haben wir die nachste-
henden Hauser in 2013 energetisch modernisiert:

Linen, Mittelfeld 2, 4

Linen, Tulpenweg 1, 3,5,7,9, 11,13, 15
Llinen, Veilchenweg 13, 15, 26, 28
Kamen, Weimarer Straf3e 7

Modernisierung Warmedammung Fassade
Linen, Tulpenweg 7, 9

2006

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Der Gesamtaufwand fir die Fassadendammung in 2013
betrug 1.473,4 T€. Das Sanierungsprogramm fiir 2014
sieht weitere Fassadenddammungen an 18 Hausern vor.
Die Kosten fiir diese MaBnahme betragen rund 1.395 T€.

Nicht nur die Verringerung des CO»-Ausstol3es, sondern
auch die Entwicklung der Energiepreise zwingen uns,
die am Markt verfligbaren Techniken zu nutzen. Denn
die warme Miete soll auch in Zukunft flr unsere Mieter
bezahlbar bleiben. Schon in den vergangenen Jahren
haben wir in zukunftsweisende MaBnahmen investiert:

«In 1996 errichteten wir in Linen, Kreikenhof,

3 Hauser mit 12 Wohnungen. Bei diesem Objekt wur-
den eine Regenwassernutzungsanlage sowie eine
55,2 m? groBe Solarfliche fiir die Erwdrmung des
Brauchwassers eingebaut.

« Im Geschaftsjahr 2005 wurde auf den Dachern unserer
Mietwohngebdude in Linen 21 Fotovoltaikanla-
gen mit einer Leistung von 290,275 kWp installiert.
Im Geschéftsjahr 2013 konnten 238.939 kWh Strom
erzeugt und in das offentliche Netz eingespeist werden
(Vorjahr: 245.535 kWh).

«In 2006 erstellten wir 8 Einfamilienhauser, die als
,2-Liter-Hauser” (Endenergieverbrauch) konzipiert wur-
den. Sie erhielten eine Erdwdrmeheizung und eine
Warmerlickgewinnungsanlage.

« Ebenfalls in 2006 bauten wir ein Bestandsobjekt, Baujahr
1959, ein 9-Familienhaus in Kamen, Kalthof, im Rahmen
des DENA-Programms als 6-Liter-Haus (Endenergiever-
brauch) mit einer Warmeriickgewinnungsanlage um.
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« Einen neuen Weg bei der Energieversorgung haben wir
bei dem im Geschaftsjahr 2007 fertiggestellten Objekt
in Linen, Moltkestral3e 28 a-f, beschritten. In Koope- 700,000
ration mit den Stadtwerken Liinen werden die 6 Miet-
reihenhduser durch eine Gaszentralheizung versorgt,
die sowohl fiir die Brauchwassererwiarmung als auch 600.000
fir die Heizwassererwarmung durch eine Solaranlage ...
(48 m?) unterstiitzt wird.

500.000

- Weitere 24 Fotovoltaikanlagen, hauptsachlich auf den
Déachern unseres Hausbesitzes in Kamen, wurden 2009 400.000 o
errichtet. Die Anlagen haben eine Leistung von 380,79
kWp. Im Geschéftsjahr 2013 erzeugten die Anlagen
381.024 kWh Strom (Vorjahr 354.174 kWh). 300.000 -

+In einem Reihenhausobjekt in Linen, Sperlingsweg 33 200.000 -
a-d, wurden 2009 weitere Erdwdarmeheizungen instal-
liert. Mit Hilfe einer Warmepumpe wird die notwendige
Energie fiir Heizung und Warmwasser erzeugt. 100.000 -~

- Weitere 3 Fotovoltaikanlagen sind 2012 und 2013 auf

unseren Neubauobjekten in Liinen, Waldemar-Elsoffer- 2011 2012 2013
Weg, installiert worden. Die Leistung betragt 51,12 B CO,-Einsparung in Tonnen B erzeugte kWh
kWp. Im Geschaftsjahr 2013 wurden 34.638 kWh Strom bei nationalem Energiemix

in das offentliche Netz eingespeist.

6.Wohnungsbestand Aufteilung der Wohnungen nach Anzahl der Zimmer
Zum 31.12.2013 hatten wir einen Immobilienbestand 5 Zimmer 1 Zimmer

von 4.069 Wohnungen mit 263.002,90 m? Wohnfliche, 4Zimmer  =086% =506% 6 Zimmer
5 Fremdapartments und 5 Gemeinschaftsraume mit =939% ,,,,,,,, RPN SR
451,97 m*> Wohn- und Nutzfliche, 1.457 Pkw-Garagen, 9 |

Rollstuhl-Garagen und 4 Waschhausern.

Die Umsatzerldse aus den Sollmieten erhhten sich 2013

gegeniiber dem Vorjahr von 15.259 T€ um 364 T€ auf

15.623 T€. Das Mietensoll des Monats Dezember 2012 hat )

sich zum Monat Dezember 2013 von 1.275.289,67 € um izf;:g;e‘;,
43.200,11 € auf 1.318.489,78 € erhoht. Der Anstieg war mit 7
35 T€ bedingt durch Erstbeziige von Neubauwohnungen

in 2013. 3,4 T€ ergaben sich aus Mietanpassungen wegen

Bad-, Balkon- und Fassadensanierungen sowie allgemei-

ner Erhdhungen der Kostenmiete mit 4,8 T€.

. 2 Zimmer
T =37%

(ohne Kiiche)

Die nebenstehende und die nachfolgenden Ubersichten
geben ndheren Aufschluss tiber den genossenschaftlichen
Besitz.
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Aufteilung der Wohnungen nach Wohnfléche Aufteilung der Wohnungen nach Preis

iber 90 m? bis 38 m? 2,00-3,00 EUR

- tiber 5,00 EUR =0,17% 3,01-3,50 EUR
Z600% . TSR som RE T =130%
- ~838% .
75-90 M2 s oo e 3,51-4,00 EUR
=203 Nl . gl s381% .
: 4,01-4,50 EUR
. 4864 451-500EUR Yy =3086%
oy A 4 o
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Das Mietensoll der Mietwohnungen im Dezember 2013 schlisselt sich wie folgt auf:
Ges. Miete in € WE Wohnflache @ Miete in € @ Miete in €
ohne Nebenkosten m? pro m? pro m*Vorjahr
frei finanzierte WE 896.674,71 2.984 184.596,86 4,82 4,77
geforderte WE 369.395,42 1.085 78.406,04 4,72 4,63
Garagen / Stellplatze 52.419,65 1.466 0,00
Gesamt 1.318.489,78 5.535 263.002,90 4,79 4,72

Die Entwicklung der Anzahl der Wohnungen und der Mitglieder von 1970 bis 2013 ist aus der folgenden Grafik ersichtlich:

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013




Griinde fiir Wohnungswechsel 2013 2012
Umzug zum Partner, zu Verwandten,
in Pflegeeinrichtung : 2 86
Wohnung zu hoch 6 6
Wohnung zu teuer 20 22
Wohnung zu grof3 25 31
Wohnung zu klein 59 66
Scheidung, Trennung 9 15
Ortswechsel 47 55
Kauf von Eigentum 35 20
Zwangsmalnahmen / Mietschulden 1 1
Tod 33 24
Mieterstreitigkeiten 12 8
Lage / Ausstattung 13 12
Gesundheitliche Griinde 1 3
Sonstige und ohne Angaben 0 2
365 351
von den Kiindigungen betrafen einen 56 57

Wohnungstausch innerhalb der WBG

=

Bergkamen

Holz-
Frondenberg

wickede

IV. Grundstiicks- und Gebdudewirtschaft

7. Wohnungsverwaltung

Am 31.12.2013 standen 5 Wohnungen mit 341,43 m’
WAL, (Vorjahr: 5 WE) langer als 3 Monate leer. Die Woh-
nungsnachfrage ist gegenliber dem Vorjahr nahezu
gleich geblieben. Sie betrifft alle Wohnungsgréen vom
niedrigen bis mittleren Preissegment.

Die Zahl der Wohnungskiindigungen im Jahr 2013 ist
mit 365 gegeniiber 351 Kiindigungen im Jahr 2012
leicht gestiegen. Die Kiindigungsquote liegt bei 8,97 %
(Vorjahr: 8,75 %). Ursachen der Mieterwechsel lassen
sich aus der nebenstehenden Ubersicht entnehmen.

Zum Jahresabschluss 2013 betrug der Mietriickstand
aus den Mietverhdltnissen 128.130,42 €. Im Vergleich
dazu per 31.12.2012: 158.607,18 €. Der Mietrlickstand
wurde um 62.103,00 € (Vorjahr: 103.734,00 €) wertbe-
richtigt. Die Ausbuchungen uneinbringlicher Mietfor-
derungen betrugen 74.684,43 € (Vorjahr: 61.025,23 €).

Die Erl6sschmalerungen aus Sollmieten und Umlagen
betrugen 172.532,35 € (Vorjahr: 156.173,47 €). Dies ent-
spricht einem Ausfall von 0,76 % (Vorjahr: 0,71 %).

8. Geschiftsbereich
Linen
- Altliinen 425 Wohnungen
- Liinen-Mitte 1.014 Wohnungen
- Liinen-Std 246 Wohnungen
- Liinen-Brambauer 217 Wohnungen
- Liinen-Gahmen 94 Wohnungen
— Linen-Horstmar 654 Wohnungen
2.650 Wohnungen
Bergkamen 194 Wohnungen
Selm 15 Wohnungen
Kamen 1.122 Wohnungen
Unna 88 Wohnungen
gesamt 4,069 Wohnungen



IV. Grundstuicks- und Gebaudewirtschaft

9. FinanzierungsmaBnahmen/Finanzinstrumente

Die in 2013 neu aufgenommenen Kredite in Hohe von
6.060.486,02 € dienten mit 1.679.000,00 € der Um-
schuldung, mit 1.424.486,02 € der Finanzierung von
durchgefiihrten ModernisierungsmafSnahmen und mit
2.957.000,00 € den Baumal3nahmen 2013.

Fiir die laufende Tilgung sind 3.826.933,35 € und fir die
Darlehensriickzahlungen 1.072.580,13 € angefallen.

Die langfristigen Objektfinanzierungsmittel teilen sich

mit Valutenstand per 31.12.2013 auf folgende Kreditge-
ber auf:

Kreditgeber

T€
Offentl. Stellen, NRW-Bank, Arbeitgeber 32.945,7
‘Ortliche Sparkassen /Volksbanken 15.399,3
! Vers|cher u ngen ........................................ 1 2 847 5 |
Bausparkassen .............................................. 5 29 1 o
Uberregionale Banken / Hypobanken 187035
gesamt 80.425,1

Zinsfestschreibungen per 31.12.2013
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Aufgenommen wurden die Darlehen der freien Finanzie-
rung bei 8 verschiedenen Banken, 5 Versicherungen und
einer Bausparkasse. Keines dieser Kreditinstitute hat ei-

nen hoheren Anteil an den Objektfinanzierungsmitteln
als 10,18 %.

Der Vorstand sieht fiir die Zukunft nur ein geringes Risi-
ko durch Zinsanderungen fiir die Genossenschaft.

Auch durch die Bestimmungen von Basel Il (Rating durch
Banken) besteht aufgrund der guten wirtschaftlichen

Lage bei der Genossenschaft nur ein geringes Zinserho-
hungsrisiko.

Die Zinsfestschreibungen der bei den Banken, Sparkas-
sen und Versicherungen aufgenommenen Darlehen er-
geben sich aus unten stehendem Diagramm.




V. Mitgliederverwaltung

Zugehorigkeitsdauer der Mitglieder der WBG

41und mehr Jahre
=193 Mitglieder

31-40 Jahre
= 288 Mitglieder

11-20 Jahre

=1.043

Mitglieder .- 0-10 Jahre

’ .. =3.204 Mitglieder

Altersstruktur der Mitglieder der WBG

Firmen/Verbande
=10 Mitglieder

0-20 Jahre
=78 Mitglieder

81 Jahre und élter
=400 Mitglieder

21-40 Jahre
=1.450
Mitglieder
QEELICE R
=1432
Mitglieder
41-60 Jahre .
=1.980 Mitglieder .-~
Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
Stand 31.12.2012 5.224 20.203
Zugange 2013 459 2.673
Abgange 2013 333 814

Stand 31.12.2013 5350 22.062

Mitgliederverwaltung

Die Bewegung der Mitgliederzahl und der Genossen-
schaftsanteile ist aus den nebenstehenden Ubersichten
zu ersehen.

Per 31. Dezember 2013 waren 5.350 Mitglieder mit
22.062 Geschéftsanteilen in der Liste der Genossen ein-
getragen. Das sind 166 Mitglieder und 1.859 Geschafts-
anteile mehr als am 31. Dezember des Vorjahres.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Laufe des Jahres 2013 um 965.337,38 €
auf 10.881.623,93 € erhoht. Der Gesamtbetrag der Haf-
tungssumme betragt 2.675.000,00 €. Die rlickstandigen
falligen Mindestzahlungen auf die Geschaftsanteile
betragen zum Schluss des Geschéftsjahres 41.787,05 €.
Sie haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 3.257,61 €
verringert.

Die Mitgliederstruktur zum 31.12.2013 ergibt sich aus
den nebenstehenden Ubersichten.

Das Durchschnittsalter der Mitglieder zum 31.12.2013
betrug 52,75 Jahre.

Durch einstimmigen Beschluss der Vertreterversamm-
lung am 17.06.2013 erfolgte die Ausschiittung einer
6%igen Dividende an die Mitglieder fir das Geschafts-
jahr 2012. Fir das abgelaufene Geschaftsjahr ist eine
Dividendenauszahlung von 4 % vorgeschlagen.
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VI. Lagebericht - Auszug

1.Vermogenslage
31.12.2013 - $31.12.2012 ' Verinderung
€ 0 % @ TE % T€
AKTIVA
1. Langfristiger Bereich : : _
Sachanlagen 115332 © 8209 © 111380 . 20,70 - 3.952
Finanzanlagen 15.947 11,35 15947 @ 11,56 0
Geldbeschaffungskosten 6 0,01 10 : 001 -4
Summe 131.285 93,45 127.337 92,27 3.948
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich : :
Vorrate/unfertige Leistungen 6.955 495 6.736 : 4,88 219
Fordefungen und sq.nstlge 229 016 : 21 0,16 8
Vermbgensgegenstande : :
Liquide Mittel 2.027 144 3.715 2,69 -1.688
Summe 9211 © 655 ° 10672 = 7,73 ° -1.461
BILANZVOLUMEN 140.496 = 100,00 = 138.009 = 100,00 2.487
PASSIVA '
1. Langfristiger Bereich : : : :
Eigenkapital 49596 © 3530 . 47.986 @ 3477 1610
Ruckstellungen 122 0,09 : 151 0,11 -29
Fremdkapital einschl. AWD 80.425 57,24 79.264 : 57,43 1.161
Summe 130.143 92,63 : 127.401 92,31 2.742
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich : : : :
kurzfristiges Fremdkapital 0 0,00 0 0,00 0
Rickstellungen 49 004 : 49 0,04 : 0
Verbindlichkeiten einschl. erh. Anzahlg. 9459 @ 673 : 9649 @ 7,00 : -190
Gewinnausschiittung/gekiindigte Guth. 845 0,60 910 : 0,65 : -65
andere Rechnungsabgrenzungsposten 0 0,00 0 : 0,00 0
Summe 10353 = 7,37 = 10608 = 7,69 -255
BILANZVOLUMEN 140.496 - 100,00 - 138.009 - 100,00 2.487

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermégen

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Durchschnitt
vergleichbarer Unternehmen. Dabei ist zu berlicksich-
tigen, dass das Eigenkapital in einem erheblichen Um-
fang durch die vergleichbar hohe Abschreibung auf eine
Restnutzungsdauer von 60 Jahren bei Neubauobjekten
sowie 15 Jahren bei Garagen und damit durch hohe stille
Reserven im Anlagevermogen bestimmt wird.

im Vergleich zum langfristig zur Verfligung stehenden
Kapital weist eine Unterdeckung von 1.142 T€ auf.
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2. Finanzlage
Die Finanzlage ist zum 31.12.2013 ausgeglichen.

Die Genossenschaft konnte stets ihren Zahlungsver-
pflichtungen fristgerecht nachkommen. Die folgende
Kapitalflussrechnung macht die Herkunft der Mittel so-
wie deren Verwendung transparent.

Laufende Geschéftstatigkeit
- Jahresuiberschuss
- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens
- Abschreibung Geldbeschaffungskosten
- Zu- und Abnahme der langfristigen Riickstellungen
Cashflow

- Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden /Anlagevermdgen

- Veranderung kurzfristige Ruickstellungen

- Verlust aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens
- Veranderungen Umlaufvermdégen

- Veranderungen kurzfristige Passiva

Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit

Finanzierungstatigkeit
- Zu- und Abnahme kurzfristiger Finanzierungen
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten
- Zunahme Geschiftsguthaben
- Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten
- Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten
- Gewinnausschiittung

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Investitionstatigkeit
- Finanzanlagen
- Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande
- Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Veranderung des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am 1. Januar

Finanzmittelbestand am 31. Dezember

2013

2012
T€ : TE
L24o§ 822
1459§ 3.465
4§ 4

-29? -4
4.674 4.287
-35§ 0
-1§ 2

o? 0
-227§ -22
-3335 884
4.080 5.151
o? 0
-33275 -3.620
965? 1.299
6060? 12.915
-1.073§ -11.472
-517? -366
1.609 -1.244
o§ 0
-7411§ -6.027
35? 0
-7.377: -6.027
-1.688 2.120
4.973 5.835
20275 3.715
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Auch zukinftig wird die Finanzlage durch Bau- und Fur die in 2013 begonnene Neubautétigkeit fallen im
Modernisierungstatigkeiten beeinflusst. Im Wirtschafts- kommenden Geschéftsjahr rund 6.630 T€ Baukosten an.
plan fir das Geschéftsjahr 2014 sind fiir die laufenden Zur Finanzierung dieser Neubauobjekte werden in 2014
Instandhaltungen, Sanierungs- und Modernisierungsta- noch 3.220 T€ valutiert.

tigkeiten 6.500 T€ vorgesehen. Die Finanzierung erfolgt
durch Eigenkapital.

3. Ertragslage
2013 2012 Verdanderung
Te T Te
Umsatzerlse | :
- aus der Hausbewirtschaftung einschl. Bestandsveranderung 22.665 22.129 536
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 296 279 17
- andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
- Ubrige Ertrage 293 227 66
Gesamtleistung 23.254 - 22.635 619
Aufwendungen :
- fir Hausbewirtschaftung einschlieBlich Grundsteuern 13.797 13.457 340
- fiir Lieferungen und Leistungen 2.334 2.378 -44
- Personalaufwendungen 55 67 -12
- Abschreibungen 3.459 3.465 -6
- Zinsaufwendungen 2.182 2.048 134
- Ubrige Aufwendungen 200 447 - 247
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 22.027 - 21.862 165
Betriebsergebnis 1.227 773 454
a. o. Ergebnis 0 0 0
Beteiligungs- und Finanzergebnis 13 49 -36
Steuern von Einkommen und Ertrag 0 0 0
Jahresiiberschuss 1.240 822 418

Das positive Betriebsergebnis spiegelt die kostendecken-
den Mieteinnahmen im Vermietungsbereich wider. Trotz
weiterhin hoher Aufwendungen fiir Instandhaltungs-
maflnahmen und Modernisierungen konnte ein gutes
Betriebsergebnis erreicht werden.
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4. Daten und Kennzahlen im 10-Jahresvergleich:

2004 = 2005 - 2006 = 2007 = 2008 . 2009 = 2010 = 2011 . 2012 = 2013
T&/% | TE/% | TE/% | TE/% | TE/% | TE/% | TE/% | TE/% | T€/%  Te/%

Eigenkapital
-nominal - 35369 36.192° 36933 37703 38905 40.424 42988 46381 47.986 49.59%

-Quote 2869 2897 2925 2932 3004 3052 31.72° 3372 3477 3530

Fremdkapital
-nominal - 80283 79.006: 80.914 81525 81.159: 82068 82.140 81441 79264 80.425

-Quote 6513 6325 6407 6339 6266 6196 6060 5921 5743 57,24

Aol 9517 9463 9451 9417  9396° 93,11° 9130 90,71° 9226 9343
intensitat : : : : : : : : :
AulEeEREls: 35290 36220 37,08 3778 3944 40,18 41,18 41,97 4245 4087
nutzungsgrad : : : : ; : ; : :
JEniestissdnes 667  822° 688 748 1239° 1.156° 839 1246 822 1.240
von Ertragssteuern 2 : : ° : ° : ° :
Eigenkapital-

. 1,89: 2,27 1,86 1,98: 3,18: 2,86 1,97 : 2,69 1,71 2,50
rentabilitat 3 : : : : : : : :
Gesmiind el 244° 248 223 2320 263 243  219° 248 208 243
rentabilitat 3 : : - : : : : :

Cashflow 3335 3625 3614 3821 4418 4437 4260 4653 4287 4674
planmaBigeTilgung © 1.820° 1940 2086 2478 2479 2890 3.183° 3255 3620  3.827

verfligbarer

1.515: 1.685: 1.528: 1.343; 1.939; 1.547; 1.077; 1.398; 667; 872
Cashflow : : : : : : : : :
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VII. Risikobericht

« Risikomanagement (Controlling)

Die Einrichtung eines Management-Info-Systems er-
moglichtallen Entscheidungstragern die Frilherkennung
bestandsgefahrdender Risiken. Insbesondere werden
Wohnungsleerstandsiiberprifungen, Kiindigungsana-
lysen, Wohnungsbewerberauswertungen, Kosteniiber-
wachungen im Neubau- und Instandhaltungsbereich
durchgefiihrt. Ein weiterer Schwerpunkt der Uberwa-
chung ist die Beobachtung des Kapitalmarktes fiir die
mittel- und langfristige Finanzplanung.

Durch periodische Berichterstattungen kdnnen recht-
zeitig Verdnderungen erkannt und entsprechende Kor-
rekturmaBBnahmen ergriffen werden. Fiir die Erstellung
von 10-jahrigen Wirtschaftsplanen, Rentabilitatsberech-
nungen von Vermietungsobjekten, Analysierung und
Bewertung unseres Wohnungsbestandes und der sich
daraus ergebenden Mdoglichkeit zur Erstellung langfri-
stiger Instandhaltungs- und Sanierungsplanungen, wer-
den spezielle Programme eingesetzt. Dariiber hinaus
arbeiten wir mit einem Programm zur Erfassung unserer
AuBenanlagen einschliefllich eines Baumkatasters. Alle
Auswertungsergebnisse flieBen in die Investitionspla-
nung ein. Die vorgenannten Programme ermdglichen
eine stabile Berechnungsgrundlage fiir die gewtlinsch-
ten Auswertungen und Vorausberechnungen.

« Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
Die Genossenschaft investiert seit vielen Jahren und
auch weiterhin auf hohem Niveau in den eigenen Woh-
nungsbestand, um den Mietern einen hohen Standard
zu gewahrleisten. Der geringe Wohnungsleerstand un-
serer Genossenschaft ist ein Beleg, dass diese Investiti-
onen zusammen mit dem Service durch Gebietshaus-
meister und Sozialarbeiterinnen der richtige Weg ist, um
sich auch weiterhin am Markt zu behaupten. Dartber
hinaus ergeben sich durch die Investitionen in den Woh-
nungsbestand, insbesondere bei Neuvermietung, Miet-
erhéhungsspielrdaume.

Die fiir den Gebaudebestand aufgenommenen Finanzie-
rungsmittel haben alle eine langfristige Zinsfestschrei-
bung. Die mittelfristig auslaufenden Zinsbindungen
wurden in der anhaltenden Niedrigzinsphase durch For-
warddarlehen wieder langfristig gesichert.

Durch die fortschreitende demografische Entwicklung
kommt es in unserer Region bereits schon mittelfristig zu
einem Uberdurchschnittlich hohen Einwohnerriickgang
und einer Zunahme der Personengruppe uber 60 Jahre.
Dies wird sich sehr stark auf die Zahl der Wohnungsnach-
frager und der nachgefragten Wohnungsqualitat auswir-
ken, die weitere Investitionen in den Wohnungsbestand
erforderlich machen. Dabei sind die stagnierenden Ein-
kommen der Nachfrager zu berticksichtigen, so dass bei
allen ModernisierungsmaBnahmen immer die Bezahl-
barkeit der Miete im Vordergrund stehen muss.

Aufgrund unseres niedrigen Mietniveaus sehen wir mit-
telfristig keine Mietausfallrisiken fiir unsere Genossen-
schaft.

Durch die bereits eingeleiteten Finanzierungsmal3-
nahmen wird sich der Zinsaufwand weiter reduzieren.
Dagegen erhohen sich die Instandhaltungskosten durch
notwendige EnergiesparmalRnahmen. Unter Beriicksich-
tigung dieser Einflussfaktoren und einer zu erwartenden
stabilen Vermietungssituation wird sich der Jahresiiber-
schuss mittelfristig in gleicher Hohe wie im Durchschnitt
der letzten zwei Geschéftsjahre bewegen.

« Prognosebericht

Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose

Fir unseren Tatigkeitsbereich, den Nordkreis Unna,
liegen uns zahlreiche aktuelle Prognosen zur Bevélke-
rungsentwicklung u. a. vom Landesamt fiir Datenver-
arbeitung und Statistik, der Bertelsmann-Stiftung und
dem Pestel-Institut vor. Die Prognosen kommen zwar
zu abweichenden Ergebnissen, doch bleibt bei allen
Berechnungen die Aussage gleich. Wir werden weniger
und alter. Bezogen auf den Nordkreis Unna, unserem Ta-
tigkeitsbereich, missen wir bis zum Jahr 2030 mit einem
Bevolkerungsriickgang von rund 9 % rechnen. Dies ent-
spricht einem Einwohnerverlust von 19.000 Personen.

Trotz der zu erwartenden Zunahme von Singlehaushal-
ten wird es bei dieser Entwicklung nach unserer Ein-
schatzung zu einem sehr entspannten Wohnungsmarkt
kommen.




Wie arbeiten wir dagegen?

Grundsatzlich werden unsere Mietwohnungen bei Mie-
terwechsel saniert. So erneuern wir bei Bedarf die Elek-
troinstallation, Wasserleitungen, Bader, Innentiiren und
Uberarbeiten die Fullbdden. Bei ErdgeschoBwohnungen
und Gebduden mit Aufzug sanieren wir die Bader so weit
wie mdglich behindertengerecht. Ein besonderes Augen-
merk legen wir auf das Wohnumfeld bis hin zur regema-
Bigen Kontrolle von Spielplatzen. Mietermitbestimmung
bei der Farbgestaltung von Gebauden, der Sanierung des
Wohnumfeldes sowie der regelméaBigen Schulung und
Einbindung der Mietervertreter gehdren auch weiterhin
zum selbstverstandlichen Handeln der Genossenschaft.
Dazu gehért auch die standige Uberpriifung und Erweite-
rung unseres Mieterservices. Zurzeit leisten vier Gebiets-
hausmeister und zwei Sozialarbeiterinnen ihren Dienst
fiir unsere Mieter. Das Angebot von Jugendreisen ist ein
weiterer Baustein unserer Service-Leistungen. Auch die in
einem groBen Wohngebiet angebotene Schiilerhilfe wird
sehr stark nachgefragt und sorgt fiir eine qualitative Auf-
wertung des Wohnquartiers.

Was planen wir?
Bei NeubaumafBnahmen beriicksichtigen wir Heiz-

systeme fur regenerative Energien wie z. B. Erdwarme und
setzen Warmepumpen und Solaranlagen ein. Grundsatz-
lich bauen wir im Neubau nur noch FuBbodenheizungen
ein, um fiir den Einsatz neu entwickelter Heizsysteme im
Niedrigtemperaturbereich gerustet zu sein.

Bei der Planung von Neubaumalnahmen konzentrie-
ren wir uns weiterhin auf die Wohnformen der Zukunft,
generationsibergreifendes Wohnen mit Service. Soweit
wie moglich sollen dabei die zukiinftigen Mieter bei der
Gestaltung ihrer Wohnung und des Wohnumfeldes mit-
bestimmen.

Mit der Anpassung unseres Wohnungsbestandes an den
demografischen Wandel der Bevélkerung haben wir in
einem zusammenhdngenden Siedlungsbereich mit ca.
600 Wohneinheiten 2007 begonnen. Eine eigens fir
diesen Siedlungsbereich gegriindete Arbeitsgruppe, in
der auch die Bewohner vertreten sind, beschéftigt sich
intensiv mit den notwendigen MaBnahmen.

VII. Risikobericht / VIII. Vorschlag zur Gewinnverteilung

Neben der Schaffung eines Gemeinschaftsraumes fir
Freizeitangebote durch unsere Sozialarbeiterin und
ehrenamtliche Helfer entstanden neue Garagen- und
Stellplatzanlagen, Spiel- und Sportanlagen, die Umset-
zung eines Sicherheitskonzeptes und 29 barrierefreie
Neubauwohnungen. Weitere Umbaumal3inahmen sind
geplant.

Die Erfahrungen, die wir in diesem Siedlungsbereich ma-
chen, sind uns bei der notwendigen Anpassung unseres
Ubrigen Wohnungsbestandes eine wertvolle Hilfe.

Um unseren Mietern und Mitgliedern im Alter auch
weiterhin bezahlbaren Wohnraum anbieten zu konnen,
bieten wir seit 2010 ein flexibles Sparangebot liber die
Zeichnung zuséatzlicher Geschaftsanteile. Damit erof-
fenen wir die Moglichkeit, im Rentenalter dieses erspar-
te Guthaben zur Reduzierung der monatlichen Miete zu
nutzen. Zahlreiche Mitglieder haben bereits davon Ge-
brauch gemacht.

VIIl. Vorschlag zur Gewinnverteilung

Der Vorstand unterbreitet zur Gewinnverteilung des
Geschéftsjahres 2013 folgenden Vorschlag:

Aus dem Bilanzgewinn des Jahres 2013 in Hohe von
594.977,19 € ist eine Dividende von 4 % zu verteilen. Der

Rest ist auf neue Rechnung vorzutragen.

Linen, im April 2014

-Vorstand -

Heubrock Menke Kolodziejski




Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates
iiber das Geschiftsjahr 2013

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2013 Uber die ge-
schéftliche und wirtschaftliche Entwicklung der Ge-
nossenschaft regelmaBig und umfassend unterrichtet
worden. Er ist seiner nach dem Gesetz und Satzung
Ubertragenen Pflicht nachgekommen, den Vorstand in
seiner Geschaftsfihrung zu férdern, zu beraten und zu
Uberwachen. Hierzu bedient er sich der Hilfe folgender
Ausschisse, die sich aus Mitgliedern des Aufsichtsrates
zusammensetzen:

- Priifungskommission
- Wohnungskommission

In Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die
wesentlichen Belange der Genossenschaft in sieben
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und zwei
Aufsichtsratssitzungen beraten und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Gegenstand der Beratungen waren die Festlegung von
Grundsdtzen bei der Hausbewirtschaftung und Woh-
nungsbetreuung, der Umfang der Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, die Neubautatigkeit, Er-
werb von Grundstiicken sowie die Offentlichkeitsarbeit
und Mitwirkung bei der Programmvorbereitung fiir das
Vertreterseminar.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
17.06.2013 statt. Die im Zusammenhang mit dem Jah-
resabschluss 2012, dem Lagebericht 2012 sowie dem
Prifungsbericht Gber den Jahresabschluss 2011 not-
wendigen Tagesordnungspunkte sind ordnungsgeman
abgewickelt worden. Das turnusmaBig ausscheidende
Aufsichtsratsmitglied Ingrid Mergelkuhl wurde einstim-

mig wiedergewahlt. Durch Erreichung der satzungsma-
Bigen Altersgrenze stand Werner Althoff fiir eine Wieder-
wahl nicht mehr zur Verfiigung und ist deshalb aus dem
Aufsichtsrat ausgeschieden.

Bei der erforderlichen Wahl eines neuen Aufsichtsrats-
mitgliedes wurde Heiko Rautert einstimmig gewabhlt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2013
einschlie8lich Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang
und Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat geprift. Zur
Anderung besteht kein Anlass. Die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft ist zufriedenstellend, die Vermo-
genslage geordnet. Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem
Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnverteilung an. Er
empfiehlt der Vertreterversammlung die Annahme und
beantragt, dem Vorstand Entlassung zu erteilen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. Disseldorf hat die gesetzliche
Prifung und damit auch die Prifung des Jahresab-
schlusses sowie des Lageberichtes 2012 durchgefiihrt.
Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss und der Lagebe-
richt entsprechen dem Gesetz und der Satzung. Dem
Wohnungsunternehmen ist der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk erteilt worden. Der Aufsichtsrat
spricht dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern seine Anerkennung fiir die geleistete Arbeit aus
und dankt fiir den Flei3 und Einsatz im Dienst der Genos-
senschaft und ihrer Mitglieder.

Linen, im April 2014

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Bomholt




Jahresabschluss
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WBG

Linen

Wohnungsbaugenossenschaft
Linen eG

Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2013

- Bilanz

- Gewinn-und
Verlustrechnung

- Anhang




Bilanz zum 31.12.2013

Aktivseite

A.

B. Umlaufvermdgen
I Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung .
2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen
3. Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen
4. Sonstige Vermbgensgegenstande
lll. Fliissige Mittel
1. Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Anlagevermdgen

Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstlicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

W ©®© N O U A W N

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

€

106.242.151,22

Geschéftsjahr

€

Vorjahr
€

103.970.701,81

241.720,18" 252.909,18
1.362.359,15 747.550,78
2.878.233,00 0,00
2.109.001,00 2.223.657,00

136.738,00 135.396,00

979.601,21 3.349.281,65

154.287,75 - : 80.915,97
1.227.900,02:  115.331.991,53 619.414,85

15.947.000,00 - . 15.947.000,00
320,000 15.947.320,00 320,00
131.279.311,53 127.327.147,24

6.952.930,04 . 6.734.841,67
192394 6.954.853,98 - 887,97
66.027,42 54.873,18
53.172,98" 41.066,67

109.863,88 - 229.064,28 125.687,48
1.432.383,17 . 3.467.93889

594.820,95:  2.027.204,12: 246.891,57

5.784,76 - : 9.986,45
- 5.784,76 - -
140.496.218,67 . 138.009.321,12




Passivseite

A.

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 41.787,05 €

Ergebnisriicklagen

1.

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestberschuss

Geschiftsjahr eingestellt:  124.758,87 €

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahreslberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 59.358,82 €

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 461.113,09 €

Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1.
2.

Jahresuberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

1.
2.
3.

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerrlickstellungen

Sonstige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

1.
2.

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen

Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 8.482,36 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €

Bilanzsumme

Bilanz zum 31.12.2013

Geschéftsjahr Vorjahr

€ : € €
168.808,66 - 358.842,21
10.881.623,93 : 9.916.286,55
81.252,86:  11.131.68545: 33.791,52
: . (45.044,66)
4.798.000,00 ° 4.673.241,13
: (82.184,42)
9.700.000,00 - 9.640.641,18
5 : (222.641,18)
24216489,77 3871448977  23.755.376,68
(0,00
1.240.207,97 : 821.844,16
645.230,78 594.977,19 304.825,60

50.441.152,41 "

122.230,00: 151.408,00
48.580,69 : 170.810,69 49.278,75
67.242.360,06 - 67.785.383,34
13.608.605,84 - 12.173.588,60
7.308.827,52 7.134.482,05
80.204,48 - 73.363,05
1.074.096,89 1.217.702,07
521.795,95 - 481.522,80
48.364,83:  89.884.255,57 47.394,63
: : (11.889,60)
: (228,44)
140.496.218,67 138.009.321,12




Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2013

1. Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.Verminderung (-) / Erhdhung (+) des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung: 228,64 €
7. Abschreibungen
a) auf Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
13. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
14. Au3erordentliche Aufwendungen
15. AuBBerordentliches Ergebnis
16. Steuern von Einkommen und Ertrag (- =Erstattung)
17. Sonstige Steuern

18. Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

€

22.447.172,94

Geschéftsjahr

€

22.742.81829

Vorjahr
€

21.803.237,82

295.645,35 279.168,51

' 218.088,37 32524224

20279935 227.199,51

1311390232 12.844.109,86
233385632 1544775864 237846380
7.805.947,37  7.412.274,42

4233025 42.272,27
1218005 5451030 24.758,66
(12.868,05)

345026419 346536747

199.827,28° 446.517,22

17,8 9,78

1303321 49.302,95

(32.861,47)

. 0,00 0,00
218176622 218176622 204809735
 1.923.629,87  1.434.574,18

0,00 0,00° 0,00

: 0,00° 0,00

0,00 0,00

68342190 612.730,02

1.240.207,97 821.844,16

64523078 304.825,60

59497719 517.018,56




A. Aligemeine Angaben

1. Der Jahresabschluss 2013 wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufge-
stellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung
der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkosten-
verfahren Anwendung findet.

2.In der Gliederung der Bilanz- und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergeben sich keine Veranderungen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Anlagevermogen
Der Ansatz des Sach- und Finanzanlagevermdgens
erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die Abschreibung erfolgt bei Wohngebauden auf der
Grundlage einer 60-jahrigen Nutzungsdauer. Im moder-
nisierten Althausbesitz betrdgt die Nutzungsdauer
85 Jahre. Bei Einzelgaragen ist eine Nutzungsdauer von
15 Jahren unterstellt.

Die technischen Anlagen wurden wie folgt abgeschrie-
ben: Maschinen in Wohngebauden auf 8 Jahre, die Foto-
voltaikanlagen auf 20 Jahre und ein Kurventreppenlift
auf 11 Jahre.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde wie folgt
abgeschrieben: Hausmeistergerate auf 5 Jahre.

Die Apartmenteinrichtungen werden auf 10 Jahre abge-
schrieben. AuBerordentliche Abschreibungen erfolgten
nicht.

2. Umlaufvermégen

Forderungen und unfertige Leistungen sind zum Nenn-
wert angesetzt, Ausfallrisiken wurden durch Pauschal-
wertberichtigung angemessen Rechnung getragen.

Die Abschreibung der Geldbeschaffungskosten wurde
entsprechend der 10-jdhrigen Zinsbindung in Hohe von
10 % durchgefiihrt.

3. Pensionsriickstellungen
Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren

Anhang - verkiirzte Darstellung

unter Berlcksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-
sungssatz von 4,88 % bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 1,33 % bzw. 1,75% zugrunde gelegt.

4. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe des nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendige Erfiillungsbetrag ange-
setzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Fir die EKO02-Abgeltungssteuer, beschlossen durch
das Jahressteuergesetz 2008, wurde keine Rickstel-
lung gebildet, da vom Antragswahlrecht zur weiteren
Anwendung der bisherigen Rechtslage (&8 34 Abs.16
KStG) Gebrauch gemacht wird. Der Antrag wurde am
01.07.2008 gestellt.

5. Verbindlichkeiten
Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt grundsatzlich
mit ihrem Erfullungsbetrag.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
6.952.930,04 € noch nicht abgerechnete Betriebs—
kosten enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind
keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Es bestehen Forderungen in Hohe von 4.955,84 € mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 Abs. 2 HGB
wurde nicht vorgenommen.

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind keine Riickstel-
lungen mit erheblichem Umfang enthalten.

Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten
Pensionen und Betriebsrenten bestehen nicht.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groéferen
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen in der Haupt-
sache die zu erwartenden Priifungskosten und Kosten
der Abschlussarbeiten fiir den Jahresabschluss 2013.




Entwicklung des
Anlagevermogens

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke
mit anderen Bauten

Grundstiicke
ohne Bauten

Bauten auf fremden
Grundstiicken

Technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen

Unternehmen
Beteiligungen

Wertpapiere des
Anlagevermdgens

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen
gesamt
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: : . - Abschrei-
: ll\-lnesrcs};aeﬁﬂ:gss-/ : Zugédnge : Abgénge : Um- : Abb::hzer:- bodven - BEE e
: 95> . cugange - ABYANGE - b\ chungen 9¢ 31122013 = Geschifts-
kosten : : - (kumuliert) : .
: jahres
€ € € € € € €
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
z | | 000 z |
184.685519,82° 673932971 -232414° 485806863  83973.04606  106.242.151,22  3.258.228,05
: : : 0,00 : :
: : : 0,00 : s
735.152,48 0,00 0,00 0,00 493.432,30° 24172018 11.189,00
: : . . : :
: : : 0,00 : :
781.48391:  614.808,37 : 0,00 0,00: 33.933,13: 1.362.359,15 : 0,00
2890.137,73 190473 2878233000 1190473
301699286 38.684,98" 0,00 0000 94667684 2109001000  153.340,98
27828894 2594343 0,00 0000 16749437 136738000 2460143
: : ; 3210,80 : :
3.349.281,65:  5.371.152,18: 0,00: -7.744.043,42: 0,00: 979.601,21 : 0,00
80.915,97 : 83.715,87 : 0,00:  -10.344,09: 0,00: 154.287,75 - 0,00
: i : 5.650,70 § :
619.414,85:  605.514,82 : 0,00 -2.680,35 0,00: 1.227.900,02 : 0,00
- 193.547.050,48° 7.413.752,62° -2.324,14° 7.757.067,86 85.626.487,43 ° 115.331.991,53  3.459.264,19
: : : ©-7.757,067,86 : : :
15.947.000,00 0,00 0,00 0,00 000 15947.000,00 0,00
11.248,42 0,00 0,00 0,00 1124842 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
320,00 0,00 0,00 0,00 0,00 320,00 : 0,00
15.958.568,42 - 0,00 0,00 0,00 1124842 15.947.320,00° 0,00
20050561890 741375262 -232414 7.757.067,86 85.637.735,85 13127931153  3.459.264,19
: : : -7.757.067,86 : :
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewéhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon : :
: Restlaufzeit . gesichert :Artder
. unter 1Jahr : Vorjahram : _ . o : Siche-
1am31122013 31.12.2012 | Pis5Jahre - dber5 Jahre - ~ rung
€ : € : € : € : € : € :
gegenuber :
Kreditinstituten 67.242.360,06§ 4.230.985,31 (4.025.252,07)§ 10.969.293,40§ 52.042.081,35§ 67.059.050,04§ GPR*
gegenuber anderen
Kreditgebern 13.608.605,84§ 473.578,86§ (428.246,67)§ 2.048.874,37§ 11.086.152,61§ 13.603.660,01§ GPR*
erhaltene
Anzahlungen | 7.308.827,52° 7.308.827,52 (7.134.482,05) 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung : 80.204,48 : 80.204,48:  (73.363,05): 0,00: 0,00: 0,00:
aus Lieferungen : : : : 2 2 :
und Leistungen | 1.074.096,89 1.074.096,89 : (1.217.702,07) : 0,00 0,00 0,00
gegebeniiber : : : : : : :
verbundenen : : : : : : :
Unternehmen © 52179595 52179595 (481.522,80): 0,00 0,00 0,00
Sonstige . 4836483  48364,83: (47.394,63): 0,00: 0,00 0,00:
Gesamtbetrag : 89.884.255,57 : 13.737.853,84 : (13.407.963,34) . 13.018.167,77 . 63.128.233,96: 80.662.710,05 :
*) GPR = Grundpfandrecht
Gewinn- und Verlustrechnung el re
Die Position ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge” Aufwendungen
beinhalten 50,41 € Ertrage aus der Aufzinsung von For- S -
derungen aus der Korperschaftssteuer. auschaiwertberichtigungen au
9 P Forderungen und Abschreibungen von
. . . L L Mietforderungen uns sonstigen
Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen' bein- Forderungen 81,7
halten 7.083,00 € Aufwendungen aus der ADZINSUNG oo
von Pensionsriickstellungen. Gebiihren und Beitrdge, Versicherungen 20,5
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind g’Uf“”gs'“nd Jallzresabschlusskosten,
— soweit nicht vorstehend erldutert — keine weiteren teuereratungs OSten ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 276
periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten. Kosten der Finanzierungen und des
Geldverkehrs 68,4
Bei den sonstigen Steuern handelt es sich ausschlieBlich R mmm——
um Grundsteuern. Sonstige Fremdleistungen 1,6
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D. Sonstige Angaben
1. Haftungsverhiltnisse
Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftungsverhidltnisse

Geschiftsjahr
€

a) Verbindlichkeiten aus Burgschaften

fuir zwei ErschlieBungsmaf3nahmen

zugunsten des Tochterunternehmens 104.407,00 :
b) Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung :

von Sicherheiten fir fremde Verbindlich-

keiten, und zwar fir Finanzierungsmittel :

des Tochterunternehmens 9.199.123,42 :
¢) Mithaft fir einen Rahmenkredit :

des Tochterunternehmens 3.347.245,63 :
d) Patronatserklarung fiir Finanzierung von

offentlich geférderten Mietwohnungen :

des Tochterunternehmens 583.255,44 :
e) Mitverpflichtung aus einem Darlehensver- :

héltnis des Tochterunternehmens fiir die :

GbR,Rathaus Liinen” 5.524.502,06 :

Mit einer Inanspruchnahme durch das Tochterunterneh-
men bezliglich der Patronatserklarung und der Mitver-
pflichtungen wird nicht gerechnet, da sich das Tochter-
unternehmen nach den aktuellen Geschéftszahlen und
den Planzahlen positiv entwickeln wird.

2. Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus
denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand und Rickstellungen fiir Pensi-
onen. Auf die Auslibung des Wahlrechts zur Aktivierung
latenter Steuern gemaf3 § 274 HGB wurde verzichtet.

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Vorjahr . Geschéftsjahr : Vorjahr
€ : € : €
104.407,00 104.407,00 104.407,00
8401.18727 919912342 - 8.401.187,27
305676273 . 334724563  3.056.762,73
580.998,48 583.255,44 589.998,48
5.857.029,93 | 5.524.502,06 .  5857.029,93

3. Sicherungsgeschifte

Im Jahr 2004 sind wir erstmals Zinssicherungsgeschéfte
Uiber nominal 6.246.000 € eingegangen. Das Grundge-
schaft und CAP-Geschéft sind bei derselben Bank tber
die gleiche Laufzeit abgeschlossen und ermdglichen die
Nutzung von niedrigen Zinsen im kurzfristigen Bereich.

Die Restschuld zum 31.12.2013 betrug 1.903.983,70 €.
Die Zinsberechnung erfolgt auf der Basis eines 3-Mo-
nats-EURIBOR. Die Zinsobergrenze wurde auf 4,50 % fir
10 Jahre (bis Mai 2015 / Juli 2016) festgelegt.

Der beizulegende Barwert (Marktwert) des CAPs belauft
sich am Bilanzstichtag auf -83.077,81 €. Die Wertermitt-
lung erfolgt durch eine Optionspreisformel nach dem
Black-Scholes-Modell.




4. Beteiligung

Die Genossenschaft halt eine 100%ige Beteiligung an
dem Tochterunternehmen, der WBG Linen Bau- und
Verwaltungs-GmbH, 44534 Linen, Kurt-Schumacher-
StraBe 11. Das Stammbkapital betragt 52.000,00 € und
die Kapitalriicklage 15.895.000,00 €. Gegenstand der
Tochtergesellschaft ist die Bewirtschaftung gewerblich
genutzter Objekte, die Einrichtung, Durchfiihrung und
Verwertung von Bauvorhaben aller Art, insbesondere
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen, Bevorra-
tung unbebauter Grundstticke, Verwaltung von eigenen
und fremden Wohngeb&auden, Eigentumswohnungen
und Grundstuicken.

Die Gesellschaft ist dartiber hinaus berechtigt, auch
sonstige Geschafte zu betreiben, die den Gesellschafts-

ErschlieBung Baugebiet Liinen, Schiitzenhof,
durch Tochterunternehmen auch fir
ﬂetwohnungsbau der Genossenschaft

E. Jahresabschlusszahlen im Vergleich

Bilanzsumme

Summe G. u.V.-Rechnung

Jahrestberschuss

Anhang - verkiirzte Darstellung

zweck fordern. Sie kann sich auch an anderen Unter-
nehmen zur Forderung des Unternehmenszwecks
beteiligen. Gemal3 dem am 10.12.1990 geschlossenen
Geschéftsbesorgungsvertrag hat die Tochtergesell-
schaft seit 01.01.1991 samtliche Dienstleistungen fir
die Genossenschaft ibernommen.

Das Tochterunternehmen schlieBt im Geschéftsjahr
2013 mit einem Jahresiiberschuss von 425.296,89 €. Im
Vorjahr wurde ein Jahresiiberschuss von 545.949,06 €
ausgewiesen.

Zum 31.12.2013 betrdgt das Eigenkapital des Tochter-
unternehmens 16.394.842,40 € (Vorjahr: 15.969.545,51 €).
Es entspricht 32,69 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 30,60 %).

2013 2012 Verdanderung
€ : € : %

© 140.496218,67 - 138.009.321,12 ©  + 1,80
23.266.756,50 | 22.684.160,81 . + 2,57

1240207,97 ©  821.84416 = +5091




Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung
nach § 53 GenG wie folgt zusammen.

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschaftsflihrung der Genossen-
schaft einschlie8lich der Fiihrung der Mitgliederliste zu
prifen. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss und Lagebericht einbezogen.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem sat-
zungsgemalBen Auftrag der Genossenschaft. Im Rahmen
der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die
Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Forderge-
danken des § 1 GenG entsprechen.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 wurde
ordnungsgemal aus den Blichern der Genossenschaft
entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften
sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB be-
achtet wurde und der Jahresabschluss insgesamt, d.h.
im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang, unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt
insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der
Genossenschaft und stellt die wesentlichen Chancen
und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft
sind geordnet. Das Geschaftsjahr 2012 schlieBt mit

einem Jahrestiberschuss von T€ 822 gegenlber T€ 1.246
im Vorjahr. Das Ergebnis wird mit T€ 1.071 (Vorjahr:
T€ 1.294) durch die Hausbewirtschaftung bestimmt.
Auch zukinftig wird die Ertragslage mageblich durch
das zur nachhaltigen Vermietbarkeit erforderliche In-
standhaltungs- und Modernisierungsvolumen der Ge-
nossenschaft beeinflusst werden. Die Ertragsausfélle we-
gen Leerstands sind bei einer Leerstandsquote von 0,6 %
am 31. Dezember 2012 weiterhin unterdurchschnittlich.

Die Vermdgens- und die Finanzlage sind geordnet, die
Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Die Genossenschaft halt zur Sicherung der Steuerbe-
freiung eine 100 %ige Beteiligung an der WBG Liinen
Bau- und Verwaltungs GmbH sowie gemeinsam mit
Partnerunternehmen mittelbare Beteiligungen an ver-
schiedenen Gesellschaften birgerlichen Rechts. Der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 der WBG Liin-
en Bau- und Verwaltungs GmbH weist einen Jahrestber-
schuss in HOhe von 546 T€ (Vorjahr: 119 T€) aus.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden die Ge-
schifte der Genossenschaft in der Berichtszeit ord-
nungsgemal im Sinne des Genossenschaftsgesetzes
gefiihrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach
Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ord-
nungsgemaf nachgekommen.

Die Mitgliederliste entspricht den Bestimmtungen des
§30 GenG.

Dusseldorf, 21. Juni 2013

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

gez. gez.
Engbert Sonnhoff
Wirtschaftspriifer

Wirtschaftsprifer
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Bau- und Verwaltungs-GmbH

WBG Lunen




Allgemeines

Griindung der Gesellschaft
22. Marz 1990

Eintragung
in das Handelsregister
24, Juli 1990

Handelsregister
Amtsgericht Dortmund Nr. 17252

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.,,
GoltsteinstraBe 29, Diisseldorf

Sitz der Gesellschaft
Kurt-Schumacher-Stralle 11
44534 Linen

Telefon 023 06/7006-0
Telefax 023 06 /7006 - 55
www.wbg-luenen.de
info@wbg-luenen.de

Beteiligungen
»,GbR Rathaus Linen”
zu 50 Prozent

»,GbR Liiner Heide”
zu 50 Prozent
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Mitgliedschaften
Deutsche Entwicklungshilfe
fuir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,,
Innere Kanalstraf3e 69, KoIn

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Heinrichstral3e 169 b, Diisseldorf

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.,,
GoltsteinstralBe 29, Disseldorf

Verein der Freunde und Forderer
des Ausbildungswerks der
Wohnungswirtschaft e.V.,
Springorumallee 20, Bochum

Versorgungswerk der
Wohnungswirtschaft e.V. (VDW),
Leibnizufer 19, Hannover

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.
Mecklenburgische StraBe 57, Berlin

Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund
Markische Strafe 120, Dortmund

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Deelbégenkamp 4, Hamburg

Minchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10, Miinchen

Handwerkskammer zu Dortmund
Reinoldistral3e 7-9, Dortmund

Volksbank eG
Hauptstelle Waltrop
Am Moselbach 9, Waltrop

Bund der Steuerzahler
Nordrhein-Westfalen e.V.
Schillerstral3e 14, Dusseldorf




Gesellschafter

Geschiftsfithrung

Aufsichtsrat

Organe der Gesellschaft

Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG,
Kurt-Schumacher-Stra3e 11, Liinen, zu 100 Prozent

Dipl.-Ing. Rainer Heubrock,
hauptamtlich

Bernd-Peter Menke,
hauptamtlich

Wilfried Kolodziejski,
nebenamtlich, seit 01.01.2013

Werner Althoff,
stadt. Oberamtsrat i.R.,
Vorsitzender bis 16.06.2013

Rainer Bomholt,
Hauptkommissar a. D.,

stellv. Vorsitzender bis 16.06.2013
Vorsitzender seit 17.06.2013

Gunter Klencz,
stadt. Beigeordneter,
stellvertretender Vorsitzender seit 17.06.2013

Georg Huibscher,
Verwaltungsbeamter a.D.

Ingrid Mergelkuhl,
Justizbeamtin

Dr. Felix Prinz,
Rechtsanwalt

Heiko Rautert,
Sparkassendirektor,
seit 17.06.2013




Das Tochterunternehmen

Die WBG Liinen Bau- und Verwaltungs-GmbH

Die Aufgabe des Unternehmens nach & 2 des Gesell-
schaftsvertrages ist die Bewirtschaftung gewerblich ge-
nutzter Objekte, die Errichtung, Durchfiihrung und Ver-
wertung von Bauvorhaben aller Art, insbesondere von
Eigenheimen und Eigentumswohnungen, Bevorratung
unbebauter Grundstiicke, Verwaltung von eigenen und
fremden Wohngebduden, Grundstlicken und Eigen-
tumswohnungen. Die Gesellschaft ist berechtigt, auch
sonstige Geschéfte zu betreiben, die den Gesellschafts-
zweck férdern.

Die Gesellschaft soll es der Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG ermdglichen, solange eine steuerbe-
freite Vermietungsgenossenschaft im Sinne des Korper-
schaftsteuergesetzes zu sein oder zu bleiben, wie dies
von den Gremien gewiinscht wird.
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Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 52.000 EUR
und ist in voller H6he von der Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG Ubernommen.

Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat der Gesellschaft
sind personenidentisch mit den entsprechenden
Gremien der Genossenschaft. Durch die bestehen-
de Personalunion von Aufsichtsrat und Vorstand bzw.
Geschéftsflihrung bleibt auch in der Tochtergesellschaft
die Willensbildung der Mitglieder der Genossenschaft
gewabhrleistet. Die Unternehmenspolitik ist nach wie vor
am Genossenschaftsgesetz ausgerichtet.

Beide Unternehmen erfiillen den Forderauftrag zugun-
sten der Mitglieder.




I. Grundstticks- und Gebaudewirtschaft

1. Grundstiickswirtschaft

Umlaufvermoégen

Die Gesellschaft verfiigt Giber unbebaute Grundstiicke im
Umlaufvermdgen mit einer Gesamtfliche von 23.353 m?.
18.668 m? sind Baulandflichen, von denen 3.182 m? an
die Genossenschaft verkauft werden, 760 m? sind fiir den
Neubau von 2 Einfamilienhdusern und 14.667 m* werden
als einzelne Baulandgrundstiicke verkauft. Die restlichen
4685 m’ betreffen ErschlieBungsflichen. Weitere Fla-
chenzukaufe im laufenden Jahr 2014 sind nicht geplant.

2. Neubautitigkeit fiir Bautragergeschaft

Zum Ende des Geschéftsjahres befanden sich folgende
Objekte im Bau:

« 5 Eigentumswohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer Weg 10, 12
Wohnfldche 422,66 m?* (@ 84,53 m?)
Investitionsvolumen: 1.063 T€
Baubeginn: 27.06.2012

Folgende Objekte wurden 2013 fertiggestellt:

« 7 Eigentumswohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 8, 10, 12
Wohnflache 527,08 m? (@ 75,30 m?)
Investitionsvolumen: 1.325 T€
Fertigstellung: 06 - 10/2013

Im Geschaftsjahr konnten 7 Eigentumswohnungen in
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg verkauft und Uberge-
ben werden. Im Geschéftsjahr 2014 wird eine weitere
BaumaBnahme mit 2 Doppelhaushélften begonnen.

3. Neubautitigkeit fiir Bestand/Vermietung

Flr den eigenen Bestand an Wohnungen und Gewerbe-
objekten wurde 2013 folgendes Objekt begonnen:

1 Kindergarten (dreizligig)
Linen, Otto-Klug-Weg 2
Nutzfliche 632,94 m?
Investitionsvolumen: 1.537 T€
Baubeginn: 15.04.2013

Kindergarten mit 3 Gruppen
Linen, Otto-Klug-Weg 2
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I. Grundstuicks- und Gebaudewirtschaft

4, ErschlieBungsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2013 befand sich nachfolgende
ErschlieBungsanlage im Bau:

Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg/Otto-Klug-Weg
Investitionsvolumen: 794 T€
Baubeginn: 05.03.2012

5. Erwerb

Fir den eigenen Handwerkerbetrieb haben wir 2013
ein Gebdude erworben, das in 2014 ausgebaut und
erweitert wird:

1 Regiegebdude mit Betriebshof
Linen, Willi-Melchers-Stral3e 14
Nutzflache: 355 m* + 196 m” Neubau
Investitionsvolumen: 800 T€
Fertigstellung: 08/2014

6. Verkauf

Im Geschéftsjahr wurden folgende bisher vermietete
EigentumsmaBnahmen verkauft:

1 Eigentumswohnung
Linen, Am Vogelsberg 88
Wohnfliache 79,18 m?
Ubergabe: 01.03.2013

1 Eigentumswohnung
Bergkamen-Oberaden, Oberadener Heide 4
Wohnfliche 74,45 m?

Ubergabe: 31.03.2013

1 Doppelhaushalfte
Linen, Sperlingsweg 39 b
Wohnfliche 108 m?
Ubergabe: 01.08.2013

7. Gebaudeverwaltung
A) Eigener Gebaudebestand

Am 31.12.2013 verwalteten wir folgenden Gebdudebesitz:

2013 2012
Gewerbliche Ladenlokale 60 59
Mietwohnungen 235 238
Garagen 183 184
Fremdapartment 1 1

DieWohn-und Gewerberdume haben 19.764,85 m?Wohn-
fliche und 14.299,41 m? Nutzfliche. Hinzu kommt das
eigene Verwaltungs- und Regiegebiude mit 2.558,30 m?
Nutzflache. 8 der 235 Wohnungen sind mit 6ffentlichen
Mitteln gefordert. Der Wohnungsbestand besteht zu
38,72 % aus vermieteten Einfamilienhausern (91 WE).

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf die Stadte Liinen
(122 WE), Kamen (62 WE), Bergkamen (7 WE) und Selm
(44 WE).

Zum 31.12.2013 standen zwei Wohnungen mit 188,95 m”
(Vorjahr: 0 Wohnungen) und 3 Gewerberdume mit 354,92
m? Nutzfliche (Vorjahr: 2 Gewerberdume mit 122,32 m?)
langer als 3 Monate leer.

Die Sollmieten ermafigten sich 2013 gegeniiber dem Vorjahr
von 2.933.181,89 € um 32.860,80 € auf 2.900.321,09 €.

Die Sollmiete der Vermietungsobjekte im Dezember
2013 schlisselt sich wie folgt auf:

Miete ohne Vermietungs- Wohn-/ @ Miete pro

Nebenkosten € einheiten Nutzfliche m* m?/€

frei finanzierte WE 124.420,82 227 18.885,05 6,59
offentlich geférderte WE 4.279,66 8 879,80 4,86
Gewerbe 106.108.23 60 14.299,41 7,42
Stellplatze / Garagen 5.869,06 183 0,00 0,00
gesamt 240.677,77 478 34.064,26 6,89




Die Fluktuationsrate 2013 (Mieterwechsel) im Bestand
betrug 13,19 % (Vorjahr: 11,34 %). Mit insgesamt 31 Kiin-
digungen in 2013 gegenuber 27 Kiindigungen im Vorjahr
ist die Anzahl leicht gestiegen. Die Griinde der Kindi-
gungen ergeben sich aus nachstehender Aufstellung:

Griinde fiir Wohnungswechsel 2013 2012

Umzug zum Partner,
zu Verwandten,

in Pflegeeinrichtung 9 3
Wohnung zu hoch 0
Wohnung zu teuer 6 1
Wohnung zu grof3 1 5
Wohnung zu klein 4 5
Ortswechsel 0 1
Kauf von Eigentum 7 7
Tod 1 2
Lage / Ausstattung 1 1
Scheidung / Trennung 1 2
Zwangsmalnahmen 1 0
berufliche Griinde 0 0
31 27

Der Mietriickstand betrug zum Jahresende 49.525,58 €
(Vorjahr: 48.493,90 €). Er wurde um 28.000,00 € (Vor-
jahr: 30.000,00 €) wertberichtigt. Ausbuchungen unein-
bringlicher Mietforderungen erfolgten in Hohe von
17.738,04 € (Vorjahr: 18.485,26 €).

Die Erldsschmdlerungen aus Sollmieten und Umlagen
betrugen 39.482,06 € (Vorjahr: 29.821,62 €). Sie betrafen
zu 34,4 % den Gewerbebereich. In Relation zu den Soll-
mieten und den Umlagen haben sich die Erlésschmale-
rungen von 1,02 % auf 1,08 % gegeniiber dem Vorjahr
erhoht.

Der Wohnungsbestand der Gesellschaft ist bis auf
17 Wohnungen nicht alter als 17 Jahre. Alle Wohnungen
verfiigen Uber eine zeitgemaBe Ausstattung. Dies wird
auch in den kommenden Jahren die Gesellschaft in die
Lage versetzen, den gestiegenen Anforderungen des
Marktes standzuhalten.

Auch zukiinftig gehen wir davon aus, dass der Bestand
weiterhin zu kostendeckenden Mieten vermietet wer-
den kann.

I. Grundstucks- und Gebaudewirtschaft

B) Verwaltung von Eigentumswohnungen

Im Geschaftsjahr verwalteten wir

- 61 Eigentumswohnungen

- 36 Tiefgaragenplatze

von Fremdeigentlimern in 14 Eigentiimergemeinschaften.

8. Laufende Investitionen
A) Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes

Im Geschéftsjahr 2013 fielen fiir die laufende Instandhal-
tung der Vermietungsobjekte nach Erstattung der Versi-
cherungsschaden Fremdkosten in Hohe von 243.603,99 €
an (Vorjahr: 335.243,29 €) und eigene Handwerkerkosten
in Hohe von 36.061,60 € (Vorjahr: 29.639,03 €).

Fir laufende Instandhaltung (ohne Versicherungsscha-
den) wurden in 2013 in Relation zur Sollmiete 9,64 %
(Vorjahr: 12,44 %) ausgegeben. Dies sind rund 8,21 €
pro m” Wohn- und Nutzfliche (Vorjahr: 10,59 €). Alle be-
gonnenen Mal3nahmen waren zum 31. Dezember 2013
fertig gestellt.

B) Neubau fiir den Bestand

Die Investitionen fiir die fertig gestellten Neubaumafnah-
men und den Erwerb eines Regiegebdudes hattenin 2013
ein Volumen von insgesamt 1.289,7 T€ (Vorjahr: 289,1 T€).

C) Modernisierungsmainahmen

Im Geschéftsjahr sind keine aktivierungsfahigen Moder-
nisierungs- und Sanierungskosten angefallen (Vorjahr:
0,0T€).

D) BautragermaBnahmen:

Fir das laufende Bautragergeschaft und die Erschlie-
BungsmaBnahme sind im Geschéftsjahr 2013 rund
2.189,8 T€ investiert worden (Vorjahr: 1.694,3 T€).

9. Umweltschutz

Wie im Mutterunternehmen so wird auch bei der WBG
Linen Bau- und Verwaltungs-GmbH dem Umweltschutz
grolle Bedeutung beigemessen und in zukunftswei-
sende MalBnahmen investiert. Bereits in den Vorjahren
wurden folgende Mafnahmen umgesetzt:

«Ende 2001 stellten wir in Liinen, Moltkestral3e 25, 25
a-h, ein Mehrfamilienhaus mit 4 WE und 8 Mietreihen-
hauser fertig. Hier kamen erstmals flr die Beheizung
Luftwérmepumpen zum Einsatz sowie Solaranlagen
fur die Erwarmung von Warmwasser. Zusatzlich wur-
de auf dem Dach des Mehrfamilienhauses eine Foto-
voltaikanlage mit einer Leistung von 2,16 kWp instal-
liert. Im Geschaftsjahr 2013 hat diese Anlage 1.536 kWh
Strom erzeugt (Vorjahr: 1.568 kWh).

«In 2009 wurden zwei Fotovoltaikanlagen mit einer
Leistung von 15,48 kWp installiert. Im Geschaftsjahr
2013 haben die Anlagen 14.198 kWh Strom erzeugt und
ins offentliche Netz abgegeben (Vorjahr: 15.645 kWh).




I. Grundstucks- und Gebaudewirtschaft

10. Verwaltung von Erbbaurechten

Am 31.12.2013 verwaltete die Gesellschaft 130 Erbbau-
rechte mit 50.100,71 m? Grundsticksfliche und einem
Buchwert von 4.167.105,31 € (Vorjahr: 4.339.390,63 €).
Der Ertrag aus Erbbauzinsen betrug 2013 189.342,82 €
(Vorjahr: 199.265,61 €). Im Geschaftsjahr wurden Erbau-
grundstiicke mit 1842,05 m? verkauft. Ab 1997 erfolgte
in den notariellen Vertrdgen bei der Ausgabe von Erb-
baurechten eine Umstellung. Danach sind bei einem
Heimfall bei der Immobilienbewertung die vom Erbbau-
nehmer gezahlten ErschlieBungskosten entsprechend zu
beriicksichtigen. Bisher fielen die ErschlieBungskosten
dem Erbbaugeber zu.

Fir die bis 1997 ausgegebenen Erbbaurechte wurden
Rechnungsabgrenzungsposten gebildet, die Uber die
Laufzeit des Erbbaurechtes gewinnerhohend aufgelost
werden. Per 31.12.2013 betrug die Rechnungsabgren-
zung 327.315,11 € (Vorjahr: 337.527,06 €).

11. FinanzierungsmafBnahmen

Im Geschiftsjahr 2013 wurden Kredite in Hohe von
505.000,00 € fur die Umfinanzierung und 1.000.000,00 €
fur den Neubau aufgenommen. Die Zinsen flr diese

Darlehen sind langfristig festgeschrieben. Die 2013 plan-
maBig gezahlte Tilgung der langfristigen Finanzierungs-

Zinsfestschreibungen GmbH per 31.12.2013
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mittel betrug 1.185.271,74 € (Vorjahr: 1.233.950,33 €). Dar-
lehensriickzahlungen erfolgten in Hohe von 91.851,14 €.

12. Finanzinstrumente

Die langfristigen freien Finanzierungsmittel wurden bei
sieben verschiedenen Banken und zwei Versicherungs-
gesellschaften aufgenommen. Die Restschulden dieser
Darlehen zum 31.12.2013 in Hohe von 25.192,5 T€ teilen
sich wie folgt auf:

T€ %
Sparkasse / Volksbanken 41970 16,66
Uberregionale Banken/Hypobanken 174953 69,45
NRW Bank 583,3 2,31
Versicherungen 29169 11,58

Bei den Banken bzw. Hypobanken und Versicherungen
betragt der hochste Kreditanteil eines Finanzinstitutes
26.5 %.

Mit Ausnahme der 6ffentlichen Baudarlehen sind die
Zinssdtze der Finanzierungsmittel zu unterschiedlichen
Zeiten festgeschrieben. Die Zinsauslaufe der Restschul-
den per 31.12.2013 sind aus der Tabelle ersichtlich.
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Geschiftsbesorgung

Mit Datum vom 10.12.1990 hat die Gesellschaft mit dem
Mutterunternehmen einen Geschéftsbesorgungsvertrag
geschlossen. Im Rahmen dieses Vertrages erfolgt seit
01.01.1991 die Verwaltung des Wohnungsbestandes
der Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG, der zum
31.12.2013 folgenden Umfang hatte: 4.069 Wohnungen,
1.457 Pkw-Garagen, 9 Rollstuhlgaragen, 4 Waschhauser
und 5 Gasteapartments.

Beteiligungen

Zusammen mit der Bauverein zu Liinen Bewirtschaftungs-
GmbH griindeten wir mit einem Anteil von je 50,0 % die
,GbR Rathaus Liinen”. Mit Erbbauvertrag vom 18.12.2002
hat die Gesellschaft das Rathaus der Stadt Liinen erwor-
ben und Uber die Laufzeit des Erbbauvertrages an die
Kommune wieder vermietet. Aufgabe der Gesellschaft ist
nach den im Friihjahr 2005 abgeschlossenen Sanierungs-
arbeiten die Bewirtschaftung des Liiner Rathauses. Die
GbR hat ihren Geschéftsbetrieb mit Zahlung des Kauf-
preises zum 31.12.2002 aufgenommen.

Eine weitere Beteiligung von einem Dirittelanteil sind wir
bei der Gesellschaft biirgerlichen Rechts Stadtwerke - WBG
- Bauverein ,Lippewohnpark Liinen” eingegangen. Der
Gesellschaftsvertrag wurde am 17.10.2003 geschlossen.
Ziel ist die Baureifmachung des in der Liiner Innenstadt
gelegenen Grundstlickes des ehemaligen Heizwerkes. Die
Geschiéftstatigkeit wurde im IV. Quartal 2003 aufgenom-
men. Mit den Abbruch- und ErschlieBungsarbeiten auf
einem Teilbereich des Grundstlickes wurde 2009 begon-
nen. In 2011 haben die Stadtwerke Liinen ihren Teil der
Bebauung, das zentrale Hallenbad, fertiggestellt.

Wegen Wegfalls des Gesellschaftszweckes wurde die
,GDbR Lippewohnpark Liinen” mit notariellem Liquidati-
onsbeschluss vom 17.12.2012 aufgel&st. Nach Ausgleich
eines nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrages
zum 31.12.2012 im April 2013 wurden die Gesellschaf-
terkonten geschlossen.

Mit der Bauverein zu Liinen Bau- und Verwaltungs-
GmbH erfolgte die Griindung der,GbR Liiner Heide". Der
Gesellschaftsvertrag wurde am 06.11.2003 geschlossen.
Die Gesellschaft hatte rund 104.500 m? Nettobauland
erworben, um es zu erschlieBen und zu vermarkten.
Der erforderliche B-Plan wurde im Juli 2005 fertigge-
stellt. Im Mai 2005 begannen die ErschlieBungsarbeiten.
Die Vermarktung erfolgt seit November 2005. Dabei
kooperiert die Gesellschaft mit der Sparkasse Liinen.
Das Gesellschaftsziel, die Vermarktung des gesamten
Baulandes und ErschlieBung des Baugebietes, wurde in
2013 erreicht, so dass die Gesellschaft nach Abwicklung
der letzten Kaufvertrdage in 2014 aufgel6st werden kann.
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IV. Betriebsorgnisation

Personalentwicklung und Sozialbereich

Am 18.12.2012 vereinbarten die Tarifparteien einen Ver-
trag mit einer Laufzeit vom 01.01.2013 bis 30.06.2015.
Danach erhohten sich die Lohne und Gehalter zum
01.01.2013 um 3,3 %. Ab 01.01.2014 erfolgt eine weitere
Erhéhung um 2,4 %.

Fir die Qualifikation der Mitarbeiter wurden in 2013 ins-
gesamt 13.652,00 € aufgewendet (Vorjahr: 26.583,64 €).
Die Kosten fiir die schulische Ausbildung der Auszubil-
denden betrugen 14.357,15 € (Vorjahr: 11.959,05 €).

Eine betriebliche Altersversorgung besteht fiir alle Mit-
arbeiter mit folgender Regelung:

Fir zwei Vorstandsmitglieder besteht eine einkom-
mensabhdngige betriebliche Altersversorgung mit
einer Hochstgrenzenregelung. Nach SchlieBung dieser
Versorgungsregelung wurde 1991 eine Betriebsverein-
barung Uber eine neue betriebliche Altersversorgung
geschlossen. Berechnungsbasis ist ein Eckwert, der auf
der Grundlage der Beitragsbemessungsgrenze ermittelt
wird. Die letzte Anpassung des Eckwertes erfolgte zum
01.01.2014.

Um die zukilnftigen Risiken der betrieblichen Altersver-
sorgung nach auf3en zu verlagern, hat die Geschéftsfiih-
rung fir alle ab dem 01.05.1999 neu eingestellten Mitar-
beiter eine neue Betriebsvereinbarung abgeschlossen.
Darin wurde geregelt, dass der Arbeitgeber eine 2,5%ige
Zuwendung der laufenden monatlichen Bezlige ohne
Sonderzahlung an das Versorgungswerk der Wohnungs-
wirtschaft zugunsten der Mitarbeiter zahlt.

Die Zuflihrung zur Pensionsriickstellung in der betrieb-
lichen Altersversorgung im Jahr 2013 betrug
309.290,00 € (Vorjahr: 471.237,00 €). Pensionszahlungen
erfolgten in Hohe von 89.291,34 € (Vorjahr: 85.507,26 €).

Die Geschéftsflihrung bedankt sich an dieser Stelle sehr
herzlich bei allen Mitarbeitern fuir die auch im Geschéfts-
jahr 2013 erbrachte gute Leistung, die zur Starkung des
Unternehmens und zur weiteren Geschaftsentwicklung
beigetragen hat. Dem Betriebsrat gilt der Dank fir die
konstruktive und partnerschaftliche Zusammenarbeit.

Stellenbesetzung
nach Anzahl der Mitarbeiter

31.12.2013 31.12.2012

Geschéftsfuhrer
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Gesamt 62 62
Stellenbesetzung

im Jahresdurchschnitt

voll- teil-
beschiftigt beschaftigt

Kaufmannische Mitarbeiter 14,50 7,00
Technische Mitarbeiter 14,25 1,50
Mitarbeiter im Regie-

: 14, 4,
betrieb, Hauswarte, etc. W oe
Gesamt 42,75 12,50

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende be-
schaftigt.




V. Lagebericht - Auszug

V. Lagebericht - Auszug

1.Vermodgenslage
Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Branchen-
Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist hinsichtlich durchschnitt vergleichbarer Unternehmen.
der Fristigkeit von Vermdgens- und Schuldtiteln ausge-
glichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene Sie wird in erheblichem Umfang durch in Vorjahren vor-
Vermégen ist durch langfristig zur Verfligung stehendes genommene Sonderabschreibungen sowie aufgrund
Kapital finanziert. degressiver steuerlicher Abschreibungen bestimmt.
Vermodgenslage 31.12.2013 31.12.2012 Veranderung
T€ % T€ % T€
Aktiva
1. Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermégensgegenstande 168 0,33 213 0,43 -45
Sachanlagen 43.735 87,21 44516 90,88 -781
Finanzanlagen 0 0,00 3 0,01 -3
Geldbeschaffungskosten 0 0,00 0 0,00 0
Forderungen (langfristig) 174 0,35 168 0,34 +6
Summe 44.077 87,89 44.900 91,66 -823
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
Verkaufsgrundstiicke (mittelfristig) 3.116 6,21 2.018 4,12 +1.098
Vorrate/unfertige Leistungen 851 1,70 875 1,79 -24
Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande 689 1,37 643 1,31 +46
Liquide Mittel 1.403 2,80 536 1,09 + 867
Rechnungsabgrenzungsposten 13 0,03 11 0,02 +2
Summe 6.072 12,11 4.083 8,33 +1.989
Bilanzvolumen 50.149 100,00 48.983 100,00 +1.166
Passiva
1. Langfristiger Bereich
Eigenkapital gezeichnetes Kapital 52 0,10 52 0,10 0
Eigenkapital  Kapitalriicklage/Bilanzergebnis 16.343 32,59 15.917 32,49 + 426
Ruckstellungen 3.454 6,89 3.142 6,42 +312
Fremdkapital 25.193 50,24 24.965 50,97 + 228
Rechnungsabgrenzungsposten 327 0,65 337 0,69 -10
Summe 45.369 90,47 44413 90,67 + 956
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 192 0,38 251 0,51 -59
kurzfristiges Fremdkapital 3.353 6,69 3.183 6,50 +170
Verbindlichkeiten (erh. Anzahlg. BK) 895 1,78 783 1,60 +112
Verbindlichkeiten 340 0,68 353 0,72 -13
Summe 4.780 9,53 4,570 9,33 +210

Bilanzvolumen 50.149 100,00 48.983 100,00 +1.166




V. Lagebericht - Auszug

2. Finanzlage
Die Finanzlage ist zum 31.12.2013 ausgeglichen.

Die Gesellschaft konnte stets ihren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachkommen. Die folgende Kapitalflussrech-
nung macht die Herkunft der Mittel sowie deren Verwendung transparent:

2013 2012
T€ T€
Laufende Geschaftstatigkeit
- Jahresuberschuss 425 546
- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.463 1313
- Zu- und Abnahme der langfristigen Riickstellungen 312 438
- Veranderungen der langfristigen passiven Rechnungsabgrenzungsposten -10 -7
- sonstige zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage, AfA,
Geldbeschaffungskosten, Auf- und Abzinsung 0 0
Cashflow 2.190 2.290
- Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Riickstellungen -58 -203
- Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens -199 -119
- Zu- und Abnahme Vermégensgegenstdande BautragermalRnahmen -1.097 195
- Zu- und Abnahme sonstiger Aktiva -29 -516
- Zu- und Abanhme sonstiger Passiva -22 2
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 785 1.649
Finanzierungstatigkeit
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -1.185 -1.234
- Valutierung von Darlehen 1.505 2.942
- Abl6sung von Darlehen -92 -3.357
- Zu- und Abnahme kurzfristige Unternehmensfinanzierung 290 - 665
- Erhdung Kapitalriicklage 0 0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 518 -2.314
Investitionstatigkeit
- Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande -1.336 -697
- Ein- und Auszahlungen Finanzanlagen 2 2
- Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden 898 1.495
Cashflow aus Investitionstatigkeit -436 + 800
Veranderung des Finanzmittelbestandes 867 135
Finanzmittelbestand am 1. Januar 536 401

Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.403 536




V. Lagebericht - Auszug

Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch die Bauta-
tigkeit im Umlauf- und Anlagevermdgen beeinflusst.
GemaR Liquiditatsplan 2014 ergibt sich aus dem Bau-
trdgergeschaft eine Liquiditatsverbesserung von

1.209 T€.
3. Ertragslage
2013 2012 Verdanderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse
- aus der Hausbewirtschaftung 3.623 3.613 +10
- aus dem Verkauf von Grundstiicken 1.402 2.092 - 690
- aus Betreuungstatigkeit 24 16 +8
- aus Lieferungen und Leistungen 5.377 5.587 -210
Bestandsveranderungen 272 -30 +302
aktivierte Eigenleistungen 46 10 +36
Ubrige Ertrage 445 495 -50
Gesamtleistung 11.189 11.783 -594
Aufwendungen
- fir Lieferungen und Leistungen 1.112 1.288 -176
- Hausbewirtschaftung 957 971 -14
- Verkaufsgrundstiicke 1.339 1.572 -233
- Personalaufwendungen 3.412 3.459 -47
- Abschreibungen 1.276 1.249 +27
- Zinsaufwendungen 1.326 1.402 -76
- sonstige Steuern 165 161 +4
- Ubrige Aufwendungen 878 947 -69
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 10.465 11.049 -584
Betriebsergebnis 724 734 -10
Beteiligungs- und Zinsgebnis 249 162 +87
A. o. Ergebnis -32 -32 -136
Neutrales und betriebsfremdes Ergebnis einschl. Steuern -187 -64 +13
Ertragssteuern -329 -254 -75

Jahresiiberschuss 425 546 -121




V. Lagebericht — Auszug

4. Daten und Kennzahlen im 10-Jahresvergleich:

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/%
Eigenkapital . ' | | . . ' |
« nominal 11.924 12.036 12.388 12.133 14.787 15.136 15.304 15.424 15.970 16.395
+ Quote 24,47 28,84 29,77 27,18 30,67 29,84 30,02 30,53 32,60 32,69
Fremdkapital l
«nominal 29914 26.420 25.183 28.116 28.696 31.098 31.263 30.403 28.148 28.545
+ Quote 61,39 63,31 60,51 63,09% 59,52 61,31 61,32 60,18 57,462 56,92

Anlagen- 7785 - 8558 8396 8660 8849 - 8993 . 9270 . 9249 = 9132 = 8755
intensitat 5 3 : : : : : : :
Anlagen- 21,80 25,07 27,29 26,75 26,32 25,93 26,51 27,95 30,14 32,20
abnutzungsgrad : ] : : : : : : :

Cashflow . 939 1660 : 1720 1156 : 1051 : 1647 - 1907 : 1620 - 2290 : 2.190
planmaBigeTilgung: 1.044 © 1229 © 1339 © 1203 © 1219 : 1198 @ 1284 1.151 & 1234  1.185
verfiigbarer Cashflow ©  -105 431 381 -47 . -168 . 449 . 623 469 625 703

Jahrestiberschuss =05 © 263 491 -214° -321° a4 279 410 800 754
v. Ertragssteuern : : : : : : : : :
Elgenk.a\‘p'l'tal- 371 219 397 -177 -217 . 274 183 266 501 460
rentabilitat ] : : : : : : : :
Gesamtkapital-

o 208 412 432 242 224 353 370: 380 450 415
rentabilitat : : : : : : : : :




Das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung im Ge-
schéaftsjahr 2013 setzt sich wie folgt zusammen:

2013 2012
T€ T€
Bautragergeschaft -84,8 +50,9
Geschaftsbesorgung +177,6 +190,4
Hausbewirtschaftung +110,9 +181,7
Grundstticks- und
Kapitalbewirtschaftung +534,7 +3554
Bautatigkeit -26,2 -6,2
Technische
Bauleistungen +7.2 +2,4
Sonstige Lieferungen
und Leistungen +34,2 + 25,1
Steuern -3283 -253,8
+425,3 +545,9

Das Betriebsergebnis verschlechterte sich gegeniiber
dem Vorjahr in den Bereichen Bautragergeschaft und
Hausbewirtschaftung, insbesondere durch die vorge-
nommene Sonderabschreibung fiir ein Gewerbeobjekt.

V. Lagebericht — Auszug / VI. Risikobericht

VI. Risikobericht
« Risikomanagement (Controlling)

Die Einrichtung eines Management-Info-Systems er-
moglichtallen Entscheidungstragern die Frilherkennung
bestandsgefahrdender Risiken. Im Vermietungsbereich
werden insbesondere Wohnungsleerstandsiiberprifun-
gen, Kiindigungsanalysen und Wohnungsbewerberaus-
wertungen vorgenommen. Im Neubau- und Instand-
haltungsbereich erfolgen regelméaBige Kosteniiberwa-
chungen. Ein weiterer Schwerpunkt der Uberwachung
ist die Beobachtung des Kapitalmarktes fiir die mittel-
und langfristige Finanzplanung, die Entwicklung der
Erbbauzinsen sowie die Beobachtung des Bautrdger-
marktes einschlieBlich der damit zusammenhdngenden
Wirtschaftsdaten.

Durch periodische Berichterstattungen kdnnen recht-
zeitig Verdanderungen erkannt und entsprechende Kor-
rekturmaBBnahmen ergriffen werden. Fir die Erstellung
von 10-jahrigen Wirtschaftspldnen, Rentabilitatsberech-
nungen von Vermietungsobjekten, Analysierung und
Bewertung unseres Wohnungsbestandes und der sich
daraus ergebenden Mdoglichkeit zur Erstellung langfri-
stiger Instandhaltungs- und Sanierungsplanungen wer-
den spezielle Programme eingesetzt. Darliber hinaus
arbeiten wir mit einem Programm zur Erfassung unserer
AuBenanlagen einschlief3lich eines Baumkatasters. Alle
Auswertungsergebnisse flieBen in die Investitionspla-
nung ein. Diese Programme ermdglichen eine stabilere
Berechnungsgrundlage fiir die gewiinschten Vorausbe-
rechnungen.

« Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Finanzierungsmittel fir unsere Bestandsobjekte
wurden alle langfristig gesichert. Fiir Darlehen, bei de-
nen in den nachsten Jahren die Zinsfestschreibung en-
det, wurden durch Forwarddarlehen vorzeitig fiir wei-
tere 10 Jahre glinstige Zinssatze festgeschrieben.

Im Bereich der Gewerbevermietung hat sich die Nachfra-
ge in den Stadtrandlagen aber auch in innerstadtischen
Bereichen brancheniibergreifend weiter verschlechert.
Ein Grund ist der Internethandel, der weiterhin kraftig
wachst.

Das Bautragergeschaft ist nach dem massiven Einbruch
in 2007 und der Finanz- und Wirtschaftskrise in 2009
seit 2011 besser geworden. Einziger Kaufanreiz sind die
derzeit niedrigen Darlehenszinsen. Wahrend sich die
Baukosten durch immer héhere energetische Standards
weiter erhohen, verfallen die Preise fiir Gebraucht-
immobilien. Dies wirkt sich erschwerend auf den Ver-
kauf neuer Bautragerobjekte aus.



VI. Risikobericht / VII. Ergebnisverwendung

Aufgrund der fortschreitenden demografischen Ent-
wicklung kommt es in unserer Region bereits schon mit-
telfristig zu einem Uberdurchschnittlich hohen Einwoh-
nerriickgang und einer Zunahme der Personengruppe
Uber 60 Jahre. Bei den Fortziigen ist weiterhin festzustel-
len, dass auch viele junge Mieter unsere Region verlas-
sen. Dies wird mittelfristig eine Nachfrageverdnderung
bei EigentumsmaBnahmen und gréBeren Wohnungen
nach sich ziehen.

Fur die Zukunft sehen wir in dieser Entwicklung aber
auch die Chance, durch gezielte Neubaumanahmen,
z. B. im alten- und behindertengerechten Bereich, die
nachlassende Bautatigkeit im Bautrdgerbereich auszu-
gleichen. Mit den NeubaumafBnahmen der letzten Jah-
re haben wir bereits entsprechende Objekte mit Erfolg
umgesetzt.

Mittelfristig sehen wir Mietausfallrisiken fir unsere Ge-
sellschaft durch Leerstdinde und Zahlungsschwierig-
keiten im Gewerbebereich aufgrund der sich verschlech-
ternden Situation im Einzelhandel.

» Prognosebericht

Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose
Fur unseren Tatigkeitsbereich, den Nordkreis Unna, liegen

uns zahlreiche aktuelle Prognosen zur Bevoélkerungsent-
wicklung u. a. vom Landesamt flir Datenverarbeitung und
Statistik, der Bertelsmann-Stiftung und dem Pestel Insti-
tut vor. Die Prognosen kommen zwar zu abweichenden
Ergebnissen, doch bleibt bei allen Berechnungen die Aus-
sage gleich. Wir werden weniger und élter. Bezogen auf
den Nordkreis Unna, unseren Tatigkeitsbereich, miissen
wir bis zum Jahr 2030 mit einem Bevolkerungsriickgang
von 9 % rechnen. Dies entspricht einem Einwohnerverlust
von rund 19.000 Personen.

Trotz der zu erwartenden Zunahme von Singlehaushalten
wird es bei dieser Entwicklung nach unserer Einschatzung
zu einem sehr entspannten Wohnungsmarkt kommen.

Wie arbeiten wir dagegen?

Grundsatzlich untersuchen wir bei Freiwerden von
Gewerbeobjekten die zukinftige Marktfahigkeit. In den
Fillen, wo eine langfristige Vermietungsperspektive
nicht gegeben ist, erfolgt, falls moglich, ein Umbau in
Mietwohnungen.

Den Bautragerbereich werden wir zuriickfahren und uns
verstarkt auf kleine MalBnahmen im Niedrigpreisseg-
ment konzentrieren. Hier wollen wir insbesondere junge
Familien ansprechen. Dariiber hinaus konzentrieren wir
uns mehr auf das Grundstlicksgeschaft.

Was planen wir?
Im Bereich der Wohnungsvermietung gelten bei der

WBG Linen Bau- und Verwaltungs-GmbH die gleichen
Grundsdtze wie beim Mutterunternehmen. Der Miet-
wohnungsneubau wird insbesondere dann von der
Tochtergesellschaft durchgefiihrt, wenn er sich beim
Mutterunternehmen steuerlich negativ auswirkt. Ein
eventuell dafiir notwendiger Eigenkapitalbedarf wird
durch das Mutterunternehmen gedeckt. Dies trifft ins-
besondere auf Wohnformen mit sozialen, fremd betrie-
benen Einrichtungen zu. Mutterunternehmen und Toch-
terunternehmen werden sich bei der Umsetzung neuer
Wohnformen entsprechend ergdnzen.

VII. Ergebnisverwendung

Vorbehaltlich des endgultigen vom Prifungsverband
VdW Rheinland Westfalen e. V. festgestellten Jahresab-
schlusses schlagt die Geschaftsfiihrung in der Gesell-
schafterversammlung am 03.04.2014 in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
447.842,40 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Linen, im April 2014
- Geschaftsfiihrung -

Heubrock Menke

Kolodziejski
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Bilanz zum 31.12.2013

AKTIVA

1.

Bilanzsumme

Anlagevermoégen
Immaterielle Vermoégensgegenstiande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

[ NN T, R SN OV}

. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

9. geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Sonstige Ausleihungen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche

Rechte ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten

- Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten

w

. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten

. Andere unfertige Leistungen

. Andere Vorrate

. Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4

N O b

. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

5. Forderungen gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
6. Forderungen gegeniiber Gesellschaftern
7. Sonstige Vermdgensgegenstdande
Flussige Mittel
1. Kassenbestand u. Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
168.045,00 213.429,00
23.674.604,43 24.605.820,87
14.186.286,77 14.719.480,02
0,00 0,00
4.167.105,31 4.339.390,63
64.585,00 69.083,00
659.224,00 779.967,00
983.243,07 0,00
0,00 1.969,00
0,00 43.735.048,58 0,00
0,00 0,00
0,00 2.327,79
320,00 320,00 320,00
43.903.413,58 44.731.787,31
1.585.709,47 194.674,33
127.616,83 84.559,89
871.695,24 907.921,72
724.729,42 731.696,84
530.796,26 258.284,21
125.944,41 142.910,69
0,00 3.966.491,63 572.790,27
21.525,58 18.493,90
0,00 0,00
1.605,22 1.054,19
1.251,25 1.189,23
102.745,00 129.043,47
521.795,95 481.522,80
213.696,76 862.619,76 179.940,09
1.390.406,88 536.082,71
12.404,43 1.402.811,31 0,00
0,00 0,00
13.421,72 13.421,72 11.495,00
50.148.758,00 - 48.983.446,65




PASSIVA

I. Eigenkapital

A. Eigenkapital

1. Gezeichnetes Kapital

2. Kapitalrticklage

B. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag (-)
2. Jahresuiberschuss

Eigenkapital insgesamt

Il. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

Ill. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

8. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
9. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.703,09 €

IV. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz zum 31.12.2013

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

52.000,00 52.000,00

15.895.000,00 15.895.000,00

22.545,51 (-) 523.403,55
425.296,89 447.842,40 545.949,06
16.394.842,40 - 15.969.545,51

3.422.438,00 3.113.148,00
33.416,00 61.655,00
190.526,82 3.646.380,82 217.851,21
25.628.450,83 25.110.558,77
2.916.898,04 3.037.239,07
895.301,63 782.986,73
10.952,23 6.422,72
0,00 0,00
325.653,09 303.717,16
0,00 0,00

0,00 0,00
2.963,85 29.780.219,67 42.795,42
(35.640,33)

(3.436,40)

327.315,11 337.527,06
50.148.758,00 - 48.983.446,65




Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2013 bis 31.12.2013

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung (-) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung: 228.650,51 €
Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstdande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft Giblichen
Abschreibungen Uberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Gewinngemeinschaften

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon an Gesellschafter: 0,00 €

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit
AuBerordentlich Ertrage

AuBerordentliche Aufwendungen
AuBerordentliches Ergebnis (- Aufwand )
Steuern von Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag/Verlustvortrag (-)

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

3.623.000,49 3.612.918,30
1.401.953,20 2.091.961,97
23.699,09 16.304,31
5.377.095,27 10.425.748,05 5.586.978,02
272.375,09 -29.838,94
46.208,00 10.167,00
445.230,32 494.909,44
956.817,94 970.711,68
1.339.435,57 1.572.467,97
1.111.804,35 3.408.057,86 1.287.600,94
7.781.503,60 7.952.619,51
2.712.516,36 2.598.561,69
699.461,10 3.411.977,46 860.420,88
(409.664,52)
1.462.930,71 1.312.834,42
0,00 1.462.930,71 0,00
877.713,91 947.235,20
230.000,00 150.000,00
129.50 219,64
18.510,39 18.639,.89 11.738,09
1.326.549,28 1.402.641,81
(32.861,47)
950.972,13 992.883,24
0,00 0,00
31.680,00 31.680,00
- 31.680,00 - 31.680,00
328.570,01 254.140,54
165.425,23 161.113.64
425.296,89 545.949,06
22.545,51 -523.403,55
447.842,40 22.545,51




A. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Glie-
derung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
entspricht der Verordnung flr die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO),
wobei fir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergeben sich zum Vorjahr keine Verande-
rungen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Bewertungsmethoden der Aktiva

Samtliches Anlagevermogen sowie die zum Verkauf
bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate sind zu
Anschaffungs-/Herstellkosten (AK/HK) bewertet wor-
den, wobei in die Herstellkosten der selbsterstellten
Immobilien angemessene Teile der Fertigungsgemein-
kosten sowie Leistungen eigener Architekten einbezo-
gen wurden.

Bei der Bewertung der Kleinmaterialvorrate (AK unter
3,00 €/St.) im Handwerkerbereich wird von der Mog-
lichkeit einer Festbewertung nach § 240 Abs. 3 HGB
Gebrauch gemacht. Eine Neubewertung erfolgte zum
31.12.2013.

2. Abschreibungen
Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear iber
die betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer.

Entgeltlich erworbene Software: 3 Jahre bzw. 6 Jahre
Wohn- und Geschéftsbauten: 50 Jahre bzw. 33 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung: 5 bis 15 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen: 20 Jahre
Geringwertige Wirtschaftsglter: von 150,00

bis 410,00 € Vollabschreibung im Zugangsjahr

Bei den bis zum Jahr 2003 errichteten Gewerbe- und
Mietobjekten wurde von der steuerlichen Abschrei-
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bungsmdglichkeit nach § 7 Abs. 5 Nr. 1T und 3 EStG
Gebrauch gemacht.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjahren nach
§ 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009 geltenden
Fassung vorgenommenen steuerrechtlich begriindeten
Abschreibungen werden unter Anwendung der fiir sie
geltenden Vorschriften fortgefiihrt.

AuBerplanmaBlige  Abschreibungen erfolgten bei
Geschaftsgebduden in Hohe von 135.765,00 €.

3. Forderungen

Forderungen werden zu ihrem Nennwert bilanziert; Aus-
fallrisiken wird durch Wertberichtigungen Rechnung
getragen.

4. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-
sungssatz in Hohe von 4,88 % bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts-
und Rententrend von 1,33 % bzw. 1,75 % zugrunde
gelegt.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvor-
schriften des BilMoG 2010 ergibt sich eine auBerordent-
liche Anpassung in Hohe von 475.206,00 €. Hiervon
wurden in 2013 entsprechend Artikel 67 Abs. 1 Satz 1
EGHGB 1/15 in Hohe von 31.680,00 € zugefihrt. Am
31. Dezember 2013 betragen die nicht durch Ruck-
stellungen ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen
348.486,00 €.

5. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendige Erfilllungsbetrag angesetzt.
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen 7 Jahre abgezinst.

6. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag pas-
siviert.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz

1.In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

2. Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 Abs. 2 HGB
wurde nicht vorgenommen.

3. Die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen in
Hohe von 718.553,53 € sind unter der Position ,Erhal-
tene Anzahlungen” ausgewiesen.

4. Die Kapitalriicklage in Hohe von 15.895.000,00 € hat
sich gegentiber dem Vorjahr nicht veréndert.

5. Fir alle Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden
Riickstellungen gebildet.

6. In den,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riick-
stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:
- Prifungs- und Verwaltungskosten 190.526,82 €
7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grof3eren

Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

8.In den Forderungen sind sonstige Vermdgensgegen-
stande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr in Hohe von 173.949,18 € (Vorjahr: 167.767,94 €)
enthalten.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertra-
ge” beinhaltet mit 4.551,00 € Ertrage aus der Ab-
zinsung von Rickstellungen.

2. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen”
beinhaltet mit 176.009,00 € Aufwendungen aus der
Aufzinsung von Riickstellungen.

3.Die auBerordentlichen Aufwendungen betreffen

mit 31.680,00 € Anpassungen der Pensionsriick—
stellungen aufgrund der Neubewertung nach BilMoG.

4.In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
- soweit nicht vorstehend erldutert — keine weiteren
wesentlichen periodenfremde Ertrdge und Aufwen-
dungen enthalten.

5. Allein nach steuerrechtlichen Vorschriften wurden
Abschreibungen nach § 7 Abs. 5 Nr. 1 und Nr. 3 EStG
in Hohe von 51.286,86 € (Vorjahr: 63.865,33 €) auf das
Anlagevermdgen vorgenommen.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Belastungen in
Hohe von 51.286,86 € fir das kommende Wirtschafts-
jahr.

6. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

T€

Sachlicher Verwaltungsaufwand 690,5

Freiwillige soziale Aufwendungen 21,8

Unternehmenswerbung/Représentation 147,7
Abschreibungen und Wertberichtigung

von Forderungen 17,7

877,7

7. Die sonstigen betrieblichen Ertrdge setzen sich wie
folgt zusammen:

T€
Verkauf von Gegenstdnden
N 198,8
des Anlagevermdgens
Erbpacht 189,3
Auflésung von Riickstellungen und
Rechnungsabgrenzungsposten 12,2
Sonstige Erstattungen / Ertrage 22,2
Erstattung Versicherungen 22,7
445,2
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Entwicklung Anschaffungs-/ - Zugdnge Abginge Umbuchungen Abschrei- Buchwert Abschrei-
des Anlage- Herstellungs- bungen 31.12.2013 : bungen des
vermogens kosten (kum.) Geschafts-
jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstiande 278.481,30 0,00 0,00 0,00 110.436,30 168.045,00 45.384,00

Sachanlagen

*) 0,00
Grundstiicke und °) 0,00
grundstiicksgleiche 0,00
Rechte mit Wohnbauten 33.549.168,90 0,00 442.749,00 0,00: 9.431.81547: 23.674.604,43 566.182,25
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- 0,00
und anderen Bauten 24.010.550,16 308.462,53 180.424,00 0,00: 9.952.301,92: 14.186.286,77 679.492,78
*) 0,00
°) 0,00
Grundstiicke 0,00
ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
*) 0,00
°) 0,00
Grundstiicke mit 0,00
Erbbaurechten Dritter 4.339.390,63 0,00 172.285,32 0,00 0,00: 4.167.105,31 0,00
Techn. Anlagen/
Maschinen 90.263.92 0,00 0,00 0,00 25.678,92 64.585,00 4.498,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 1.754.154,08 46.631,68 42.770,99 0,00: 1.098.790,77 659.224,00 167.373,68
*) 0,00
°) 0,00
1.969,00
Anlagen im Bau 0,00 981.274,07 0,00 0,00 0,00 983.243,07 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.969,00 0,00 0,00 -1.969,00 0,00 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
*) 0,00
°) 0,00
1.969,00
63.745.496,69: 1.336.368,28:  838.229,31 - 1.969,00: 20.508.587,08:43.735.048,58: 1.417.546,71
Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 2.327,79 0,00 2.327,79 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 320,00 0,00 0,00 0,00 0,00 320,00 0,00
2.647,79 0,00 2.327,79 0,00 0,00 320,00 0,00
*) 0,00
°) 0,00
Anlagevermégen 1.969,00
insgesamt 64.026.625,78° 1.336.368,28 840.557,10 -1.969,00:20.619.023,38:43.903.413,58° 1.462.930,71

*) Umbuchung von Umlaufvermégen
°) Umbuchung in Umlaufvermégen
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherung gewahrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Gesamtbetrag davon
Restlaufzeit Art der
unter 1Jahr - unter1Jahr ° 1bis5Jahre ' iiber5 Jahre gesichert Siches
am31.12.2013 ' am31.12.2012 am31.12.2013 am 31.12.2013 am31.12.2013 ""9
€ € € € €

gegeniber 544.767,86 PF*
Kreditinstituten 25.628.450,83 4.369.563,69 (4.328.507,82) 4.585.086,50: 16.673.800,64: 21.736.437,34 GPR*
gegeniber anderen
Kreditgebern 2.916.898,04 101.217,71 (120.341,03) 438.952,94 2.376.727,39 2.916.898,04 GPR*
erhaltene Anzahlungen 895.301,63 895.301,63 (782.986,73) 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 10.952,23 10.952,23 (6.422,72) 0,00 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 (0,00) 0,00 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen
und Leistungen 325.653,09 325.653,09 (303.717,16) 0,00 0,00 0,00
gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis
besteht 0,00 0,00 (0,00) 0,00 0,00 0,00
gegeniber Gesellschaftern 0,00 0,00 (0,00) 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 2.963,85 2.963,85 (42.795,42) 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 29.780.219,67 - 5.705.652,20 - (5.584.770,86) = 5.024.039,44 - 19.050.528,03 - 25.198.103,24

*) GPR = Grundpfandrecht *) PF = Verpfandung

Haftungsverhaltnisse davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
Finanzierung von Eigentumsmafnahmen durch Grund-
schuldeintragungen bis zur Auflassung an die Erwerber
135.000,00 0,00 0,00 0,00
Mithaft fur die,GbR Rathaus Liinen”
furr ein Darlehen zur Objektfinanzierung bis zu 7.743.596,11* 7.743.596,11* 0,00 0,00
*davon valutiert zum 31.12.2013 5.524.502,06 5.857.029,93 0,00 0,00




D. Sonstige Angaben

1. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag haben
das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit mit
328.570,01 € belastet.

2. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansadtzen bestehen Unterschiede, aus
denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
die Beteiligungen an zwei Gesellschaften biirgerlichen
Rechts und Riickstellungen fiir Pensionen. Auf die Aus-
libung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern
gemal § 274 HGB wurde verzichtet.

3. Es bestanden Haftungsverhaltnisse wie in der Tabelle
auf der vorhergehenden Seite angegeben.

Mit einer Inanspruchnahme aus der ,GbR Rathaus
Linen” wird nicht gerechnet, da sich die Gesellschaft
planméafig positiv entwickelt. Die ,GbR Liiner Heide"
hat ihren Gesellschaftszweck in 2014 erfillt und wird
somit im laufenden Geschaftsjahr 2014 aufgelost.

4. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Sicherungsgeschaft:

Mit Datum vom 04.07.2006 haben wir ein Zinssicherungs-
geschaft abgeschlossen.

Von den langfristigen Finanzierungsmitteln sind 900 TEUR
als CAP-Darlehen auf der Basis eines 3-Monats-EURIBOR
aufgenommen. Die Zinsobergrenze wurde auf 545 %
p. a. fir 15 Jahre (bis 30.03.2022) festgelegt. Die Tilgung
betrdgt mindestens 2,5 % p. a.. Das Grundgeschaft (Dar-
lehen) und das Zinsgeschaft erfolgen lber zwei ver-
schiedene Banken. Der beizulegende Barwert nach der
»Mark-to-market”-Bewertung betrdgt zum Jahresende
-142.871,58 €. Das Darlehen valutiert zum 31.12.2013 mit
759.375,00 €.

Gesamtbezilige des Aufsichtsrates: 50.821.11 €

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in
der Bilanz ausgewiesene Forderungen von 516.427,39 €
unter der Bilanzposition Forderungen gegeniber Gesell-
schaftern.
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E. Weitere Angaben

Im Geschéftsjahr bestanden folgende Beteiligungsver-
héltnisse:

1.Zu einem Drittel an der Gesellschaft birgerlichen
Rechts Stadtwerke — WBG - Bauverein ,Lippewohnpark
Linen”. Der notarielle Gesellschaftervertrag wurde am
17.10.2003 geschlossen. Der Geschéftsbetrieb wurde
im Geschéftsjahr 2003 aufgenommen. Mit Datum vom
17.12.2012 wurde der notarielle Liquidationsbeschluss
wegen Wegfall des Gesellschaftszweckes getroffen.
Zum 31.12.2012 verblieb fir jeden Gesellschafter ein
nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag von
260,31 €. Nach Ausgleich der Gesellschafterkonten im
April 2013 wurde die GbR geschlossen.

2. Des Weiteren ist die Gesellschaft zu 50 % beteiligt an

der ,Gesellschaft birgerlichen Rechts Rathaus Liinen”.
Der Geschéftsbetrieb wurde mit Kaufpreiszahlung fiir
das Rathaus zum 31.12.2002 aufgenommen.

In die Gesellschaft ist kein Eigenkapital eingeflossen.

Nachrichtlich: Der Jahresiberschuss zum 31.12.2013
betrug 213.069,28 € (Vorjahr: 62.874,06 €).

3. Bei der,GbR Liiner Heide” hat die WBG Liinen Bau- und

Verwaltungs-GmbH einen 50 %-Anteil Gbernommen.
Die zweite Hélfte wird vom Bauverein zu Liinen Bau-
und Verwaltungs-GmbH gehalten. Der Gesellschafter-
vertrag wurde am 06.11.2003 geschlossen. Die Aufnah-
me des Geschéftsbetriebes erfolgte im IV. Quartal 2003.

In die Gesellschaft ist kein Eigenkapital eingeflossen.

Das Gesellschaftsziel, die ErschlieBung und Vermark-
tung des Baugebietes,Liiner Heide" wird 2014 erreicht,
so dass die GbR in 2014 aufgel6st werden kann.

Nachrichtlich: Das Geschéaftsergebnis zum 31.12.2013
weist einen Gewinn von 543.924,01 € (Vorjahr:
142.812,32 €) aus.

Fir die entstandenen Verbindlichkeiten der BGB-
Gesellschaften zu 2. und 3. haftet die WBG Liinen Bau-
und Verwaltungs-GmbH entsprechend ihrer Beteili-
gungsquote mit 50 %.




Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung ha-
ben wir dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012
der WBG Liinen Bau- und Verwaltungs GmbH, Liinen,
den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht
der WBG Liinen Bau- und Verwaltungs GmbH, Liinen,
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2012 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der
Verantwortung der Geschaftsfihrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber den Jah-
resabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
Uiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiih-
ren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kennt-
nisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie

die Erwartungen uber mogliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise flir die Angaben in Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Ba-
sis von Stichproben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der Geschéftsfiihrung sowie die Wirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergéan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Dusseldorf, 25. Juni 2013

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

gez. Engbert
Wirtschaftspriifer

gez. Sonnhoff
Wirtschaftprufer




WOHNEN
plus*

VIELFALTIG + FAIR + FURSORGLICH

Ob Singles, Familien oder Senioren - die WBG
Liinen bietet in jeder Lebenslage immer mehr als
nur eine Wohnung:

Das Wohnbetreuer-Team hilft und berat in allen
Fragen rund um die Wohnung.

Ein zuverldssiger Hausmeisterservice garantiert
schnelle Hilfe.

Eigene Handwerker sorgen fiir eine prompte
Erledigung kleinerer Reparaturen.

Wir ermdglichen das Anlegen von Mietergdrten.

Wir unterstltzen bei der Selbstpflege der Auf3en-
anlagen.

Unser Sozialer Dienst hilft bei den Problemen
des Alltags.

Wir planen und realisieren innovative Neu- und
Wohnungsumbauten.

Der Schutz der Umwelt hat bei uns einen hohen
Stellenwert.

Wir bieten alten- und behindertengerechte
Wohnformen.

Mieterfeste unterstiitzen wir durch finanzielle
Zuschusse, stellen Stiihle, Tische, Sonnenschir-

me, Zelt und Grill.

Wir stellen Gemeinschaftsraume und vermieten
Gasteapartments fur Besucher.

Die WBG-Kundenzeitschrift,,PlusPunkt” infor-
miert Gber Neues und Wissenswertes.

Wir ermdglichen Vermdgensbildung durch den
Erwerb von Geschéftsanteilen.

Reiseangebote

Die WBG Liinen macht es lhnen gemiitlich.

EIGENTUM
plus*

SICHER + KOMPETENT + PARTNERSCHAFTLICH

In allen Bereichen rund um das Eigentum steht
lhnen die WBG Liinen vertrauensvoll und
zuverlassig zur Seite:
Bau und Verkauf von EigentumsmaBnahmen
ErschlieBung und Verkauf von Baugrundstiicken
Bau und Vermietung von Gewerbeobjekten
Verwaltung von Wohneigentum
Verwaltung fremder Mietwohnungen
Finanzierungs- und Baubetreuung

Maklertatigkeit

Eigentumsférderung fur WBG-Mitglieder

Die WBG Liinen macht es lhnen einfach.







