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Allgemeines

Griindung der Genossenschaft
26. Mai 1937

Eintragung

in das Genossenschaftsregister
20. April 1937
Genossenschaftsregister-Nr. 456
beim Amtsgericht Dortmund

Sitz der Genossenschaft
Kurt-Schumacher-Stra3e 11
44534 Linen

Telefon 023 06/7006-0
Telefax 023 06 /70 06 - 55
www.wbg-luenen.de
info@wbg-luenen.de

Priifungsverband

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

Beteiligungen

WBG Linen

Bau- und Verwaltungs-GmbH,
Kurt-Schumacher-Stra3e 11, Liinen

Veroffentlichung

Die Prifungsbescheinigung lber den
Jahresabschluss 2013

wurde am 26.08.2014 dem
Genossenschaftsregister zugestellt.
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Mitgliedschaften
Marketinginitiative der
Wohnungsbau-Genossenschaften
Deutschland e.V.
Knobelsdorffstrale 96, Berlin

Forschungsgesellschaft fiir
Genossenschaftswesen Minster e.V.,
Am Stadtgraben 9, Miinster

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

Gesellschaft zur Forderung der
Forschung auf dem Gebiet der
Siedlungs- und Wohnungs-
wirtschaft e.V.

Am Stadtgraben 9, Miinster

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

Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund
Markische Strafe 120, Dortmund

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Deelbdégenkamp 4, Hamburg

Minchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10, Miinchen

Volksbank eG
Hauptstelle Waltrop
Am Moselbach 9, Waltrop

Wohnen in Genossenschaften e.V.
Steinfurter Stral3e 60 a, Mlinster




Vorstand

Aufsichtsrat

Organe der Genossenschaft

Dipl.-Ing. Rainer Heubrock,
hauptamtlich bis 31.12.2014
hauptamtlich mit Vorsitz seit 01.01.2015

Bernd-Peter Menke,
hauptamtlich bis 31.12.2014
nebenamtlich seit 01.01.2015

Wilfried Kolodziejski,
nebenamtlich

Rainer Bomholt,
Hauptkommissar a. D.,
Vorsitzender

Glnter Klencz,
stadt. Beigeordneter a. D.,
stellvertretender Vorsitzender

Georg Hiibscher,
Verwaltungsbeamter a. D.

Ingrid Mergelkuhl,
Justizbeamtin

Dr. Felix Prinz,
Rechtsanwalt

Heiko Rautert,
Sparkassendirektor




Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung

Am 11.06.2014 fand die Vertreterversammlung im Ring-
hotel ,Am Stadtpark” in Liinen statt. Neben Vorstand und
Aufsichtsrat nahmen 45 von 71 Vertretern an der Ver-
sammlung teil. Vorstand und Aufsichtsrat erstatteten den
Rechenschaftsbericht Gber das abgelaufene Geschaftsjahr
2013. Die Vertreter erteilten beiden Gremien ihre einstim-
mige Entlastung und beschlossen die Ausschiittung einer
Dividende in Hohe von 4,0 % fiir das Jahr 2013.

TurnusmafBig endete die dreijahrige Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Rainer Bomholt und Giinter Klencz
mit der Vertreterversammlung am 11.06.2014. Sie wurden
von den Vertretern einstimmig wiedergewahlt.

Zudem wurden die Vertreter fir den Wahlvorstand fur die
Vertreterwahl im Jahr 2015 gewahlt. Diese waren Marian-
ne Strauch, Horst-Ginter Ritter und Georg Moch.

In den fiinf Wahlbezirken wurden folgende Vertreter gewdhlt (Stand 31.12.2014):

Wahlbezirk 1 -
Linen-Horstmar,
Beckinghausen,

Bergkamen

‘Wahlbezirk 5 -
:Kamen, Unna

‘Wahlbezirk 2 -
: Liinen-Nord

Wahlbezirk 3 - Wahlbezirk 4 -
:Llinen-Siid, Gahmen, :Linen-Mitte
:Brambauer, Selm,

:Auswartige

Norbert Winkelmann

“ Marianne Strauch

éWoIfgang Schrott

‘Dieter Hoffmann

‘Horst Schwarz

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

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

Hans-Otto Krojanski
Udo Lerch

Manfred Petry
Kuno Berndt

Gabriele Kunte
- Karl-Wilhelm Stegers

;Helmut Bullert
gWerner Kreutz
-Frank Voigt

éUdo Roggenbock
:Bogdan Romaniszyn
‘Hannelore Mdller

;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 Gibernommen. Mit dieser Losung
ist es der Genossenschaft méglich, 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.




I. Vorwort des Vorstandes

l. Vorwort des Vorstandes

Die weiterhin expansive Geldpolitik der EZB hat auf dem
Kapitalmarkt zu weiteren Zinssenkungen gefihrt. So
fielen die Zinssétze auch fir 10-jahrige Baudarlehen auf
einen historisch niedrigen Wert um 1 %. Fiir unser Woh-
nungsunternehmen wirken sich die niedrigen Zinsen bei
anstehenden Darlehensverlangerungen und bei der Neu-
baufinanzierung sehr positiv aus. Unser Hauptaugenmerk
lag jedoch bei den Neuabschliissen auf der Zukunfts-
sicherung des niedrigen Zinses Uber den Zehnjahreszeit-
raum hinaus bis zur kompletten Darlehenstilgung.

Uber die Landesbauordnung NRW hat die Landes-
regierung den Wohnungsvermieter verpflichtet, ab dem
01.03.2013 die Mietwohnungen mit einem Rauchwarn-
melder auszustatten. Nach intensiver Priifung der auf
dem Markt angebotenen Gerate und nach Abwdgung
aller Vor- und Nachteile haben wir uns Ende 2013 fir
ein Funksystem entschieden. Die ausgewahlten Rauch-
warnmelder haben wir am 07.02.2014 bei einem Vertre-
terseminar im Hotel Weissenburg in Billerbeck unseren
Vertretern ausfiihrlich vorgestellt. Die Qualitat der Ge-
rate und das Funksystem haben die Zustimmung aller
Vertreter gefunden.

Fiir den Bau des zweiten Wohnhofes in Liinen, Am Schit-
zenhof, mit einem Gesamtvolumen von 64 WE haben wir
erstmals nach vielen Jahren wieder flir 53 WE o6ffentliche
Mittel in Anspruch genommen. Allein ein Zeitungsbe-

richt Uber den Baubeginn hat zu einer nicht erwarteten
groBBen Nachfrage gefiihrt. Dies hat uns darin bestarkt,
auch fur den dritten und letzten Bauabschnitt in diesem
Wohnquartier fir weitere 34 WE von insgesamt 49 WE 6f-
fentliche Mittel einzusetzen. Weitere 6ffentlich geférderte
Neubauobjekte sind in den nachsten Jahren geplant.

Im Gegensatz zu dem nach wie vor unproblematischen
Wohnungsmarkt geht die Nachfrage nach Gewerbeim-
mobilien, bedingt durch den Internethandel, weiter zu-
riick. Inzwischen hat der Umsatz von Amazon, Zalando,
Ebay und Co. in Deutschland (Stand Ende 2013) mehr als
11 % vom Gesamtumsatz des Handels erreicht. Durch
die hohen Zuwachsraten im Internethandel nimmt der
Druck auf die Einzelhandelsgeschéfte fortlaufend zu. Wir
werden den Markt weiter verfolgen und ggfs. unsere
Ladenlokale in Mietwohnungen umbauen missen. Wie
schon in den Vorjahren haben wir auch im abgelaufenen
Geschéftsjahr 2014 das Planergebnis in der Genossen-
schaft und im Tochterunternehmen dank des hohen Ein-
satzes aller Mitarbeiter und einer gut funktionierenden
Zusammenarbeit erreicht.

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

In 2014 wuchs die Weltwirtschaft insgesamt nur in ma-
Bigem Tempo. Nach ersten Berechnungen des Inter-
nationalen Wahrungsfonds belauft sich das Wachstum
auf 2,7 %. In den beiden vorherigen Jahren wuchs die
Weltwirtschaft jeweils um 3,4 %. Positive Impulse kom-
men aus den USA und GroBbritannien. Im Gegensatz
dazu stehen die groBBen asiatischen Volkswirtschaften.
Wahrend sich in China die konjunkturelle Entwicklung
deutlich abgeschwacht hat, steckt Japan seit dem drit-
ten Quartal 2014 in einer Rezession. Brasilien und Rus-
sland befinden sich ebenfalls nahe an dieser Situation.
Im Euro-Raum hat sich die Konjunktur nur sehr zoger-
lich erholt. Nach einem leichten Riickgang von 0,5 % ist
das Bruttoinlandsprodukt der Eurostaaten in 2014 um
0,8 % gestiegen. Die Krisenstaaten Griechenland, Irland,
Portugal und Spanien zeigten nach mehreren Jahren
der Rezession erstmals wieder Wachstumstendenzen.
In Frankreich stagnierte die Wirtschaftsleistung. Italien,
Finnland und Zypern befinden sich weiter in Rezession.
Als groBes Risiko stellt sich im Euro-Raum weiterhin die
niedrige Inflation dar, sie lag im Dezember 2014 bei le-
diglich 0,4 %. Sollte diese Tendenz weiter anhalten, droht
eine Deflation.

II. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage

zu deren Beginn die Wirtschaftsleistung sogar knapp
gesunken war. Zum Jahresabschluss setzten sich dann
wieder deutliche konjunkturelle Erholungstendenzen
durch. Diese wurden hauptsachlich durch den privaten
Konsum gestiitzt. Der durch den gesunkenen Olpreis
geringe Preisauftrieb sorgte bei steigenden Arbeitsauf-
kommen fir zusatzliche Kaufkraft. Auch die Investiti-
onen, sowohl staatlich als auch privat, legten deutlich
im Vergleich zum Vorjahr zu. Gleiches gilt fiir den Export
von Waren und Dienstleistungen, die in 2014 mit 3,7 %
deutlich gegeniiber dem Vorjahr wuchsen. Da jedoch
auch der Import um 3,3 % zulegte, leistete der Au3en-
beitrag dadurch einen vergleichsweise geringen Beitrag
zum BIP-Wachstum. Fiir 2015 erwarten die deutschen
Wirtschaftsforschungsinstitute ein Wachstum zwischen
1% und 1,7 %.

Arbeitsmarkt

Die Zahl der Erwerbstétigen in Deutschland stieg auch
in 2014 ein weiteres Mal. Zum Ende des Jahres waren es
43 Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquote hingegen
sank von 6,7 % im Dezember 2013 auf 6,4 % im Dezember
2014. Dies macht rund 110.000 weniger Arbeitslose in
den beiden Vergleichsperioden aus. Diese Zahlen sorgen
dafiir, dass das Jahr 2014 fuir den Arbeitsmarkt als das
Beste Jahr seit der Wiedervereinigung angesehen wird.

Fir 2015 gehen die Wirtschaftsinstitute ebenfalls von
einer konstanten Arbeitslostenquote aus.

Deutschland

Wie auch schon in den vergangenen Jahren erwies sich Stand Dez.’12  Dez.”13  Dez."14
die deutsche Wirtschaft insgesamt als stabil. Das Brut- Deutschland ges. 6,7 % 6,7 % 6,4 %
toinlandsprodukt wuchs um 1,5 % und Ubertraf damit =~ oo e 0 ............... o ............... O ..........
den Durchschnitt der letzten Jahre, der bei 1,2 % liegt. NRW ___________________ 7 '9 /"8’1/"8’3/0 _________
Im Verlaufe des Jahres zeigten sich allerdings sehr un- Kreis Unna 9,0 % 9,3% 8,9 %
terschiedliche Phasen. Die Dynamik des Jahresbeginns

wandelte sich zu einer halbjdhrlichen Stagnationsphase, Kapitalmarkt

Gesamtwirtschaftliche Lage und voraussichtliche Entwicklung in Deutschland

2010 2011 2012 2013 2014
Bruttoinlandsprodukt +42% +3,0% +0,7 % +0,1% +15%
! P nvateKon sumausgaben ................... + 09 % ............ + 1 7 % ............ + 08 % ............ + 08 % ............ + 1 1 % ........
Konsumausg aben d es Staates ............. +17% ............ +10% ............ +10% ............ +07% ............ +10% ........
Ausrustungsmvest,t,on+1o3% ............ +70% ............ -44%24%+37% ........

Bauinvestition +3,2% +5,8% -1,1% -01% + 34 %




II. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage

Der Kapitalmarkt war auch im Jahr 2014 weiterhin ge-
pragt durch die expansive Geldpolitik der Europaischen
Zentralbank. Der Zinssatz flr Hauptrefinanzierungsge-
schafte wurde erneut zweimal in einem Jahr gesenkt.
Zuerst am 05.06.2014 auf 0,15 % und anschlieBend am
04.09.2014 auf 0,05 %. Der hierdurch gewiinschte An-
stieg der Inflation konnte allerdings weiterhin nicht
beobachtet werden. Als Konsequenz aus dieser Geld-
politik sanken die Effektivzinssatze in allen Fristigkeits-
bereichen. Zudem waren die Zinssatze fir Immobilien-
finanzierungen wenig volatil. Insgesamt war bei Banken
und anderen Kreditgebern eine hohe Bereitschaft fir
Immobilienfinanzierungen zu erkennen.
Bauwirtschaft / Wohnungsbau

Entwicklung der 1- bis 5-jahrigen Kapitalmarktkonditionen

% p.a. 2014
2,55 |
2,50 |
245 |

Jan Feb  Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
Quelle: Deutsche Bundesbank

Entwicklung der 5- bis 10-jahrigen Kapitalmarktkonditionen

2014
% p.a.
2,85
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2,75
2,70
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2,60
2,55
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2,40
235
2,30
2,25
2,20
2,15
2,10
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Quelle: Deutsche Bundesbank

Bauwirtschaft

In der Bauwirtschaft ist die wirtschaftliche Leistung
deutlich um 3,4 % gewachsen. Im Vorjahr hatte es in die-
sem Bereich noch einen leichten Riickgang gegeben. Als
eine Ursache hierfir gilt der sehr milde Winter, der auch
Bautatigkeiten in den Wintermonaten zulief3. Auch der
Wirtschaftsbereich Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft konnte die Bruttowertschépfung um 1 % steigern.

Wohnungsbau

Das Wachstum der gesamten Bauwirtschaft wurde insbe-
sondere auch wieder durch das Segment Wohnungsbau
getragen. Rund 174 Milliarden EUR wurden fir Neubau
und Modernisierung von Wohnungsbestanden inves-
tiert. Dies bedeutet einen Zuwachs von 3,7 % gegen-
Uber dem Vorjahr. Damit steigt die Wirtschaftsleistung
dieses Bereichs zum flinften Mal in Folge. Das derzeit
glinstige Zinsniveau fordert gemeinsam mit einer ent-
spannten Arbeitsmarktsituation die Investitionen in den
Wohnungsbau. Zudem sorgt die Schwache alternativer
Kapitalanlagen weiterhin fiir vermehrte Investitionen
ins so genannte Betongold. Diese guten Rahmenbedin-
gungen halten auch weiterhin an, trotzdem deutet die
Entwicklung der Baugenehmigungen darauf hin, dass
der Wohnbauzyklus seinen Hohepunkt bereits tiber-
schritten hat. Daher wird fur die Wohnungsbautatigkeit
im Jahr 2015 ein im Vergleich zu den Vorjahren gema-
Bigtes Wachstum zwischen 1,4 % bis 2,2 % erwartet.

Im Jahr 2014 wurden ca. 287.000 Wohneinheiten neu
genehmigt. Dies entspricht einer Steigerung von 5,3 %
gegeniiber dem Vorjahr. Seit sieben Jahren steigt die
Zahl der genehmigten Wohneinheiten an. Wie jedoch
zuvor erwdhnt, nimmt diese Dynamik nunmehr ab. Im
Vorjahrlag der Zuwachs an Baugenehmigungen noch bei
13 %. In 2013 wurden erstmals seit langer Zeit mehr
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern als in Ein- und
Zweifamilienhdusern genehmigt. Dieser Trend fiihrt sich
auch in 2014 fort. Wahrend die Anzahl der genehmig-
ten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern steigt, ist die
Anzahl der genehmigten Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern seit Ende 2013 riicklaufig. Dieser Trend
wird sich vermutlich auch im Jahr 2015 weiter fortsetzen.
Fir 2015 werden insgesamt 290.000 genehmigte Wohn-
einheiten erwartet.




Baugenehmigungen 2014
Deutschland gesamt 287.000
NRW 44.399
Kreis Unna 369
Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt im Norden des Kreises Unna kann
weiterhin als angespannt betrachtet werden. Der Kreis
hat mit demografischen und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen zu kdmpfen und steckt weiterhin im Struk-
turwandel. In den letzten Jahren konnte ein kontinuier-
licher Bevolkerungsriickgang im Kreisgebiet beobachtet
werden. Die Nachfrage nach Wohnraum blieb bislang
jedoch konstant, da sich die Anzahl der Haushalte wei-
terhin positiv entwickelte. Dieser Effekt wird Prognosen
zufolge noch mindestens bis ins Jahr 2025 anhalten. Die
Mieten im Kreis Unna blieben konstant oder unterlagen
nur geringen Anstiegen.

Die Durchschnittsmiete unserer Bestdnde liegt im De-
zember bei 4,90 € / m” und erhdhte sich damit im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2,3 %.

Bevolkerungsentwicklung 30.06.2014
Deutschland 80.925.000
NRW ....................................................... 17591450
Kre|5 Unna .................................................... 391577 .
! Stad tLunen ................................................... 84695 .

II. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage

2013 Verdanderung

270.400 + 6,14 % (= 16.600)
.......................... 46079 . 365% (= 1680)
.............................. 327 +1280%(=+42)

Bevdlkerungsentwicklung

Zum vierten Mal in Folge nahm im Jahr 2014 die Bevol-
kerung Deutschlands zu. So stieg die Einwohnerzahl von
80,8 Millionen Menschen zu Beginn des Jahres auf 81,1
Millionen Menschen am Jahresende. Das Geburtendefizit
- die Differenz aus Geburten und Sterbeféllen - liegt
nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
zwischen 190.000 und 215.000 und wird damit auf Vor-
jahresniveau erwartet. Im Jahr 2013 hatte das Gebur-
tendefizit 212.000 betragen. Der Grund fiir das Bevol-
kerungswachstum liegt somit, wie auch bereits in den
Vorjahren, im Wanderungssaldo. Der Wanderungssaldo
ist der Saldo aus Zuziigen aus dem Ausland und Fortzu-
gen ins Ausland. Er liegt bei voraussichtlich 470.000 Per-
sonen und damit hoher als im Vorjahr. Ein Grund hierfir
ist gemal Statistischem Bundesamt, dass die Arbeit-
nehmerfreiziigigkeit sieben Jahre nach EU-Beitritt nun
auch fir die Ladnder Ruménien und Bulgarien in Kraft
getreten ist. So kam die Mehrzahl der Zuwanderer aus
Osteuropa (Polen, Rumdnien und Bulgarien). Doch auch
aus den siideuropadischen EU-Landern Italien, Spanien,
Portugal und Griechenland nahm die Zuwanderung in
2014 weiter zu. Fur Deutschland als schrumpfende Ge-
sellschaft kann die Migration eine gro3e Chance darstel-
len. Die Qualifikation und Integration sind hierbei jedoch
bedeutende Faktoren und damit einhergehend eine
groBBe Herausforderung fiir Deutschland. Auch wenn
die Wirtschaft der stideuropaischen Lander einige Erho-
lungstendenzen aufwiesen, wird davon ausgegangen,
dass die Nettozuwanderung auch in 2015 hoch bleibt.

30.06.2013 Veranderung

80.767.463 +0,20% (=+ 157.537)
"""""""""" 1757185  +0,11% (=+ 19.594)
....................... 391522 _001%(=_45)




II. Bericht des Vorstandes zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage

Gesetzgebung im Rahmen der Wohnungswirtschaft

Zum 01.06.2014 trat in NRW die Kappungsgrenzenverord-
nung (KappGrenzVO) in Kraft. Hierdurch wird die durch
die letzte Mietrechtsnovelle geschaffene Moglichkeit
genutzt, in ausgewahlten Stadten und Gemeinden die
Kappungsgrenze fiir Mieterhéhungen nach § 558 BGB
auf 15 % herabzusetzen. Betroffen sind insgesamt 59
Stadte und Gemeinden in NRW, der Kreis Unna jedoch
nicht.

Zum 30.04.2014 trat das Wohnungsaufsichtsgesetz
(WAG) in NRW in Kraft. Dieses Gesetz soll den Kommu-
nen in NRW Optionen schaffen, um gegen Vermieter
vorzugehen, die ihren Wohnraum vernachldssigen oder
Uberbelegen. Die Kommunen kénnen in solchen Fallen
nun beispielsweise Instandsetzungsanordnungen tref-
fen, eine Unbewohnbarkeitserklarung abgeben oder
auch eine (Teil-) Rdumung des Uberbelegten Wohn-
raums anordnen. Es bleibt leider abzuwarten, ob die
Personalausstattung der Kommunen zur Wahrnehmung
ihrer neuen Méglichkeiten ausreicht.

Warmedammung nach Energieeinsparverordnung
Linen, Veilchenweg 5, 7

Aufgrund der im Herbst 2013 beschlossenen Energie-
einsparverordnung (EnEV 2014) sind Verkaufer und
Vermieter seit dem 01.05.2014 verpflichtet, in Immobili-
enanzeigen Angaben zum Energieausweis und der Ener-
gieeffizienz des betreffenden Gebaudes zu machen. Seit
dem 01.05.2015 konnen fehlende Angaben mit einem
BufB3geld bis zu 15.000,00 € sanktioniert werden.

Kurz vor Ende des Jahres 2014 wurde zudem beschlos-
sen, die Grunderwerbsteuer in NRW um 30% von 5,0%
auf 6,5% zu erhohen. Das Land Nordrhein-Westfalen
hat damit, gemeinsam mit Schleswig-Holstein und
dem Saarland, die hochste Grunderwerbsteuer in
Deutschland. Nach dem Bekanntwerden der Plane am
28.10.2014 entschieden sich viele Immobilienkadufer den
Kaufvorgang noch in 2014 abzuschlieBen, um so der Er-
héhung zu entgehen. Die Erh6hung der Erwerbsneben-
kosten beeinflusst wiederum die Mietenkalkulation, so
dass sie die MalBnahmen fir ,bezahlbaren Wohnraum”
konterkarieren.




Verdnderung im Vorstand der WBG

Mit Ende des Geschéftsjahres 2014 ergeben sich Ver-
anderungen im Vorstand der Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG. Bernd-Peter Menke beendete zum
31.12.2014 seine Tatigkeit als hauptamtliches Vorstands-
mitglied. Er bleibt der WBG jedoch erhalten, da er seit
dem 01.01.2015 als nebenamtliches Mitglied dem Vor-
stand angehort. Dipl.-Ing. Rainer Heubrock ist weiterhin
hauptamtlich im Vorstand tatig, zudem ist er seit dem
01.01.2015 Vorstandsvorsitzender. Komplettiert wird der
Vorstand auch weiterhin durch Wilfried Kolodziejski, der
ebenfalls im nebenamtlichen Vorstand tatig ist.

Als Dank fur seine Verdienste flr die WBG erhielt Bernd-
Peter Menke die silberne Ehrennadel des Verbands der
Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen. Uberreicht
wurde die Nadel durch Dr. Daniel Ranker, Priifungsdirek-
tor des VdW.

Bernd-Peter Menke begann seine Tatigkeit am
01.02.1975. Nach mehreren erfolgreichen Jahren im
kaufmannischen Bereich wurde Bernd-Peter Menke am
01.01.1995, gemeinsam mit Rainer Heubrock, in den Vor-
stand der WBG berufen.

IIl. Aktivitaten am Rande
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Héuser fiir Landbewohner in La Tejera, Nicaragua

Bezahlbarer Wohnraum, betreutes Wohnen fur alte
Menschen oder auch Ressourcen schonendes Bauen:
Das sind Herausforderungen fiir die Wohnungswirt-
schaft in Deutschland. Aber auch die Menschen in
Landern wie Pakistan, El Salvador, Tansania oder in an-
deren Projektldndern der DESWOS stehen vor solchen
Anforderungen.

Seit 29 Jahren unterstiitzen wir die Projekte der DESWOS*
als Mitglied und Férderer. Uber die DESWOS erweitern
und bekraftigen wir unser sozial verantwortliches Han-
deln. Denn mit Mitgliedsbeitrag und Spenden férdern
wir die soziale und wirtschaftliche Entwicklung der
Menschen in den Projekten in Afrika, Asien und Latein-
amerika.

Zuletzt haben wir Familien im Hausbauprojekt in La Te-
jera unterstitzt. Das Dorf La Tejera gehort zur Gemeinde
San Rafael del Norte und liegt im Norden Nicaraguas.
Hier werden Backsteinhduser mit erdbebenresistenter
Stahlbetonskelettstruktur errichtet. Die zukiinftigen
Bewohner unterstiitzen die Baufacharbeiter tatkraftig

Pedro Antonio Altamirano erhalt Hilfe von
seinen Nachbarn beim Bau des neuen Hauses.

* 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.

DESWOS Hausbauprojekt in Pakistan

beim Bau der Hauser. Auch die Nachbarn untereinander
helfen sich dabei, bis ihr kleines Dorf fertiggestellt ist.
Die Hauser bieten eine sichere Herberge fiir die Familien
in La Tejera. Sie beinhalten Toilette, Waschmaoglichkeit
und einen addquaten Platz zum Kochen.
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Dorfbewohnerin vor ihrem neuen Haus

Die Kleinbauern leben hauptsachlich als Selbstversor-
ger. Mais und Bohnen zdhlen hierbei zu den wichtigsten
Nahrungsquellen. Zu schaffen macht Ihnen hierbei das
Wetterphdanomen El Nifo, das in der letzten Zeit immer
haufiger auftaucht. Die damit einhergehende Trocken-
heit sorgt fiir Probleme beim Anbau von Gemise und
Getreide, da nur bei Regen ausgesat werden kann. Doch
trotz dieser widrigen Umstédnde ist eine groBe Aufbruch-
stimmung im Ort zu splren.

Uns (iberzeugt dabei insbesondere das Konzept der
Selbsthilfe, die auch in unserer Historie eine grof3e Rolle
spielt. Wir unterstiitzen das Projekt in La Tejera, Nicara-
gua weiterhin gerne. Durch die Spenden von uns und
unserer Geschéaftspartner haben inzwischen sieben
Familien ein solides Haus erhalten.

»lhre Spende kommt an!*

Die DESWOS

tragt das wichtigste
Gutesiegel fir
Spendenorganisationen
in Deutschland.

DZI

lhre Spende kemmt an!

Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

DESWOS www.deswos.de

IIl. Aktivitaiten am Rande

Das schattige Platzchen vor dem neuen Haus
ladt zum Verweilen ein.

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

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.\V.
Innere Kanalstraf3e 69, 50823 Kdln

Telefon 0221 - 57 989 37

Telefax 0221 - 57 989 99

public@deswos.de

www.deswos.de



IV. Grundstuicks- und Gebaudewirtschaft

1. Grundstiickswirtschaft

Der unbebaute Grundbesitz unserer Genossenschaft im
Anlagevermégen betrifft 6.904 m? nicht bebauungsfa-
hige Fliche, 7.832,50 m? Bauland mit einem Wert von
710.659,60 € und 12.197 m? Bauerwartungsland mit
einem Wert von 548.940,27 €. Die nicht bebauungsfa-
higen Grundstiicke betreffen hauptséachlich eine Klein-
gartenanlage.

2. Neubautatigkeit

Die Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG hat im
Geschéftsjahr 2014 das in 2013 begonnenen Bauprojekt
mit insgesamt 16 Mietwohnungen fertiggestellt.

16 Mietwohnungen
Lidinghausen, Dietrich-Bonhoeffer-Ring 107
regtiostelinng Septemberatls Die Objektdaten im Einzelnen:
+ 16 Mietwohnungen, 1 Fremdapartment,
1 Gemeinschaftsraum
Lidinghausen, Dietrich-Bonhoeffer-Ring 107
Wohnfldche 1.256,17 m? (@ 76,51 m?)
Investitionsvolumen 3.420 T€
Baubeginn 08/2013, Fertigstellung 09/2014

Im Geschéftsjahr 2014 wurde ein weiteres Neubau-
objekt begonnen:

+ 56 Mietwohnungen, darunter 2 Gruppen-
wohnungen mit je 5 Apartments
1 Tagespflegeeinrichtung
1 Tiefgarage mit 49 Pkw-Stellpldtzen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 1, 3, 5,7, 9, 11
Wohnflache 4.100,18 m?
Nutzfliche 238,83 m?
Investitionsvolumen 11.550 T€
Baubeginn 04/2014

oA
nghausen, Di ﬂ}d:i:B,Bnhe

Fertigstellung September 2014

56 Mietwohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 1, 3, 5,7, 9, 11
Baubeginn April 2014
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Fur das Geschaftsjahr 2015 ist der Bau weiterer Neu-
bauobjekte geplant:

+ 5 Mietwohnungen,
LUnen, Ernst-Becker-Stral3e 25
Wohnfliche 340,38 m*(@ 68,08 m?)
Investitionsvolumen 925 T€
Baubeginn 03/2015

« 48 Mietwohnungen und 1 Gemeinschaftsraum,
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg
Wohnfliche 3.393 m? (@ 69,24 m?)
Investitionsvolumen 8.800 T€
Baubeginn 09/2015

3. Bestandserhaltende MaBnahmen
(Modernisierung, Instandhaltung, Sanierung)

Auch im Geschéftsjahr 2014 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 Geschéftsjahr 2014 auf 6.826.281,36 €
(Vorjahr: 6.202.387,61 €). Daraus ergibt sich ein Aufwand
pro Quadratmeter Wohnflache von 25,83 € (Vorjahr:
23,58 €). Wir erhielten im Geschaftsjahr 2014 Erstat-
tungen von der RAG in Hohe von 304.194,92 €. Dieser
Betrag wurde in das Instandhaltungsbudget ibernom-
men. Im Vergleich dazu: Die in den Mieten enthaltenen
Instandhaltungspauschalen betrugen im Geschaftsjahr
2014 rund 3.460 T€.

Dariiber hinaus wurden aktivierungsfahige Moderni-
sierungskosten von 44.782,51 € (Vorjahr: 73.039,88 €)
ausgegeben.

Auch in den kommenden Jahren werden wir einen Etat
von jahrlich 6,5 Mio. € bendtigen, um die notwendi-
gen Dach-, Balkon-, Bad- und Fassadensanierungen, die
energetischen MaBnahmen sowie Wohnumfeldmaf3-
nahmen vornehmen zu kénnen.

Neubau 5 Mietwohnungen
Llnen, Ernst-Becker-Strale 25
Baubeginn Marz 2015

Die erheblichen Kosten der geforderten Uberwachungs-
pflichten im Bereich Strom, Gas und Wasser sowie fiir die
regelmafige Kontrolle der Gebdude und Auflenanlagen
werden ebenfalls durch diesen Etat abgedeckt.

Fir Modernisierungen und laufende Instandhaltung
verteilen sich die Kosten wie folgt:

Instandhaltung T€
Balkone (Aktivierung) 44,7
Laufende Instandhaltung 1.189,5

Behindertengerechte Manahmen

aus Sozialetat 28,7
Fassadensanierung 16207
‘AuBen-undTreppenhausanstrich ~ 503,2
Kosten eigene Handwerker 12010

div. SanierungsmafBnahmen 12747

Gebdude und Auflenanlagen !
‘Bad-undWohnungssanierung 10084

gesamt 6.826,2
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Bestandserhaltende MaBnahmen (€/m2)
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4. Umweltschonende BaumafSBnahmen

Fir die Einsparung von Energie und den Einsatz rege-
nerativer Energien haben wir auch im Geschéftsjahr
2014 umfangreiche Investitionen vorgenommen. Aus
unserem bis zum Jahr 2027 angelegten Programm zur
Warmedammung von Fassaden haben wir die nachste-
henden Hauser in 2014 energetisch modernisiert:

Linen, Mittelfeld 2, 4

Linen, Veilchenweg 5,7, 9, 11
Linen, Niederadener StraRe 9, 11
Kamen, Weimarer Stralle 7,9, 11

Modernisierung Warmedammung Fassade
Linen, Niederadener Strale 9, 11

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Der Gesamtaufwand fir die Fassadendammung in 2014
betrug 1.620,7 T€. Das Sanierungsprogramm fir 2015
sieht weitere Fassadenddmmungen vor. Die Kosten fir
diese MaBnahmen betragen rund 1.950,0 T€.

Nicht nur die Verringerung des CO,-Ausstof3es, 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
noch bezahlbar sein. 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 wurden auf den Dachern unserer
Mietwohngebdude in Liinen 21 Fotovoltaikanlagen
mit einer Leistung von 290,275 kWp installiert. Im
Geschaftsjahr 2014 konnten 243.340 kWh Strom
erzeugt und in das 6ffentliche Netz eingespeist werden
(Vorjahr: 238.939 kWh).

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

« 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.




« Einen neuen Weg bei der Energieversorgung haben wir
bei dem im Geschaftsjahr 2007 fertiggestellten Objekt
in Linen, Moltkestral3e 28 a-f, beschritten. In Koope-
ration mit den Stadtwerken Liinen werden die 6 Miet-
reihenhauser durch eine Gaszentralheizung versorgt,
die sowohl fiir die Brauchwassererwarmung als auch
fir die Heizwassererwarmung durch eine Solaranlage
(48 m?) unterstiitzt wird.

- Weitere 24 Fotovoltaikanlagen, hauptsachlich auf den
Déachern unseres Hausbesitzes in Kamen, wurden 2009
errichtet. Die Anlagen haben eine Leistung von 380,79
kWp. . Im Geschéftsjahr 2014 erzeugten die Anlagen
338.930 kWh Strom (Vorjahr 381.024 kWh).

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

« Weitere 3 Fotovoltaikanlagen sind 2012 und 2013 auf
unseren Neubauobjekten in Liinen, Waldemar-Elsoffer-
Weg, installiert worden. Die Leistung betragt 51,12 kWp.
Im Geschaftsjahr 2014 wurden 45.431 kWh Strom in das
offentliche Netz eingespeist (Vorjahr: 34.638 kWh).

5.Wohnungsbestand

Zum 31.12.2014 hatten wir einen Immobilienbestand
von 4.085 Wohnungen mit 264.255,85 m”> Wohnfliche,
5 Fremdapartments und 5 Gemeinschaftsraume mit
451,97 m”> Wohn- und Nutzfliche, 1.467 Pkw-Garagen, 9
Rollstuhl-Garagen und 4 Waschhausern.

Die Umsatzerlse aus den Sollmieten erhdhten sich 2014
gegeniiber dem Vorjahr von 15.623 T€ um 395 T€ auf
16.018 T€. Das Mietensoll des Monats Dezember 2013
hat sich zum Monat Dezember 2014 von 1.318.489,78 €
um 29.126,20 € auf 1.347.615,98 € erhoht. Der Anstieg
war mit 10,7 T€ bedingt durch Erstbezlige von Neubau-
wohnungen in 2014. 11,9 T€ ergaben sich aus Mietan-
passungen wegen Bad-, Balkon- und Fassadensanie-
rungen sowie allgemeine Erhéhungen der Kostenmiete
mit 6,4 TE€.

Nebenstehende und nachfolgende Ubersichten geben
ndheren Aufschluss lber den genossenschaftlichen
Besitz.
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Aufteilung der Wohnungen nach Wohnflache Aufteilung der Wohnungen nach Preis
iiber 90 m? bis 38 m?
=607%  =409% 39-47 oy iiber 6,00 EUR bis 4,00 EUR
=837% SUZORD, e SHBD
7s00m e S Ll 5
=21,13%
5,00 bis 6,00 EUR 4,01-4,50 EUR
=17,45% =2634%
6574 m 48-64 m:
v . =3635% 4,51-5,00 EUR
sl 0 AN =24,00%
Das Mietensoll der Mietwohnungen im Dezember 2014 schliisselt sich wie folgt auf:
Ges. Miete in € WE Wohnflache @ Miete in € @ Miete in €
ohne Nebenkosten m? pro m? pro m?Vorjahr
frei finanzierte WE 916.067,50 3.000 185.849,81 4,93 4,82
geforderte WE 378.098,67 1.085 78.406,04 4,82 4,72
Garagen / Stellplatze 53.449,81 1.467 0,00
Gesamt 1.347.615,98 5.553 264.255,85 4,90 4,79

Die Entwicklung der Anzahl der Wohnungen und der Mitglieder von 1970 bis 2014 ist aus der folgenden Grafik ersichtlich:

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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6. Wohnungsverwaltung

Griinde fiir Wohnungswechsel £ 2014 © 2013
- Am 31.12.2014 standen 5 Wohnungen mit 384,18 m?
Umzug zum Partner, zu Verwandten, 91 - 99 WAl. (Vorjahr: 5 WE) langer als 3 Monate leer. Die Woh-
in Pflegeeinrichtung : : nungsnachfrage ist gegeniiber dem Vorjahr nahezu
Wohnung zu hoch 7 6 gleich geblieben. Sie betrifft alle Wohnungsgréen vom
: : niedrigen bis mittleren Preissegment.
Wohnung zu teuer 21 020
Wohnung zu grof3 19 25 Die Zahl der Wohnungskiindigungen im Jahr 2014 ist
e bl 52 59 mit 364 gegeniiber 365 Kiindigungen im Jahr 2013

: : leicht gesunken. Die Kiindigungsquote liegt bei 8,91 %
Scheidung, Trennung S14 9 (Vorjahr: 8,97 %). Ursachen der Mieterwechsel lassen
: : sich aus der nebenstehenden Ubersicht entnehmen.

Ortswechsel 72 47
Kauf von Eigentum 21 35 Zum Jahresabschluss 2014 betrug der Mietriickstand aus
ZwangsmaBnahmen / Mietschulden 3 1 den Mietverhaltnissen 120.442,95 €..Im“VergIe|ch dazu
: : per 31.12.2013: 128.130,42 €. Der Mietriickstand wurde
Tod © 30 : 33 um 54.601 € wertberichtigt (Vorjahr: 62.103 €). Die Aus-
Mieterstreitigkeiten 10 0 12 buchungen unglnbrlngllcher Mietforderungen betrugen
: : 40.743,76 € (Vorjahr: 74.684,43 €).
Lage / Ausstattung : 15 13
Gesundheitliche Griinde 7 1 Die Erlésschmalerungen aus Sollmieten und Umlagen
: : betrugen 174.789,41 € (Vorjahr: 172.532,35 €). Dies ent-
Sonstige und ohne Angaben -2 20 spricht einem Ausfall von 0,75 % (Vorjahr: 0,76 %).
364 = 370
o ) : 7. Geschiftsbereich
von den Kiindigungen betrafen einen : 40 56
Wohnungstausch innerhalb der WBG - 5 ..
= Linen
- Altliinen 425 Wohnungen
- Liinen-Mitte 1.014 Wohnungen
- Liinen-Std 246 Wohnungen
Lidinghausen - Liinen-Brambauer 217 Wohnungen
- Liinen-Gahmen 94 Wohnungen
— Linen-Horstmar 654 Wohnungen
2.650 Wohnungen
Bergkamen 194 Wohnungen
Lidinghausen 16 Wohnungen
Bonen
Selm 15 Wohnungen
Kamen 1.122 Wohnungen
o Unna 88 Wohnungen

wickede, Frondenberg

gesamt 4.085 Wohnungen
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V. Mitgliederverwaltung

9. FinanzierungsmaBBnahmen/Finanzinstrumente

Die in 2014 neu aufgenommenen Kredite in Hohe von
8.859.700,72 € dienten mit 5.803.000 € der Umschuldung,
mit 1.751.700,72 € der Finanzierung von durchgefiihrten
ModernisierungsmaBnahmen und mit 1.305.000 € den
Baumalinahmen 2014.

Fiir die laufende Tilgung sind 3.981.077,10 € und fir die
Darlehensriickzahlungen 27.936,17 € angefallen. Zusétz-
lich wurden Erstattungen der RAG in Hohe von 31.550,00 €
zur Sondertilgung genutzt.

Die langfristigen Objektfinanzierungsmittel teilen sich
mit Valutenstand per 31.12.2014 auf folgende Kreditge-
ber auf:

Kreditgeber T€
Offentl. Stellen, WFA, Arbeitgeber 29.343,2
‘Ortliche Sparkassen /Volksbanken 17.064,8
Vers|che rung en ........................................ 1 50 279
Bausparkassen2775
Uberregionale Banken / Hypobanken 17.7278
gesamt 79.441,2

Aufgenommen wurden die Darlehen der freien Fi-
nanzierung bei acht verschiedenen Banken, finf Ver-
sicherungen und einer Bausparkasse. Keines dieser
Kreditinstitute hat einen hoheren Anteil an den Objektfi-
nanzierungsmitteln als 13,61 %.

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

V. Mitgliederverwaltung

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

Per 31. Dezember 2014 waren 5.392 Mitglieder mit
23.231 Geschéftsanteilen in der Liste der Genossen ein-
getragen. Das sind 42 Mitglieder und 1.169 Geschaftsan-
teile mehr als am 31. Dezember des Vorjahres.

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Laufe des Jahres 2014 um 577.002,26 € auf
11.458.626,19 € erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftungs-
summe betrdgt 2.696.000,00 €. Die riickstandigen falligen
Mindestzahlungen auf die Geschéftsanteile betragen
zum Schluss des Geschaftsjahres 40.455,66 €. Sie haben
sich gegentiber dem Vorjahr um 1.331,39 € verringert.

Die Mitgliederstruktur zum 31.12.2014 ergibt sich aus
den untenstehenden Ubersichten. Das Durchschnitts-
alter der Mitglieder zum 31.12.2014 betrug 52,87 Jahre.

Durch einstimmigen Beschluss der Vertreterversamm-
lung am 11.06.2014 erfolgte die Ausschiittung einer
4%igen Dividende an die Mitglieder fiir das Geschafts-
jahr 2013. Fir das abgelaufene Geschaftsjahr ist eben-
falls eine Dividendenauszahlung von 4 % vorgeschlagen.
Des Weiteren wird vorgeschlagen, den Rest in Hohe von
198.325,73 € in andere Ergebnisriicklagen einzustellen.

Zugehorigkeitsdauer der Mitglieder der WBG

31-40 Jahre 41 und mehr Jahre

=303 Mitglieder 204 Mitglieder

11-20 Jahre
=1.112
Mitglieder

0-10 Jahre
.. =3.188 Mitglieder

Altersstruktur der Mitglieder der WBG

Firmen/Verbande
= 8 Mitglieder

0-20 Jahre
=75 Mitglieder

81 Jahre und éalter
= 404 Mitglieder

21-40 Jahre
=1.471
Mitglieder
61-80Jahre | e
=1.470
Mitglieder
41-60 Jahre

=1.964 Mitglieder .-~

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
Stand 31.12.2013 5.350 22.062
. zuga nge 2014 ........................ 4 1 5 .............. 1 . 948 .....
. Abgange2014 ........................ 373 ................ 779 .....

Stand 31.12.2014 5.392 23.231
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VI. Lagebericht - Auszug

1.Vermodgenslage
31.12.2014 31.12.2013 Veranderung
€ % @ TE % TE

AKTIVA : : : :

1. Langfristiger Bereich _ _ _ _
Sachanlagen 118689 = 81,68 = 115332 - 82,09 3357
Finanzanlagen 15951 @ 10,98 15947 @ 11,35 4
Geldbeschaffungskosten 2 : 000 : 6 : 001 : -4
Summe 134.642 = 92,66 = 131285 = 93,45 3.357

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich : : : :
Vorrate/unfertige Leistungen 6.953 : 4,79 6.955 : 4,95 : -2
Forderungen und sonstige 399 027 229 016 170
Vermdgensgegenstande : : : :

Liquide Mittel 3.308 2,28 2.027 144 1.281
Summe 10660 = 7,34 9211 = 6,55 1.449

BILANZVOLUMEN 145302 100,00  140.496 = 100,00 4.806

PASSIVA : : :

1. Langfristiger Bereich ; : : :
Eigenkapital 51321 © 3532 495% - 3530 - 1.725
Riickstellungen 116 - 0,08 : 122 - 0,09 : -6
Fremdkapital einschl. AWD 79441 : 54,67 80.425 : 5724 -984
Summe 130.878 = 90,07 = 130.143 = 92,63 735

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich : : : :
kurzfristiges Fremdkapital 3900 2,68 0 000 +3.900
Riickstellungen 50 : 0,04 : 49 © 004 : +1
Verbindlichkeiten einschl. erh. Anzahlg. 9.717 : 6,69 : 9459 : 673 : + 258
Gewinnausschittung/gekiindigte Guth. 757 052 : 845 0,60 : - 88
andere Rechnungsabgrenzungsposten 0 : 0,00 : 0 : 0,00 : 0
Summe 14424 = 993 = 10353 = 737 4.071

BILANZVOLUMEN 145302 100,00  140.496 100,00 4.806

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermdgen
im Vergleich zum langfristig zur Verfligung stehenden
Kapital weist eine Unterdeckung von 3.764 T€ auf. Bei
einem groBen Bauvorhaben konnten aufgrund von
Verzogerungen beim Umlegungsverfahren keine lang-
fristigen Darlehen abgerufen werden. Hier wurden zur
Zwischenfinanzierung 3.900 T€ kurzfristiges Fremdkapi-
tal aufgenommen.

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Durchschnitt
vergleichbarer Unternehmen. Dabei ist zu beriicksich-
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 Anlagevermdgen bestimmt wird.
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2. Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2014 ausgeglichen.

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

2014 2013

T€ T€
Laufende Geschéftstatigkeit _
- Jahresiiberschuss 1.385 1.240
- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 3412 3.459
- Abschreibung Geldbeschaffungskosten 4 4
- Zu- und Abnahme der langfristigen Riickstellungen -6 -29
Cashflow 4,795 4.674
- Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden /Anlagevermdgen 0 -35
- Veranderung kurzfristige Riickstellungen 1 -1
- Verlust aus Abgang von Vermégensgegenstianden des Anlagevermdgens 0 0
- Veranderungen Umlaufvermdgen -168 -227
- Veranderungen kurzfristige Passiva 329 -333
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 4,957 4.080
Finanzierungstatigkeit
- Zu- und Abnahme kurzfristiger Finanzierungen 3.900 0
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.981 -3.827
- Zunahme Geschéftsguthaben 577 965
- Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 8.860 6.060
- Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten -5.863 -1.073
- Gewinnausschiittung -397 -517
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.096 1.609
Investitionstatigkeit
- Finanzanlagen -3 0
- Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande - 6.987 -7411
- Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden 218 35
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.772" -7.377
Verdanderung des Finanzmittelbestandes 1.281 -1.688
Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.027 4.973

Finanzmittelbestand am 31. Dezember 3.308 2.027
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Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch Bau- und Fur die in 2014 begonnene Neubautatigkeit fallen im
Modernisierungstatigkeiten beeinflusst. Im Wirtschafts- kommenden Geschéftsjahr rund 7.408 T€ Baukosten an.
plan fir das Geschiéftsjahr 2015 sind fiir die laufenden Zur Finanzierung dieser Neubauobjekte werden in 2015
Instandhaltungen, Sanierungs- und Modernisierungsta- noch 8.635 T€ valutiert.

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

3. Ertragslage
2014 2013 Verdanderung
TE T€ T€
Umsatzerlose .
- aus der Hausbewirtschaftung einschl. Bestandsverdanderung 23.159 22.665 494
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 288 296 -8
- andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
- Ubrige Ertrage 556 293 263
Gesamtleistung 24.003 23.254 749
Aufwendungen
- flir Hausbewirtschaftung einschlief3lich Grundsteuern 14.535 13.797 738
- fur Lieferungen und Leistungen 2.370 2334 36
- Personalaufwendungen 61 55 6
- Abschreibungen 3412 3.459 -47
- Zinsaufwendungen 2.087 2.182 -95
- Ubrige Aufwendungen 163 200 -37
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 22.628 22.027 601
Betriebsergebnis 1.375 1.227 148
a.o. Ergebnis 0 0 0
Beteiligungs- und Finanzergebnis 10 13 -3
Steuern von Einkommen und Ertrag 0 0 0
Jahresiiberschuss 1.385 1.240 145

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

2005 2006 2007 2008 2009 = 2010 2011 2012 2013 2014
CTE%  TE%  TE%  Te/%  TE%  T€/%  TE%  TE/%  TE/%  TE/%

Eigenkapital
- nominal 36192 © 36933 - 37.703 - 38.905 = 40.424 = 42.988 ' 46381 = 47.986 = 49.59 & 51.321

-Quote 2897 2925 2932 3004 3052 3172 3372 3477 3530 3532

Fremdkapital
-nominal £ 79.006 - 80.914 - 81.525 - 81.159 = 82.068 - 82.140 ' 81441 = 79264 = 80.425 ' 79.441

-Quote . 6325 6407 @ 6339 6266 61,96 60,60 5921 5743 = 5724 5467

ROl 9463 © 9451 © 9417 9396 - 93,11 ° 91,30 . 90,71 . 92,26 = 9343 . 92,66
intensitat : : : : : : : : :
Ahlbge- 3622 © 37,08 . 37,78 © 3944 . 40,18 . 41,18 . 41,97 - 4245 4087 = 41,02
abnutzungsgrad : : : : : : : : :
Jahrestiberschuss

822 688 748 1239 0 1156 839 . 1246 822 = 1240 - 1.385
von Ertragssteuern : : : : : : : : :
Eigenkapital-

e 2,27 : 1,86 : 1,98 : 3,19 : 2,86 : 1,95 : 2,69 : 1,71 : 2,50 : 2,70
rentabilitat : : : : : : : : :
Gesmiiid el 248 223 232 263 243 219 248 208 243 239
rentabilitat : : : : : : : : :

Cashflow . 3625 3614 3821 4418 4437 4260 4653 4287 @ 4674 4795

planméBigeTilgung = 1.940 - 2086 = 2478 - 2479 © 2890 - 3.183 . 3255 3620 = 3827 = 3.981

verfiigbarer 1685 1528 1343 1939 - 1547 . 1077 - 1398 . 667 . 872 816
"~ Cashflow s s s s s s s s s s




VII. Risikobericht

« Risikomanagement (Controlling)

Die Einrichtung eines Management-Info-Systems er-
moglichtallen Entscheidungstragern die Friiherkennung
bestandsgefahrdender Risiken. Insbesondere werden
Wohnungsleerstandsiberprifungen, Kiindigungsana-
lysen, Wohnungsbewerberauswertungen, Kosteniber-
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 Veranderungen 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 Moglichkeit zur Erstellung langfris-
tiger Instandhaltungs- und Sanierungsplanungen, wer-
den spezielle Programme eingesetzt. Darliber hinaus
arbeiten wir mit einem Programm zur Erfassung unserer
AuBenanlagen einschlieBlich eines Baumkatasters. Alle
Auswertungsergebnisse flieBen in die Investitionspla-
nung ein. Die vorgenannten Programme ermdglichen
eine stabile Berechnungsgrundlage fiir die gewtinsch-
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. Dariiber
hinaus ergeben sich durch die Investitionen in den Woh-
nungsbestand, insbesondere bei Neuvermietung, Miet-
erhéhungsspielrdume.

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.

VII. Risikobericht

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 beriicksichtigen, so dass bei
allen ModernisierungsmalBnahmen 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 Finanzierungsmali-
nahmen wird sich der Zinsaufwand weiter reduzieren.
Dagegen erhohen sich die Instandhaltungskosten durch
notwendige EnergiesparmalRnahmen, insbesondere fir
die Warmedammung von Fassaden. Die Kosten hierfir
sind ab dem neuen Geschéftsjahr zu aktivieren. Dies
wird einen deutlichen Einfluss auf den zukiinftigen Jah-
resliberschuss haben.

« Prognosebericht

Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose

Flr unseren Tatigkeitsbereich, den Norden des Kreises
Unna, liegen uns zahlreiche aktuelle Prognosen zur Be-
volkerungsentwicklung u. a. vom Landesamt fiir Daten-
verarbeitung und Statistik, der Bertelsmann-Stiftung und
dem Pestel-Institut vor. Die Prognosen kommen zwar zu
abweichenden Ergebnissen, doch bleibt bei allen Berech-
nungen die Aussage gleich. Wir werden weniger und alter.
Bezogen auf den Nordkreis Unna, unserem Tatigkeitsbe-
reich, mussen wir bis zum Jahr 2030 mit einem Bevolke-
rungsriickgang von rund 9 % rechnen. Dies entspricht
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.
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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 FuBbdden. Bei Erdgeschosswohnungen
und Gebaduden mit Aufzug sanieren wir die Bader so
weit wie mdglich behindertengerecht. Ein besonderes
Augenmerk legen wir auf das Wohnumfeld bis hin zur
regemafigen Kontrolle von Spielplatzen. Mietermitbe-
stimmung bei der Farbgestaltung von Gebduden, der
Sanierung des Wohnumfeldes sowie der regelmaBigen
Schulung und Einbindung der Mietervertreter geho-
ren auch weiterhin zum selbstverstandlichen Handeln
der Genossenschaft. Dazu gehort auch die standige
Uberpriifung und Erweiterung unseres Mieterservices.
Zurzeit leisten vier Gebietshausmeister und zwei Sozi-
alarbeiterinnen ihren Dienst flr unsere Mieter. Auch die
in einem groBen Wohngebiet angebotene Schiilerhilfe
wird sehr stark nachgefragt und sorgt fiir eine qualita-
tive Aufwertung des Wohnquartiers.

Was planen wir?
Bei Neubaumafinahmen bericksichtigen wir Heiz-

systeme fiir 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 gertistet zu sein.

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

Mit der Anpassung unseres Wohnungsbestandes an den
demografischen Wandel der Bevolkerung 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, beschaftigt sich
intensiv mit den notwendigen MaBnahmen.

Neben der Schaffung eines Gemeinschaftsraumes fiir
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 UmbaumafBnahmen 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 kénnen,
bieten wir seit 2010 ein flexibles Sparangebot Uber die
Zeichnung zusétzlicher Geschéftsanteile. Damit eroff-
nen wir die Méglichkeit, im Rentenalter dieses ersparte
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 2014 folgenden Vorschlag:

Aus dem Bilanzgewinn des Jahres 2014 in Hohe von
633.590,69 € ist eine Dividende von 4 % zu verteilen.
Der Rest in Hohe von 198.325,73 € ist in andere Ergeb-

nisriicklagen einzustellen.

Linen, im April 2015

-Vorstand -

Heubrock Menke

Kolodziejski




Bericht des Aufsichtsrates
iiber das Geschiftsjahr 2014

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2014 (iber 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:

- Prifungskommission
- Wohnungskommission

Er lieB sich vom Vorstand uiber die Lage und Entwicklung
der Genossenschaft sowie liber bedeutsame Geschafts-
vorgange regelmafig und umfassend unterrichten und
gab dem Vorstand in Beratungen Hinweise und Empfeh-
lungen. In Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat
die wesentlichen Belange der Genossenschaft in drei se-
paraten Aufsichtsratssitzungen und acht gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand beraten und die erforder-
lichen Beschliisse gefasst.

Gegenstand der Beratungen waren die Festlegung von
Grundsatzen bei der Hausbewirtschaftung und Woh-
nungsbetreuung, der Umfang der Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBBnahmen, die Neubautatigkeit, der
Erwerb von Grundstiicken sowie die Offentlichkeitsar-
beit und Mitwirkung bei der Programmvorbereitung
von Unternehmensveranstaltungen.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
11.06.2014 statt. Die im Zusammenhang mit dem Jah-
resabschluss 2013, dem Lagebericht 2013 sowie dem
Priifungsbericht ber den Jahresabschluss 2012 not-
wendigen Tagesordnungspunkte sind ordnungsgeman
abgewickelt worden. Die turnusmaBig ausscheidenden

Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsratsmitglieder Glinter Klencz und Rainer Bom-
holt wurden einstimmig von den Vertretern wiederge-
wahlt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2014
einschlieB8lich Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang
und Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat gepriift. 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 Entlastung zu erteilen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. Disseldorf hat die gesetzliche
Prifung und damit auch die Priifung des Jahresab-
schlusses sowie des Lageberichtes 2013 durchgefihrt.
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 2015

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Bomholt
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Bilanz zum 31.12.2014

Aktivseite

A.

B. Umlaufvermogen
I Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
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. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

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

Bauvorbereitungskosten

W ©® N o U»n A W N

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Geschéftsjahr Vorjahr

“ : & €
110.479.219,85 - 106.242.151,22
232.453,18 241.720,18
1.259.600,87 - 1.362.359,15
0,00 2.878.233,00
1.955.327,00 2.109.001,00
144.210,00 136.738,00
3.397.581,11" 979.601,21
207.034,34 : 154.287,75
1014.12437  118.689.550,72:  1.227.900,02
15.947.000,00 - ~ 15.947.000,00
3.750,00°  15.950.750,00 320,00
134.640.300,72 131.279.311,53
6.952.180,10 - . 6.952.930,04
44398  6.952.624,08 1.923,94
65.841,95 66.027,42
42.714,88" 53.172,98
0,00 0,00
291.014,46 399.571,29 109.863,88
2.322.387,97 1.432383,17
985.732,85.  3.308.120,82° 594.820,95
1.583,07 : 5.784,76
0,00 1.583,07 0,00
© 145.302.199,98  140.496.218,67




Passivseite

A. Eigenkapital

I Geschiftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 40.455,66 €
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt:  138.500,00 €

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahreslberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 678.500,00 €

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 132.481,77 €

lll.  Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1.
2.
3.

Gewinnvortrag
Jahresiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1.
2.
3.

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Ruickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.

2. Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 11.983,18 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
Bilanzsumme

Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten

Bilanz zum 31.12.2014

€

247.323,09°

11.458.626,19

Gesch;iftsjahr

€

Vorjahr
€

168.808,66

10.881.623,93

7458523  11.780.534,51" 81.252,86
(41.787,05 €)

4.936.500,00 4.798.000,00

: (124.758,87)
10.378.500,00 9.700.000,00
: : (59.358,82)
2434897154  39.663.971,54.  24.216.489,77

198.325,73

(461.113,09)

1.384.746,73 . 1.240.207,97
949.481,77 633.500,69 645.230,78
52.078.096,74 50.441.152,41

116.583,00 122.230,00
0,00 _ 0,00
49.850,00° 166.433,00 48.580,69
68.032.205,04 67.242.360,06
15.740.434,06 13.608.605,84
7.587.416,49 7.308.827,52
86.969,92 80.204,48
1.062.164,81 1.074.096,89
491.511,78 _ 521.795,95
5696814  93.057.67024 48.364,83

: : (8.482,36)

: (0,00)

145.302.199,98 140.496.218,67




Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2014

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 flr 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 fiir Altersversorgung: 9.768,14 €
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. Au3erordentliches Ergebnis
16. Steuern von Einkommen und Ertrag (- = Erstattung)
17. Sonstige Steuern

18. Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresuiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

€

23.150671,40

Gesch;iftsjahr

€

23.447.704,06

Vorjahr
€

22.447.172,94

288.032,66 295.645,35

' -749,94 218.088,37

0,00 0,00

555.830,43 292.799,35

13.836.395,12 13.113.902,32
237039994 1620679506 233385632
7.795.989,49  7.805.947,37

39.651,64 42.330,25
20.967,20 60.618,84 12.180,05
(228,64)

3.411.518,91 3.459.264,19

163.156,04 199.827,28

17,28 17,28

10.053,92 13.033,21

: : (0,00)

0,00 : 0,00
2.087.190,18 208719018 218176622
208357672 1.923.629,87

0,00 0,00 0,00

' 0,00 0,00

0,00 0,00

698.829.99 683.421,90

1.384.746,73  1.240.207,97

949.481,77 645.230,78

198.325,73 0,00

633.590,69

594.977,19




A. Aligemeine Angaben

1. Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung
der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkos-
tenverfahren Anwendung findet.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Die Abschreibung erfolgt bei Wohngebduden 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 abge-
schrieben: Maschinen in Wohngebauden auf 8 Jahre,
Kurventreppenlift auf 11 Jahre, die Fotovoltaikanlagen
auf 20 Jahre.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde wie folgt
abgeschrieben:

Hausmeistergerate auf 5 Jahre, die Apartmenteinrich-
tungen auf 10 Jahre.

AuBerplanmaBige Abschreibungen sind auf Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens in Hohe von
15.550,00 € aufgrund von Minderwertentschadigungen
von der RAG vorgenommen worden.

2. Umlaufvermdgen

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 H6he von
10 % durchgefiihrt.

3. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-

Anhang - verkiirzte Darstellung

tafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-
sungssatz von 4,53 % 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

.
I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
6.952.180,10 € 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 5.765,60 € mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

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

Es wurde ein Gewinnvortrag aus 2013 in Héhe von
198.325,73 € auf neue Rechnung vorgetragen.

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 grof3eren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

Die sonstigen Ruickstellungen betreffen in der Haupt-
sache die zu erwartenden Prifungskosten und Kosten
der Abschlussarbeiten fiir den Jahresabschluss 2014.




Entwicklung des
Anlagevermoégens

Immaterielle
Vermogens-
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

Anlagevermdgen
gesamt
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: : . Abschrei-
S ginge pbginge | UT B suchwert  bungends
: IS gange . AbGANGE - 1 chungen - unge 31.12.2014 = Geschifts-
kosten : : - (kumuliert) : R
: : jahres
€ € € € € € €
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
: : : 0,00 : :
190.215.197,28°  1.098.16593°  -1490,00° 6.365.251,79°  87.197.905,15°  110.479.219,85°  3.224.917,43
: : : 050! : :
: : : 0,00 : :
735.152,48 : 0,00 0,00 0,00 502.699,30 : 232.453,18 9.267,00
5 5 5 0,00 5 5
: : : 0,00 : :
1.396.292,28 : 5.786,43 € 0,00:  -108.544,71: 33.933,13 1.259.600,87 : 0,00
2890.137,73 0,00 0000 -2878233,00° 11.90473 0,00 0,00
3.055.677,84 0,00 0,00 000 110035084  1955327,00°  153.674,00
30423237 3114648 3NTTT 0000 11805108 144210000 23.66048
: : 29102 : :
979.601,21:  5.782.086,57 : 0,00: -3.487.018,79: 0,00: 3.397.581,11: 0,00
§ § C 10854471 § §
154.287,75 - 67.114,00 : 000 -122912,12: 0,00 207.034,34 : 0,00
: 1.227.900,02 : 2.484,05: -216.259,70 : 0,00 0,00 1.014.12437 0,00
| 200.958.478,96  6.986.783,46 -290.867,47 6.596.708,62 88.964.844,23  118.689.550,72 3.411.518,91
: : : © -6.596.708,62 - : :
15.947.000,00 0,00 0,00 0,00 000.  15.947.000,00° 0,00
11.248,42 : 0,00 0,00 0,00 11.248,42 : 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
320,00 3.430,00 : 0,00 0,00 0,00 3.750,00 : 0,00
15.958.568,42  3.430,00° 0,00 0,00 1124842  15.950.750,00 0,00
| 216.917.047,38 6.990.213,46 -290.867,47 6.596.708,62 88.976.092,65 134.640300,72 3.411.518,91
: E E - -6.596.708,62 E E
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon : :
: Restlaufzeit . gesichert Artder
. unter 1Jahr : Vorjahram : _ . 3 - : - Siche-
‘am31.122014 31.12.2013 | Pis5Jahre iberSJahre -  rung
€ g € g € g € g € g € 1
gegenuber : ; ; ; ; ; :
Kreditinstituten ~ : 68.032.205,04: 8.303.471,95:(4.230.98531): 8.696.997,61: 51.031.735,48 : 65.890.307,78: GPR*
gegeniiber anderen
Kreditgebern : 15.740.434,06 649.198,48: (473.578,86): 2.699.930,40: 12.391.305,18: 15.734.825,83: GPR*
erhaltene
Anzahlungen © 7.587.416,49: 7.587.416,49: (7.308.827,52): 0,00: 0,00: 0,00:
aus Vermietung © 86.969,92°  86.969,92:  (80.204,48): 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen : : : : : : :
und Leistungen  © 1.062.164,81: 1.062.164,81: (1.074.096,89) : 0,00 0,00 0,00
gegebeniiber : : : : : : :
verbundenen : : : : : : :
Unternehmen . 491511,78:  491.511,78: (521.795,95): 0,00: 0,00: 0,00:
Sonstige . 56.968,14:  56.968,14:  (48.364,83): 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag © 93.057.670,24 18.237.701,57 13.737.853,84 11.396.928,01 63.423.040,66 81.625.133,61 "
*) GPR = Grundpfandrecht
Gewinn- und Verlustrechnung Sonstige betriebliche re
Die Position ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge” Aufwendungen
beinhalten 40,04 € Ertrage aus der Aufzinsung von For- T -
derungen aus der Korperschaftssteuer. auschaiwertberichtigungen au
ung Y P Y Forderungen und Abschreibungen von
. . . L L Mietforderungen uns sonstigen
Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen' bein- Forderungen 60,6
halten 5.459,00 € Aufwendungen aus der ADZINSUNG oo
von Pensionsriickstellungen. Gebuhren und Beitrage, Versicherungen 43,7
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind g’Uf“”gs'“nd Jallzresabschlusskosten,
— soweit nicht vorstehend erldutert — keine weiteren teuereratungsosten291
periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen enthalten. Kosten der Finanzierungen und des
Geldverkehrs 27,8
Sonstige Fremdleistungen 2,0
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D. Sonstige Angaben
1. Haftungsverhiltnisse
Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftungsverhiltnisse

Geschiftsjahr

€

a) Verbindlichkeiten aus Buirgschaften
fuir zwei ErschlieBungsmaf3nahmen
zugunsten des Tochterunternehmens

b) Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fiir fremde Verbindlich-
keiten, und zwar fiir Finanzierungsmittel
des Tochterunternehmens

¢) Mithaft fur einen Rahmenkredit
des Tochterunternehmens

d) Patronatserklarung fiir Finanzierung von
offentlich geférderten Mietwohnungen
des Tochterunternehmens

e) Mitverpflichtung aus einem Darlehensver- :
héltnis des Tochterunternehmens fur die -
GbR,Rathaus Linen”

f) Gewahrleistungsbiirgschaft Kanalbau u.
Entw.-Arb. Otto-Klug-Weg /Stadtbetrieb
Abwasserbeseitigung Liinen ASR

g) Miinchener Hypothekenbank
Mitgliedschaft 50 Geschaftsanteile
Haftsumme je 255,65 €

h) Volksbank Mitgliedschaft
1 Geschaftsanteil Haftsumme 750,00 €

Mit einer Inanspruchnahme durch das Tochterunter-
nehmen bezlglich der Patronatserklarung und der
Mitverpflichtungen wird nicht gerechnet, da sich das
Tochterunternehmen nach den aktuellen Geschéfts-
zahlen 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 Riickstellungen fir Pensi-
onen. Auf die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung
latenter Steuern gemaf § 274 HGB wurde verzichtet.

100.

9.292.

995.

5.335.

12.

000,00 :

163,11 :

269,07 -
576.444,08 -
716,68 :
2.450,00

782,50

750,00 :

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Vorjahr Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

104.407,00 : 100.000,00 : 104.407,00
9.199.123,42 : 9.292.163,11 : 9.199.123,42
3.347.245.63 - 995.269,07 3.347.245,63
583.25544 - 576.444,08 - 583.255,44
5.857.029,93 : 5.335.716,68 : 5.857.029,93
0,00 : 2.450,00 0,00
255,65 - 0,00 - 0,00
750,00 0,00 : 0,00

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 31.12.2014 betrug 1.208.434,32 €.
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 -48.123,57 €. 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 Liinen Bau- und
Verwaltungs-GmbH, 44534 Linen, Kurt-Schumacher-
StraBBe 11. Das Stammkapital 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, Bevor-
ratung unbebauter Grundstiicke, Verwaltung von eige-
nen und fremden Wohngebauden, Grundstiicken und
Eigentumswohnungen. Die Gesellschaft ist darlber
hinaus berechtigt, auch sonstige Geschafte zu betrei-
ben, welche den Gesellschaftszweck fordern. Sie kann

b L o P
ErschlieBung Baugebiet Llinen, Schiitzenhof,
durch Tochterunternehmen auch fir
Mietwohnungsbau der Genossenschaft

E. Jahresabschlusszahlen im Vergleich
Bilanzsumme

Summe G. u.V.-Rechnung

Jahresiberschuss

Anhang - verkiirzte Darstellung

sich auch an anderen Unternehmen zur Forderung
des Unternehmenszwecks beteiligen. Gemall dem am
10.12.1990 geschlossenen Geschéaftsbesorgungsver-
trag hat die Tochtergesellschaft seit 01.01.1991 samt-
liche Dienstleistungen fir die Genossenschaft Uber-
nommen.

Das Tochterunternehmen schlieBt im Geschéftsjahr
2014 mit einem Jahresiiberschuss von 460.964,33 €. Im
Vorjahr wurde ein Jahresiiberschuss von 425.296,89 €
ausgewiesen.

Zum 31.12.2014 betragt das Eigenkapital des Tochterun-
ternehmens 16.855.806,73 € (Vorjahr: 16.394.842,40 €).

2014 2013 Verdanderung
€ : € : %
' 145302.199,98 ' 140.496218,67 - +3.42
24.012.855,75 © 23.266.756,50 . +3,21
138474673 = 124020797 +11,65




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 Foérder-
gedanken des § 1 GenG entsprechen. Die Buchfiihrung
entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 wurde
ordnungsgemaf 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 Pri-
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 Geschéftsjahr 2013 schlief3t mit einem Jah-
restiberschuss von T€ 1.240 gegentiber T€ 822 im Vorjahr.
Das Ergebnis wird mit T€ 1.229 (Vorjahr: T€ 1.071) durch

die Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Hohe des Jahres-
ergebnisses wird mafBgeblich durch das zur nachhaltigen
Vermietbarkeit erforderliche Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsvolumen der Genossenschaft beeinflusst.
Im Geschéftsjahr 2013 sind Instandhaltungskosten von
T€ 6.205 gegeniliber T€ 6.075 im Vorjahr verausgabt
worden. Die Ertragsausfélle wegen Leerstands sind bei
einer Leerstandsquote von 0,7 % am 31. Dezember 2013
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 2013 der WBG Liin-
en Bau- und Verwaltungs GmbH weist einen Jahrestiber-
schuss in Hohe von 425 T€ (Vorjahr: 546 T€) aus.

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

Die Mitgliederliste entspricht den Bestimmtungen des
§30 GenG.

Dusseldorf, 20. Juni 2014

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

gez. gez.
Engbert Sonnhoff
Wirtschaftspriifer

Wirtschaftspriifer




WBG Lunen
Bau- und Verwaltungs-GmbH
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Rheinlanc
westialer

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
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Mitgliedschaften
Deutsche Entwicklungshilfe
fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,
Innere Kanalstraf3e 69, KoIn

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

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

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

Munchener 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 bis 31.12.2014
hauptamtlich mit Vorsitz seit 01.01.2015

Bernd-Peter Menke,
hauptamtlich bis 31.12.2014
nebenamtlich seit 01.01.2015

Wilfried Kolodziejski,
nebenamtlich

Rainer Bomholt,
Hauptkommissar a. D.,
Vorsitzender

Glnter Klencz,
stadt. Beigeordneter,
stellvertretender Vorsitzender

Georg Hiibscher,
Verwaltungsbeamter a. D.

Ingrid Mergelkuhl,
Justizbeamtin

Dr. Felix Prinz,
Rechtsanwalt

Heiko Rautert,
Sparkassendirektor




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 Wohngebauden, Grundstiicken und Eigen-
tumswohnungen. Die Gesellschaft ist berechtigt, auch
sonstige Geschéfte zu betreiben, die den Gesellschafts-
zweck fordern.

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.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 52.000 EUR
und ist in voller Hohe von der Wohnungsbaugenossen-
schaft Liinen eG Gbernommen.

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 Férderauftrag zuguns-
ten der Mitglieder.




I. Grundstticks- und Gebaudewirtschaft

1. Grundstiickswirtschaft

Umlaufvermégen
Die Gesellschaft verfligt iber unbebaute Grundstiicke
im Umlaufvermégen mit einer Gesamtflache von
15.354 m?. In 2014 sind 3.182 m” Bauland an die Genos-
senschaft verkauft worden, 760 m? wurden fiir den Neu-
bau von 2 Doppelhaushilften in die Bebauung Uber-
nommen. 4.063 m” Baulandgrundstiicke wurden in 2014
verkauft, weitere 10.566 m’ sollen in den folgenden
Jahren noch verkauft werden. Die restlichen 4.788 m?
betreffen ErschlieBungsflichen. Weitere Flachenzukaufe
im laufenden Jahr 2015 sind nicht geplant.

2. Neubautitigkeit fiir Bautragergeschaft

Zum Ende des Geschéftsjahres befanden sich folgende
Objekte im Bau:

« 2 Doppelhaushalften
Liinen, Kleine Bebelstrale 14 A/B
Wohnfldche 206 m? (@ 103 m?)
Investitionsvolumen 523 T€
Baubeginn 09/2014

Folgende Objekte wurden 2014 fertiggestellt:

+ 5 Eigentumswohnungen
Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 10, 12
Wohnfldche 422,66 m” (@ 84,53 m?)
Investitionsvolumen 1.063 T€
Fertigstellung 05/ und 08/2014

Kindergarten mit 3 Gruppen

Im Geschéftsjahr wurden 5 Eigentumswohnungen in Liinen, Otto-Klug-Weg 2

Linen, Waldemar-Elsoffer-Weg 10, 12 vermietet und ins
Anlagevermdgen Ubergeben. Im Geschéftsjahr 2015
wird eine weitere Baumalnahme mit 2 Doppelhaus-
hélften fertiggestellt.

3. Neubautitigkeit fiir Bestand/Vermietung

Fir den eigenen Bestand an Wohnungen und Gewer-
beobjekten wurde 2014 folgendes Objekt fertiggestellt:

1 Kindergarten (dreizligig)

Linen, Otto-Klug-Weg 2

Nutzflache 632,94 m?

Investitionsvolumen 1.537 T€

Baubeginn 15.04.2013/Fertigstellung 01/2014

Zudem wurden an dem im letzten Jahr erworbenen
Regiegebaude Liinen, Willy-Melchers-Stra3e 14, Um-
und Anbaumaflinahmen vorgenommen.

UmbaumaBnahmen Regiegebdude

W'n. Melchels'-sﬁs’r?Z 14




I. Grundstuicks- und Gebaudewirtschaft

4, ErschlieBungsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2014 befanden sich nachfolgende
ErschlieBungsanlagen im Bau:

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

Bergkamen-Oberaden, Zum Oberdorf
Investitionsvolumen 1.181 T€
Baubeginn Januar 2014

5. Verkauf

Im Geschéftsjahr wurden folgende bisher vermietete
EigentumsmaBnahmen verkauft:

1 Reihenhaus

Linen, Sperlingsweg 34
Wohnflidche 115,80 m?
Ubergabe 01.01.2014

1 Doppelhaushalfte
Linen, Sperlingsweg 48
Wohnflidche 106,61 m?
Ubergabe 01.08.2014

1 Eigentumswohnung
Linen, Am Vogelsberg 84
Wohnfliche 88,74 m?
Ubergabe 01.11.2014

6. Gebaudeverwaltung
A) Eigener Gebaudebestand

Am 31.12.2014 verwalteten wir folgenden Gebaudebesitz:

2014 2013
Gewerbliche Ladenlokale 63 60
Mietwohnungen 237 235
Garagen 180 183
Fremdapartment 1 1

Die Wohn- und Gewerberdume haben 19.994,85 m?’
Wohnfliche und 14.911,43 m? Nutzfliche. Hinzu kom-
men die eigenen Verwaltungs- und Regiegebdude mit
2.753,30 m? Nutzfliche. 8 der 237 Wohnungen sind mit
offentlichen Mitteln geférdert. Der Wohnungsbestand
besteht zu 37,55 % aus vermieteten Einfamilienhdusern
(89 WE).

Zum 31.12.2014 stand eine Wohnung mit 71,37 m> Wohn-
flache (Vorjahr: 2 Wohnungen) und 8 Gewerberdaume mit
919,29 m’ Nutzfliche (Vorjahr: 3 Gewerberdume mit
354,92 m?) ldnger als 3 Monate leer.

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

Die Sollmieten stiegen 2014 gegeniiber dem Vorjahr von
2.900.321,09 € um 67.367,46 € auf 2.967.688,55 €.

Das Mietensoll der Vermietungsobjekte im Dezember
2014 schlisselt sich wie folgt auf:

Miete ohne Vermietungs- Wohn-/ @ Miete pro

Nebenkosten € einheiten Nutzfliche m* m?/€

frei finanzierte WE 116.235,79 229 19.115,05 6,60

offentlich geférderte WE 4.368,47 8 879,80 4,97

Gewerbe 112.595,70 63 14.911,43 7,55
Stellplatze / Garagen 5.963,73 180

gesamt 249.163,69 480 34.906,28 7,14




Die Fluktuationsrate 2014 (Mieterwechsel) im Bestand
betrug 10,13 % (Vorjahr: 13,19 %). Mit insgesamt 24 Kin-
digungen in 2014 gegeniber 31 Kiindigungen im Vorjahr
ist die Anzahl leicht gesunken. Die Griinde der Kindi-
gungen ergeben sich aus nachfolgender Aufstellung:

Griinde fiir Wohnungswechsel 2014 2013
Umzug zum Partner,
zu Verwandten,
in Pflegeeinrichtung 4 9
Wohnung zu hoch 0
Wohnung zu teuer 1 6
Wohnung zu grof3 3 1
Wohnung zu klein 3 4
Ortswechsel 5 0
Kauf von Eigentum 4 7
Tod 1 1
Lage / Ausstattung 1 1
Scheidung / Trennung 1 1
Zwangsmalnahmen 0 1
berufliche Griinde 1 0
24 31

Der Mietriickstand betrug zum Jahresende 61.635,35 €
(Vorjahr: 49.525,58 €). Er wurde um 29.000,00 € (Vorjahr:
28.000,00 €) wertberichtigt. Ausbuchungen uneinbring-
licher Mietforderungen erfolgten in Hohe von 19.598,64 €
(Vorjahr: 17.738,04 €).

Die Erldsschmdlerungen aus Sollmieten und Umlagen
betrugen 63.817,45 € (Vorjahr: 39.482,06 €). Sie betrafen
zu 73,22 % den Gewerbebereich. In Relation zu den Soll-
mieten und den Umlagen haben sich die Erlésschmale-
rungen von 1,08 % auf 1,72 % gegeniiber dem Vorjahr
erhoht.

Der Wohnungsbestand der Gesellschaft ist bis auf 17
Wohnungen nicht alter als 20 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

- 45 Eigentumswohnungen

- 36 Tiefgaragenplatze

von Fremdeigentiimern in 13 Eigentimergemeinschaften.

7.Laufende Investitionen
A) Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes

Im Geschéftsjahr 2014 fielen fir die laufende Instandhal-
tung der Vermietungsobjekte nach Erstattung der Versi-
cherungsschaden Fremdkosten in Hohe von 267.819,31 €
an (Vorjahr: 243.603,99 €) und eigene Handwerkerkosten
in Hohe von 74.723,07 € (Vorjahr: 36.061,60 €).

Fur laufende Instandhaltung (ohne Versicherungsscha-
den) wurden in 2014 in Relation zur Sollmiete 11,54 %
(Vorjahr: 9,64 %) ausgegeben. Dies sind rund 9,81 € pro
m” Wohn- und Nutzfliche (Vorjahr 8,21 €). Alle begon-
nenen MaRnahmen waren zum 31. Dezember 2014 fer-
tiggestellt.

B) Neubau fiir den Bestand

Die Investitionen fiir die im Geschéftsjahr fertiggestellte
Neubaumalinahme und den Erwerb eines Regiegebdu-
des hatten in 2014 ein Volumen von insgesamt 712,4 T€
(Vorjahr: 1.289,7 T€).

C) Modernisierungsmafinahmen

Im Geschaftsjahr sind keine aktivierungsfahigen Moder-
nisierungs- und Sanierungskosten angefallen (Vorjahr:
0,0Te).

D) BautrdagermafBnahmen

Fir das laufende Bautragergeschaft und die ErschlieBungs-
maBnahme sind im Geschéftsjahr 2014 rund 976,1 T€
investiert worden (Vorjahr: 2.189,8 T€). 5 Eigentumswoh-
nungen wurden ins Anlagevermdgen Gibernommen.

8. Umweltschutz

Wie im Mutterunternehmen so wird auch bei der WBG
Liinen Bau- und Verwaltungs-GmbH dem Umweltschutz
grofBe Bedeutung beigemessen und in zukunftswei-
sende MaBBnahmen investiert.

In den Vorjahren wurden folgende Maflnahmen umgesetzt:
Im Jahr 1996 haben wir auf einer Industriebrache im
Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA) in der
Gartenstadt,Seseke-Aue” in Kamen 9 Hauser mit 21 Miet-
wohnungen in 6kologischer Bauweise errichtet.
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Ende 2001 stellten wir in Liinen, Moltkestra3e 25, 25 a
- h ein Mehrfamilienhaus mit 4 WE und 8 Mietreihen-
hauser fertig. Hier kamen erstmals fiir die Beheizung
Luftwarmepumpen zum Einsatz sowie Solaranlagen
fur die Erwarmung von Warmwasser. Zusatzlich wurde
auf dem Dach des Mehrfamilienhauses eine Fotovoltai-
kanlage mit einer Leistung von 2,16 kWp installiert. Im
Geschéftsjahr 2014 hat diese Anlage 1.622 kWh Strom
erzeugt (Vorjahr: 1.536 kWh).

In 2009 installierten wir zwei Fotovoltaikanlagen mit
einer Leistung von 15,48 kWp. Im Geschéftsjahr 2014
haben die Anlagen 15.184 kWh Strom erzeugt und ins
offentliche Netz abgegeben (Vorjahr: 14.198 kWh).

Im Jahr 2014 erhielt unser neues Regiegebaude eine Fo-
tovoltaikanlage mit einer Leistung von 26,52 kWp. Im Ge-
schaftsjahr 2014 hat die Anlage 7.582 kWh Strom erzeugt.

9.Verwaltung von Erbbaurechten

Am 31.12.2014 verwaltete die Gesellschaft 124 Erbbau-
rechte mit 48.111,21 m? Grundstiicksfliche und einem
Buchwert von 3.931.918,73 € (Vorjahr: 4.167.105,31 €).
Der Ertrag aus Erbbauzinsen betrug 2014 190.864,58 €
(Vorjahr: 189.342,82 €). Im Geschéftsjahr wurden Erbbau-
grundstiicke mit 1.989,5 m? verkauft. Seit 1997 wurden bei
der Ausgabe von Erbbaurechten die notariellen Vertrage
umgestellt. Danach sind bei einem Heimfall bei der Im-
mobilienbewertung die vom Erbbaunehmer gezahlten Er-
schlieBungskosten entsprechend zu berlicksichtigen. Bis-
her fielen die ErschlieBungskosten dem Erbbaugeber zu.

Fur die bis 1997 ausgegebenen Erbbaurechte wurden
Rechnungsabgrenzungsposten gebildet, die Uber die

Laufzeit des Erbbaurechtes gewinnerhohend aufgelost
werden. Per 31.12.2014 betrug die Rechnungsabgren-
zung 304.004,19 € (Vorjahr: 327.315,11 €).

10. Finanzierungsmaf3nahmen

Im Geschiftsjahr 2014 wurden Kredite in Hohe von
314.000,00 € fiir die Umfinanzierung und 750.000,00 € fiir
den Neubau aufgenommen. Die Zinsen fiir diese Darle-
hen sind langfristig festgeschrieben. Die 2014 planmaRig
gezahlte Tilgung fiir die langfristigen Finanzierungsmittel
betrug 1.122.699,05 € (Vorjahr: 1.185.271,74 €). Darle-
hensrlickzahlungen erfolgten in Hohe von 355,06 €.

11. Finanzinstrumente

Die langfristigen freien Finanzierungsmittel wurden bei
sieben verschiedenen Banken und zwei Versicherungs-
gesellschaften aufgenommen. Die Restschulden dieser
Darlehen zum 31.12.2014 in Hohe von 24.819,4 T€ teilen
sich wie folgt auf:

T€ %
Sparkasse / Volksbanken 44716 18,02
Uberregionale Banken/Hypobanken 169556 68,32
Wfa 576,5 2,32

Versicherungen 28157 11,34

Bei den Banken bzw. Hypobanken und Versicherungen
betrdgt der hochste Kreditanteil eines Finanzierungs-
institutes 26,29 %.




Il. Geschéftsbesorgung/Ill. Beteiligungen

Geschiftsbesorgung

Mit Datum vom 10.12.1990 hat die Gesellschaft mit dem
Mutterunternehmen einen Geschaftsbesorgungsvertrag
geschlossen. Im Rahmen dieses Vertrages erfolgt seit
01.01.1991 die Verwaltung des Wohnungsbestandes
der Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG, der zum
31.12.2014 folgenden Umfang hatte: 4.080 Wohnungen,
1.467 Pkw-Garagen, 9 Rollstuhlgaragen, 4 Waschhauser
und 5 Gasteapartments.

Beteiligungen

Zusammen mit der Bauverein zu Llinen Bewirtschaftungs-
GmbH griindeten wir mit einem Anteil von je 50,0 % die
»,GDbR 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 Geschaftsbetrieb mit Zahlung des Kauf-
preises zum 31.12.2002 aufgenommen.

Mit der Bauverein zu Linen 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 erfolgte ab November 2005. Dabei
kooperierte die Gesellschaft mit der Sparkasse Liinen.
Das Gesellschaftsziel, die Vermarktung des gesamten
Baulandes und ErschlieBung des Baugebietes wurde in
2014 erreicht, so dass die Gesellschaft nach Abwicklung
der letzten Kaufvertrdage am 13.03.2014 aufgel6st wurde.

o ComE N i e e

‘Rathaus Liinen



IV. Betriebsorgnisation

Personalentwicklung und Sozialbereich

Aufgrund des am 18.12.2012 vereinbarten Tarifvertrages
erhoéhten sich die Lohne und Gehalter zum 01.01.2014
um 2,4 %.

¥ By s 3
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Fur die Qualifikation der Mitarbeiter wurden in 2014 ins-
gesamt 9.104,00 € aufgewendet (Vorjahr: 13.625,00 €).

Die Kosten fir die schulische Ausbildung der Auszubil-
denden betrugen 14.322,75 € (Vorjahr: 14.357,15 €).

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 ermit-
telt wird. Die letzte Anpassung des Eckwertes ist zum
01.01.2015 erfolgt.

Um die zukiinftigen Risiken der betrieblichen Altersver-
sorgung nach auflen zu verlagern, hat die Geschaftsfiih-
rung fur alle ab dem 01.05.1999 neu eingestellten Mit-
arbeiter eine neue Betriebsvereinbarung abgeschlos-
sen. Darin wurde geregelt, dass der Arbeitgeber eine
2,5 %ige Zuwendung der laufenden monatlichen Bezi-
ge ohne Sonderzahlung an das Versorgungswerk der
Wohnungswirtschaft zugunsten der Mitarbeiter zahlt.

Die Zufiihrung zur Pensionsriickstellung in der betrieb-
lichen AltersversorgungimJahr 2014 betrug 437.071,00€
(Vorjahr: 309.290,00 €). Pensionszahlungen erfolgten in
Hohe von 94.516,16 € (Vorjahr: 89.291,34 €).

Die Geschéftsfiihrung bedankt sich an dieser Stelle sehr
herzlich bei allen Mitarbeitern fiir die auch im Geschéfts-
jahr 2014 erbrachte gute Leistung, die zur Starkung des
Unternehmens und zur weiteren Geschaftsentwicklung
beigetragen hat. Dem Betriebsrat gilt der Dank fiir die
konstruktive und partnerschaftliche Zusammenarbeit.

Stellenbesetzung
nach Anzahl der Mitarbeiter

31.12.2014 31.12.2013

Geschéftsfuhrer

(davon 1 nebenamtlich) 3 3
Kaufmannische Mitarbeiter 19 20
Technische Mitarbeiter 12 13
Sozialarbeiter 2 2
Regiehandwerker 21 20
Auszubildende 5 4
Gesamt 62 62

Stellenbesetzung
im Jahresdurchschnitt

voll- teil-
beschiftigt beschaftigt

Kaufméannische 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.
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V. Lagebericht - Auszug

1.Vermdgenslage Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Branchen-
durchschnitt vergleichbarer Unternehmen.
Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist hinsichtlich

der Fristigkeit von Vermodgens- und Schuldtiteln ausge- Sie wird in einem erheblichen Umfang durch in Vor-
glichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene jahren vorgenommene Sonderabschreibungen sowie
Vermégen ist durch langfristig zur Verfligung stehendes aufgrund degressiver steuerlicher Abschreibungen be-
Kapital finanziert. stimmt.
Vermogenslage 31.12.2014 31.12.2013 Veranderung
T€ % T€ % T€
Aktiva
1. Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermégensgegenstande 144 0,30 168 0,33 -24
Sachanlagen 43.555 89,46 43.735 87,21 -1.080
Finanzanlagen 4 0,01 0 0,00 +4
Geldbeschaffungskosten 0 0,00 0 0,00 0
Forderungen (langfristig) 184 0,38 174 0,35 +10
Summe 43.887 90,15 44.077 87,89 -190

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich

Verkaufsgrundstiicke (mittelfristig) 2.585 5,31 3.116 6,21 -531

Vorrate/unfertige Leistungen 885 1,82 851 1,70 +34

Forderungen und sonstige Vermdgens-

gegenstande 808 1,66 689 1,37 +119

Liquide Mittel 518 1,06 1.403 2,80 -885

Rechnungsabgrenzungsposten 0 0 13 0,03 -13
Summe 4.796 9,85 6.072 12,11 -1.276
Bilanzvolumen 48.683 100,00 50.149 100,00 - 1.466
Passiva

1. Langfristiger Bereich

Eigenkapital gezeichnetes Kapital 52 0,11 52 0,10 0
Eigenkapital  Kapitalriicklage/Bilanzergebnis 16.804 34,52 16.343 32,59 + 461
Ruckstellungen 3.889 7,99 3.454 6,89 +435
Fremdkapital 24.819 50,98 25.193 50,24 -374
Rechnungsabgrenzungsposten 304 0,62 327 0,65 -23
Summe 45.868 94,22 45.369 90,47 + 499

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ruckstellungen 218 0,45 192 0,38 +26
kurzfristiges Fremdkapital 1.011 2,08 3.353 6,69 -2.342
Verbindlichkeiten (erh. Anzahlg. BK) 1.312 2,69 895 1,78 +417
Verbindlichkeiten 274 0,56 340 0,68 -66
Summe 2.815 5,78 4.780 9,53 -1.965

Bilanzvolumen 48.683 100,00 50.149 100,00 -1.466
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2. Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2014 ausgeglichen.

Die Gesellschaft konnte stets ihren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachkommen.

nung macht die Herkunft der Mittel sowie deren Verwendung transparent:

Laufende Geschaftstatigkeit

- Jahresliberschuss

- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens

- Zu- und Abnahme der langfristigen Riickstellungen
- Veranderungen der langfristigen passiven Rechnungsabgrenzungsposten
- sonstige zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage, AfA,
Geldbeschaffungskosten, Auf- und Abzinsung
Cashflow

- Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Riickstellungen

- Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens
- Zu- und Abnahme Vermdgensgegenstande BautragermalRnahmen

- Zu- und Abnahme sonstiger Aktiva

- Zu- und Abnahme sonstiger Passiva

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Finanzierungstatigkeit
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten
- Valutierung von Darlehen
- Ablésung von Darlehen
- Zu- und Abnahme kurzfristige Unternehmensfinanzierung
- Erhung Kapitalriicklage

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

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

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Verdanderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am 1. Januar

Finanzmittelbestand am 31. Dezember

Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch die Bautatigkeit im Umlauf- und Anlagevermdgen beeinflusst.

Die folgende Kapitalflussrech-

2014 2013
T€E T€E
461 425

1326 1.463
435 312
-23 -10

0 0

2.199 2.190
25 -58

-196 -199
531 -1.097

- 151 -29
361 -22

2.769 785

-1.123 -1.185
1.064 1.505
-314 -92

-2.352 290

0 0
-2.725 518
-1.890 -1.336
-3 2
964 898

-929 -436

-885 867

1.403 536
518 1.403




3. Ertragslage

Umsatzerldse
- aus der Hausbewirtschaftung
- aus dem Verkauf von Grundstiicken
- aus Betreuungstatigkeit
- aus Lieferungen und Leistungen
Bestandsverdnderungen
aktivierte Eigenleistungen
Ubrige Ertrage
Gesamtleistung

Aufwendungen

- fUr Lieferungen und Leistungen

- Hausbewirtschaftung

- Verkaufsgrundstiicke

- Personalaufwendungen

- Abschreibungen

- Zinsaufwendungen

- sonstige Steuern

- Gbrige Aufwendungen
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen
Betriebsergebnis
Beteiligungs- und Zinsgebnis
A. o. Ergebnis
Neutrales und betriebsfremdes Ergebnis einschl. Steuern

Ertragssteuern

Jahresiiberschuss

V. Lagebericht - Auszug

2014 2013 Verdnderung
T€ T€ T€
3.658 3.623 + 35
875 1.402 -527
15 24 -9
5.817 5.377 + 440
967 272 + 695
47 46 +1
446 445 +1
11.825 11.189 +636
1.150 1.112 +38
985 957 +28
1.533 1.339 +194
3.699 3412 + 287
1.294 1.276 +50
1.304 1.326 -22
157 165 -8
1.055 878 +177
11.177 10.465 +744
648 724 -108
183 249 -66
-32 -32 0
-33 -187 + 154
-305 -329 +24
461 425 +36




V. Lagebericht — Auszug

4. Daten und Kennzahlen im 10-Jahresvergleich:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/%

Eigenkapital

- nominal 12.036 - 12388 - 12.133 - 14787 - 15136 = 15304 . 15424 - 15970 - 16395 = 16.856
. Quote 2884 29,77 - 27,18 . 30,67 . 2984 3002 . 3053 3260 32,69 3463
Fremdkapital

- nominal 26420 - 25.183 - 28.116 - 28.696 . 31.098 - 31.263 . 30403 . 28.148 . 28.545 . 25830
- Quote 6331 © 60,51 @ 6309 5952 6131 6132 60,18 5746 5692 . 53,06
AilbigE 8558 - 83,96 8660 8849 & 8993 . 9270 9249 . 9132 8755 8976
Intensitat

Gulaac 2507 © 2729 ° 2675 2632 . 2593 . 2651 . 27,95 30,14 . 3220 33,382
abnutzungsgrad

Cashflow 1660 © 1720 ° 1156 ° 1051 ° 1647 © 1907 ° 1620 @ 2290 @ 2190 ° 2.199

planmaBige Tilgung: 1.229 1.339 1.203 1.219 1.198 1.284 1.151 1.234 1.185 1.123
verfligbarer Cashflow 431 381 -47 -168 449 623 469 625 703 664

Gl 263 491 -214  -321 414 279 410 800 754 766
v. Ertragssteuern
Eigenkapital-
e 2,19 3,97 -1,77 -2,17 2,74 1,83 2,66 5,01 4,60 4,54
rentabilitat
Gesamtkapital-
rentabilitat

4,12 4,32 242 2,24 3,53 3,70 3,80 4,50 4,15 4,25




Das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung im Ge-
schéaftsjahr 2014 setzt sich wie folgt zusammen:

2014 2013
T€ T€
Bautragergeschaft -147,3 -84,8
Geschéftsbesorgung +183,6 +177,6
Hausbewirtschaftung +250,7 +110,9
Grundstticks- und
Kapitalbewirtschaftung +476,3 +534,7
Bautatigkeit -19,1 -26,2
Technische
Bauleistungen +6,8 +7,.2
Sonstige Lieferungen
und Leistungen +14,3 +34,2
Steuern -304,3 -3283
+461,0 +425,3

Das Betriebsergebnis verbesserte sich gegeniiber dem
Vorjahr insbesondere durch den Bereich Hausbewirt-
schaftung. Im Vorjahr wurde dieser Bereich noch durch
eine auBerplanmaBige Abschreibung fiir ein Gewerbeob-
jekt stark belastet.

V. Lagebericht — Auszug / VI. Risikobericht

VL. Risikobericht
« Risikomanagement (Controlling)

Die Einrichtung eines Management-Info-Systems er-
mdglicht allen Entscheidungstragern die Friiherkennung
bestandsgefahrdender Risiken. Im Vermietungsbereich
werden insbesondere Wohnungsleerstandsiberpri-
fungen, Kiindigungsanalysen und Wohnungsbewerber-
auswertungen vorgenommen. Im Neubau- und Instand-
haltungsbereich erfolgen regelméaflige 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 Bautrager-
marktes einschlieBlich der damit zusammenhangenden
Wirtschaftsdaten.

Durch periodische Berichterstattungen kdnnen recht-
zeitig Verdanderungen erkannt und entsprechende Kor-
rekturmaBBnahmen ergriffen werden. Fiir die Erstellung
von 10-jahrigen Wirtschaftspldanen, Rentabilitatsberech-
nungen von Vermietungsobjekten, Analysierung und
Bewertung unseres Wohnungsbestandes und der sich
daraus ergebenden Moglichkeit zur Erstellung langfris-
tiger Instandhaltungs- und Sanierungsplanungen wer-
den spezielle Programme eingesetzt. Darliber hinaus
arbeiten wir mit einem Programm zur Erfassung unserer
Auf3enanlagen einschlieB8lich eines Baumkatasters. Alle
Auswertungsergebnisse flieBen in die Investitionspla-
nung ein. Diese Programme ermdglichen eine stabile
Berechnungsgrundlage fiir die gewiinschten Vorausbe-
rechnungen.

« Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Finanzierungsmittel fiir 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 verschlechtert.
Ein Grund ist der Internethandel, der weiterhin kréftig
wachst.

Das Bautragergeschaft ist nach dem massiven Einbruch
in 2007 und der Finanz- und Wirtschaftskrise in 2009
nicht besser geworden, obwohl die derzeit niedrigen
Darlehnszinsen einen Kaufanreiz bieten. Doch durch
immer hohere energetische Standards erhéhen sich die
Baukosten weiter, wiahrend die Preise flir Gebraucht-
immobilien fallen. Dies wirkt sich erschwerend auf den
Verkauf 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
liber 60 Jahre. Bei den Fortziigen ist weiterhin festzu-
stellen, dass viele junge Mieter unsere Region verlassen.
Dies wird mittelfristig eine Nachfrageveranderung bei
EigentumsmaBnahmen und gréReren Wohnungen nach
sich ziehen.

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

Mittelfristig sehen wir Mietausfallrisiken fiir unsere
Gesellschaft durch Leerstainde und Zahlungsschwie-
rigkeiten im Gewerbebereich, aufgrund der sich ver-
schlechternden Situation im Einzelhandel.

« Prognosebericht

Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose

Fir unseren Tatigkeitsbereich, den Nordkreis Unna, liegen
uns zahlreiche aktuelle Prognosen zur Bevoélkerungsent-
wicklung u. a. vom Landesamt fiir 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 zukiinftige Marktfahigkeit. In den
Féllen, 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. Dartiber hinaus konzentrieren wir
uns mehr auf das Grundstilicksgeschaft.

Was planen wir?
Im Bereich der Wohnungsvermietung gelten bei der

WBG Liinen 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 erganzen.

VIl. Ergebnisverwendung

Vorbehaltlich des endgultigen vom Priifungsverband
VdW Rheinland Westfalen e. V. festgestellten Jahresab-
schlusses schlagt die Geschéftsfiihrung in der Gesell-
schafterversammlung am 31.03.2015 in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn in H6he von
908.806,73 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Linen, im April 2015
- Geschaftsfiihrung -

Heubrock Menke

Kolodziejski
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Bilanz zum 31.12.2014

AKTIVA
I. Anlagevermoégen
A. Immaterielle Vermdgensgegenstande

.

Bilanzsumme

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

o L MW

. 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 Vorrate

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche

Rechte ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten

- Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten

w

. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten

. Andere unfertige Leistungen

. Andere Vorréte

. Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstuicksverkdufen

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

€ € €
143.938,93 168.045,00
23.521.108,72 23.674.604,43
15.295.536,24 14.186.286,77
0,00 0,00
3.931.918,73 4.167.105,31
93.764,00 64.585,00
712.895,00 659.224,00
0,00 983.243,07
0,00 0,00
0,00 43.555.222,69 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
3.750,00 3.750,00 320,00
43.702.911,62 43.903.413,58
1.013.925,32 1.585.709,47
0,00 127.616,83
169.224,63 871.695,24
723.586,34 724.729,42
1.401.627,78 530.796,26
161.220,35 125.944,41
0,00 3.469.584,42 0,00
32.635,35 21.525,58 €
0,00 0,00
7.218,50 1.605,22 €
1.738,75 1.251,25
102.320,00 102.745,00
491.511,78 521.795,95
357.040,35 992.464,73 213.696,76
485.819,02 1.390.406,88
31.764,52 517.583,54 12.404,43
0,00 0,00
0,00 0,00 13.421,72
48.682.544,31 = 50.148.758,00




PASSIVA

Eigenkapital

A. Eigenkapital

1. Gezeichnetes Kapital

2. Kapitalriicklage

B. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Ruickstellungen

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: 2.132,34 €

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz zum 31.12.2014

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

52.000,00 52.000,00

15.895.000,00 15.895.000,00

447.842,40 22.545,51
460.964,33 908.806,73 425.296,89
16.855.806,73 @ 16.394.842,40

3.859.509,00 3.422.438,00
55.914,00 33.416,00
191.039,16 4.106.462,16 190.526,82
23.014.407,76 25.628.450,83
2.815.680,34 2.916.898,04
1.311.779,36 895.301,63
18.788,19 10.952,23
0,00 0,00
252.015,13 325.653,09
0,00 0,00

0,00 0,00
3.600,45 27.416.271,23 2.963,85
(0,00)

(2.073,09)

304.004,19 327.315,11
48.682.544,31 = 50.148.758,00




Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2014 bis 31.12.2014

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

Erh6hung 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 fir 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: 355.930,44 €
Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstdande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft iblichen
Abschreibungen lberschreiten

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 Geschiftstatigkeit
AuBerordentlich Ertrage

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

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

3.657.900,22 3.623.000,49
874.721,90 1.401.953,20
14.565,87 23.699,09
5.816.986,64 10.364.174,63 5.377.095,27
966.668,86 272.375,09
47.174,19 46.208,00
445.704,65 445.230,32
984.946,29 956.817,94
1.533.338,88 1.339.435,57
1.149.749,07 3.668.034,24 1.111.804,35
8.155.688,09 : 7.781.503,60
2.843.944,29 2.712.516,36
854.741,70 3.698.685,99 699.461,10
(228.650,51 )
1.326.267,70 1.462.930,71
0,00 1.326.267,70 0,00
1.055.094,30 877.713,91
176.547,72 230.000,00
17,28 129,50
6.128,85 6.146,13 18.510,39
1.304.452,24 1.326.549,28
(0,00)
953.881,71 950.972,13
0,00 0,00
31.680,00 31.680,00
- 31.680,00 - 31.680,00
304.507,71 328.570,01
156.729,67 165.425,23
460.964,33 425.296,89
447.842,40 22.545,51
908.806,73 447.842,40




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 Verlustrech-
nung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Form-
blatt VO), wobei furr die Gliederung der Gewinn- und Ver-
lustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergeben sich keine Verdanderungen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Bewertungsmethoden der Aktiva

Samtliches Anlagevermégen 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
31.12.2012.

2. Abschreibungen
Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear iiber
die betriebsgewohnliche 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 Wirtschaftsgtiter von 150,00 bis 410,00 €
Vollabschreibung im Zugangsjahr

Anhang - verkiirzte Darstellung

Bei den bis zum Jahr 2003 errichteten Gewerbe- und
Mietobjekten wurde von der steuerlichen Abschrei-
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.

3. Forderungen

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

4. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Berlicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-
sungssatz in Hohe von 4,53 % bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Ren-
tentrend von 1,33 % bzw. 1,75 % zugrunde gelegt.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvor-
schriften des BilMoG in 2010 ergibt sich eine auBeror-
dentliche Anpassung in Hohe von 475.206,00 €. Hiervon
wurden in 2014 entsprechend Artikel 67 Abs. 1 Satz 1
EGHGB 1/15 in Hohe von 31.680,00 € zugefihrt. Am 31.
Dezember 2014 betragen die nicht durch Riickstellungen
ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen 316.806,00 €.

5. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendige Erfilllungsbetrag angesetzt.
Rickstellungen 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.




Anhang - verkirzte Darstellung

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

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 Betriebskosten-
vorauszahlungen in Hohe von 743.795,16 € sind unter
der Position ,Erhaltene Anzahlungen” ausgewiesen.

4. Die Kapitalriicklage in H6he von 15.895.000,00 € hat
sich gegeniiber dem Vorjahr nicht verandert.

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

6. In den,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riick-
stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:
- Prifungs- und Verwaltungskosten 191.039,16 €
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 177.416,33 € (Vorjahr: 173.949,18 €) ent-
halten.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Position ,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage”
beinhaltet mit 486,00 € Ertrage aus der Abzinsung von
Riickstellungen.

2. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen”
beinhaltet mit 183.865,00 € Aufwendungen aus der
Aufzinsung von Riickstellungen.

3. Die auBerordentlichen Aufwendungen betreffen mit
31.680,00 € Anpassungen der Pensionsriickstellungen
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 32.986,04 € (Vorjahr: 51.286,86 €) auf das
Anlagevermdgen vorgenommen.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Entlastungen in
Hohe von 27.921,96 € fur das kommende Wirtschafts-
jahr.

6. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

T€

Sachlicher Verwaltungsaufwand 795,8

Freiwillige soziale Aufwendungen 303

Unternehmenswerbung/Représentation 208,0
Abschreibungen und Wertberichtigung

von Forderungen 21,0

1.055,1

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

T€
Verkauf von Gegenstdnden
N 197,9
des Anlagevermdgens
Erbpacht 190,9
Auflésung von Riickstellungen und
Rechnungsabgrenzungsposten 27,8
Sonstige Erstattungen / Ertrage 7,5
Erstattung Versicherungen 21,6
445,7
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Entwicklung Anschaffungs-/ . Zugdnge Abginge Umbuchungen Abschrei- Buchwert Abschrei-
des Anlage- Herstellungs- bungen 31.12.2014 ' bungen des
vermogens kosten (kum.) Geschafts-
jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstiande 278.481,30 16.699,28 0,00 0,00 151.241,65 143.938,93 40.805,35

Sachanlagen
*) 927.067,86

Grundstiicke und °) 0,00
grundsticksgleiche 0,00
Rechte mit Wohnbauten 33.106.419,90 0,00 574.583,80 0,000 9.937.795,24: 23.521.108,72 547.826,86

Grundstuicke und
grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts- 1.269.640,98
und anderen Bauten 24.138.588,69 426.096,27 0,00 0,00: 10.538.789,70: 15.295.536,24 586.487,78
9 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 4.167.105,31 0,00 235.186,58 0,00 0,000 3.931.918,73 0,00
Techn. Anlagen/
Maschinen 90.263.92 34.471,83 0,00 0,00 30.971,75 93.764,00 5.292,83
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 1.758.014,77 199.583,88 71.915,89 0,00: 1.172.787,76 712.895,00 145.854,88
*) 0,00
°) 0,00
0,00
Anlagen im Bau 983.243,07 286.397,91 0,00 -1.269.640,98 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
&) 927.067,86
°) 0,00
1.269.640,98
64.243.635,66: 946.549,89: 881.686,27 -1.269.640,98:21.680.344,45: 43.555.222,69: 1.285.462,35

Finanzanlagen

Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 320,00 3.430,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00 0,00
320,00 3.430,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00 0,00

*) 927.067,86

°) 0,00

Anlagevermégen 1.269.640,98
insgesamt 64.522.436,96 966.679,17 881.686,27 -1.269.640,98 21.831.586,10 43.702.911,62° 1.326.267,70

*) 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 Artder
unter 1Jahr - unter1Jahr - 1bis5Jahre iiber5 Jahre gesichert Siches
am31.122014 am31.12.2013 am31.12.2014 am31.12.2014 am31.12.2014 "™"9
€ € € € € €
gegeniber
Kreditinstituten 23.014.407,76 2.144.045,07 (4.369.563,69) 5.034.161,54 : 15.836.201,15: 22.019.138,69: GPR*
gegeniber anderen
Kreditgebern 2.815.680,34 105.511,88 (101.217,71) 453.977,15 2.256.191,31 2.815.680,34: GPR*
erhaltene Anzahlungen 1.311.779,36 1.311.779,36 (895.301,63) 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 18.788,19 18.788,19 (10.952,23) 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 252.015,13 252.015,13 (325.653,09) 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 3.600,45 3.600,45 (2.963,85) 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 27.416.271,23 . 3.835.740,08  (5.705.652,20)  5.488.138,69 18.092.392,46 24.834.819,03

*) GPR = Grundpfandrecht

Haftungsverhaltnisse davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen
Geschaftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
Finanzierung von Eigentumsmafnahmen durch Grund-
schuldeintragungen bis zur Auflassung an die Erwerber
0,00 135.000,00 0,00 0,00
Mithaft im Rahmen der beschrankten Nachschuss-
pflicht bei zwei Genossenschaftsbanken 13.532,50 0,00 0,00 0,00
Mithaft fir die,,GbR Rathaus Linen”
furr ein Darlehen zur Objektfinanzierung bis zu 7.743.596,11* 7.743.596,11* 0,00 0,00

*davon valutiert zum 31.12.2014 5.335.716,68* 5.524.502,06* 0,00 0,00




D. Sonstige Angaben

1.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag haben
das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit mit
304.507,71 € belastet.

.Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und

den Steuerbilanzansadtzen bestehen Unterschiede, aus
denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betref-
fen die Beteiligung an einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts und Riickstellungen fiir Pensionen. Auf die Aus-
libung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern
gemal § 274 HGB wurde verzichtet.

. Es bestanden Haftungsverhdltnisse wie in der Tabelle

auf der vorhergehenden Seite angegeben.

Mit einer Inanspruchnahme aus der GbR ,Rathaus
Linen” wird nicht gerechnet, da sich die Gesellschaft
planméafBig positiv entwickelt. Die GbR ,Liner Heide”
hat ihren Gesellschaftszweck in 2014 erfillt und wurde
zum 13.03.2014 aufgeldst.

. 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
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E. Weitere Angaben

Im Geschéftsjahr bestanden folgende Beteiligungsver-
héltnisse:

1. Die WBG Liinen Bau- und Verwaltungs-GmbH ist zu 50%
beteiligt an der Gesellschaft biirgerlichen Rechts ,Rat-
haus Linen”. Der Geschéftsbetrieb wurde mit Kaufpreis-
zahlung fiir das Rathaus zum 31.12.2002 aufgenommen.
In die Gesellschaft ist kein Eigenkapital eingeflossen.

Nachrichtlich:
Der Jahresiiberschuss zum 31.12.2014 betrug 222.486,66 €
(Vorjahr: Gewinn von 213.069,28 €).

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

Verwaltungs-GmbH einen 50%-Anteil bernommen.
Die zweite Halfte 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” wurde in 2014
erreicht, so dass die GbR nach Ausgleich der Gesell-
schafterkonten zum 13.03.2014 aufgelost wurde.

Nachrichtlich:

Das Geschéftsergebnis zum 13.03.2014 weist einen
Gewinn von 31.921,18 € aus (Vorjahr: Gewinn von
543.924,01 €).

Fir die entstandenen Verbindlichkeiten der BGB-
Gesellschaften zu 1.) und 2.) haftet die WBG Liinen
Bau- und Verwaltungs-GmbH entsprechend ihrer

5,45 % p. a. fir 15 Jahre (bis 30.03.2022) festgelegt. Die
Tilgung betragt mindestens 2,5 % p. a. Das Grundgeschaft
(Darlehen) und das Zinsgeschéft erfolgen tiber zwei ver-
schiedene Banken. Der beizulegende Barwert nach der
»Mark-to-market”-Bewertung betrdgt zum Jahresende
-192.428,01 EUR. Das Darlehen valutiert zum 31.12.2014
mit 736.875,00 EUR.

Beteiligungsquote mit 50%.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrates: 49.721,11 €

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in
der Bilanz ausgewiesene Forderungen von 491.511,78 €
unter der Bilanzposition Forderungen gegeniber Gesell-
schaftern.




Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung ha-
ben wir dem Jahresabschluss und dem Lagebericht der
WBG Liinen Bau- und Verwaltungs GmbH, Liinen, fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 den
folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk er-
teilt:

,Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

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
2013 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 Verst6Be, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsédtze ordnungsmaliger 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 fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Ba-
sis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der Geschafts-
fihrung sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Prifung 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-
maBiger 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, 27. Juni 2014
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 zuverlassiger 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 fir WBG-Mitglieder

Die WBG Liinen macht es lhnen einfach.







