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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Mitgliedschaften

Marketinginitiative der
Wohnungsbau-Genossenschaften
Deutschland e.V.
KnobelsdorffstraBe 96, Berlin

Forschungsgesellschaft fur
Genossenschaftswesen Minster e.V,,
Am Stadtgraben 9, Minster

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

T /7 Gesellschaft zur Forderung der
Womneswesnl  Forschung auf dem Gebiet der
Siedlungs- und Wohnungswirtschaft e.V.,

Am Stadtgraben 9, Minster

Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund
Markische Strafe 120, Dortmund

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Deelbdgenkamp 4, Hamburg

Midnchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10, Mlnchen

Volksbank eG
Am Moselbach 9, Waltrop

Volksbank Selm-Bork eG
KreisstraBe 38, Selm

Wohnen in Genossenschaften e.V.
Steinfurter StraBe 60 a, Minster




Vorstand Aufsichtsrat

Dipl.-Ing. Rainer Heubrock, Gunter Klencz,
hauptamtlich mit Vorsitz stadt. Beigeordneter i. R,,
Vorsitzender

Bernd-Peter Menke, Dr. Felix Prinz,
nebenamtlich Rechtsanwalt
stellvertretender Vorsitzender

Wilfried Kolodziejski, Georg Hubscher,
nebenamtlich Verwaltungsbeamter a. D.

Ingrid Mergelkuhl,
Justizbeamtin

Heiko Rautert,
Sparkassendirektor

Theodor Waltermann
Bergbauingenieur i. R.
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vertreterversammlung

Am 11.06.2018 fand die Vertreterversammliung im
Ringhotel ,Am Stadtpark” in Linen statt. Neben Vor-
stand und Aufsichtsrat nahmen 53 von 77 Vertretern
an der Versammlung teil. Vorstand und Aufsichtsrat
erstatteten den Rechenschaftsbericht Gber das abge-
laufene Geschéaftsjahr 2017. Die Vertreter erteilten
beiden Gremien ihre einstimmige Entlastung und be-
schlossen die Ausschittung einer Dividende in Hohe
von 4,0 % fur das Jahr 2017.

TurnusmaBig endete die dreijahrige Amtszeit der
Aufsichtsratsmitglieder Dr. Felix Prinz und Georg
Hlbscher mit der Vertreterversammlung. In beiden
Fallen war eine Wiederwahl méglich, die auch jeweils

einstimmig erfolgte.

In den fiinf Wahlbezirken wurden folgende Vertreter gewahlt (Stand 31.12.2018):

Wahlbezirk 1
Ldnen-Horstmar,
Beckinghausen,
Bergkamen

Wahlbezirk 2
Linen-Nord

Wahlbezirk 3
LUnen-Sud, Gahmen,
Brambauer, Selm,
Auswartige

Wahlbezirk 4
Ldnen-Mitte

Wahlbezirk 5
Kamen, Unna

Georg Moch
Horst-Glnter Ritter
Monika P&thke
Silke Surig
Karl-Heinz Schmidt
Karl Schroer
Hans-Otto Krojanski
Manuela Thielmann
Wilhelm Sirig

Joérg Walkenhaus
Udo Lerch

Sibylle Stolp
Siegfried Gustke
Michael Robbe
Reiner LeiBner

Marianne Strauch
Friedhelm Schroeter
Christian Melchers
Norbert Bergmann
Hubert Lipinski
Jihad Dabbagh
Ute Gdssing
Hans-Peter Bludau
Gabriele Kunte
Martin Krause
Horst Kreutz

Leo Cichon

Uwe Panje
Theodor Appel
Horst Volkmer

Wolfgang Schrott
Karin Gerwins-Spitzer
Helmut Bullert
Manfred Lutje
Dieter Bruseke
Heinz Uttermeier
Werner Kreutz
Simone Spitzer
Jana Heinze
Karsten Nageler
Beatrice Reubelt
Heidi Borger
Frank Voigt

David Littmann
Diemar Bloehs

Dieter Hoffmann
Michael Strauch
Werner Althoff
Annette Wunderlich
Klaus Wunderlich
Knut Thamm-Burger
Hannelore Simon
Ulrich Lettau
Bogdan Romaniszyn
Herbert Begett
Hans-Dieter Ruppel
Willi Weyers
Friedrich Backhove

Martina Walther
Helmut Kampmann
Alfred FleiBig
Gerhard Bose
Peter Holtmann
Horst Schwarz

Karl Westerhoff
Dieter Zimmer
Heiko Menke
Georg Jochmann
Monika Ryborz
Uwe Lange

Werner Kollmann
Karina Lazar

Bjorn Alexander Binder
Karl-Walter Fix
GUnther Planer
Horst Trobitz

Horst Rothe
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DIE GENOSSENSCHAFT

Die Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG

Am 26.05.1937 wurde die Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG gegrindet.

Gegenstand der Genossenschaft ist laut Satzung die
Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnungen in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Sie wurde von
Birgern gegriindet, um sich im Rahmen einer Soli-
dargemeinschaft beim Bau von Wohnungen gegen-
seitig zu helfen.

lhr Ziel war es zu allen Zeiten, vorbildliche Wohnungen
zu erschwinglichen Nutzungsgebihren zu bauen, in
denen man frei von Spekulationen und Eigenbedarfs-
kiindigungen wohnen kann.

Bedingt durch gesetzliche Anderungen ist zum
01.01.1991 die Gemeinnutzigkeit weggefallen. Die Ge-
nossenschaft stand vor der Entscheidung, ihre Ge-
schafte als voll steuerpflichtiges Unternehmen wei-
terzufihren oder ihre steuerschadlichen Geschafte
wie die Vermietung von Gewerbeobjekten, das Bau-

tragergeschaft und die Verwaltung fur Dritte auszu-
gliedern.

Sie hat sich fur eine Ausgliederung entschieden. Im
Jahre 1990 wurde deshalb ein Tochterunternehmen
gegrindet, die WBG Lunen Bau- und Verwaltungs
GmbH, die zu 100 % der Genossenschaft gehort. Ihr
wurden alle steuerschadlichen Geschéfte sowie das
gesamte Personal der Genossenschaft Ubertragen.
Durch Abschluss eines Geschaftsbesorgungsvertrages
hat das Tochterunternehmen die Dienstleistungen fur
die Genossenschaft Gbernommen. Mit dieser Losung
ist es der Genossenschaft moglich, ihr reines Ver-
mietungsgeschaft weiterhin steuerfrei zu betreiben.
Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat des Tochterunter-
nehmens sind personenidentisch mit den entsprech-
enden Gremien der Genossenschaft. Durch die be-
stehende Personalunion mit Aufsichtsrat und Vorstand
bzw. Geschaftsfihrung bleibt auch in der Tochter-
gesellschaft die Willensbildung der Mitglieder der
Genossenschaft gewéhrleistet.

Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG 7



VORWORT DES VORSTANDES

Vorwort des Vorstandes

Sehr geehrte Mitglieder, Geschaftspartner
und Freunde,

bezahlbarer Wohnraum wird immer mehr zu einem
der groBen gesellschaftlichen Themen. Beispielswei-
se ist der Druck auf dem Wohnungsmarkt in Berlin
so groB, dass sich Initiativen gegriindet haben, die
grofBe private Wohnungskonzerne, wie beispielsweise
die Deutsche Wohnen und Vonovia enteignen wollen,
um die Bestande in die landeseigenen Wohnungsge-
sellschaften zu Uberfihren. Fernab der Ironie, dass
ein GroBteil der Bestdnde urspringlich im Eigentum
des Landes Berlin standen und aufgrund fehlender
Wirtschaftlichkeit verduBBert wurden, zeigt dieses Bei-
spiel die gesellschaftliche Brisanz dieses Themas.

Wir teilen die Einschatzung unseres Fachverbandes,
dass ein elementarer Faktor zur Entspannung des
Wohnungsmarktes die Schaffung von neuem Wohn-
raum ist. Aus diesem Grund verbleibt unser Investiti-
onsvolumen flir Neubauten weiterhin hoch.

Wir stellen uns der wichtigen Aufgabe, die Bezahlbar-
keit des neuen Wohnraums zu gewahrleisten. Leider
sind unser groBtes Problem dabei die stark gestie-
genen Bau- und Grundstlckskosten. Insbesondere
sorgen die kontinuierlich steigenden gesetzlichen
Anforderungen sowohl bei der Planung als auch
beim Bau selbst fur eine deutliche Verteuerung. Volle
Auftragsblcher im Baugewerbe und Probleme bei
der Rekrutierung von Nachwuchs fuhren dazu, dass
auch das Finden geeigneter Handwerksunternehmen
schwieriger wird und die Preise deutlich steigen.

8 Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG

Wir prifen bei unseren Neubauvorhaben den Ein-
satz offentlicher Mittel. Laut NRW Bank haben rund
die Halfte der Bewohner Nordrhein-Westfalens An-
recht auf einen Wohnberechtigungsschein. Auch hier
herrscht ein hoher Bedarf an modernem, barrierefrei-
em Wohnraum. Leider wurden die Forderkonditionen
zu Beginn des Jahres 2018 fur den Grofteil der Kom-
munen unseres Wirkungskreises verschlechtert. Nach
Protesten aus der Wohnungswirtschaft, angefihrt
durch den Verband, konnten die Konditionen zum
Jahresbeginn 2019 bereits wieder etwas verbessert
werden. Wir werden uns auch weiterhin dafir einset-
zen, beispielsweise durch aktive Verbandsarbeit, die
Forderbedingungen zu optimieren, da wir den Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum téglich erfahren.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnten wir sowohl in
der Genossenschaft als auch im Tochterunternehmen
das geplante Geschaftsergebnis erreichen. Der hohe
Einsatz aller Mitarbeiter und die gut funktionierende
Zusammenarbeit haben uns gemeinsam das Ziel er-
reichen lassen. Vorstand und Geschaftsfihrung be-
danken sich an dieser Stelle ganz herzlich bei allen
Mitarbeitern fir die geleistete Arbeit im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr.

R. Heubrock B.-P. Menke W. Kolodziejski

- Der Vorstand -



AKTIVITATEN AM RANDE

50 Jahre DESWOS — Danke fur Ihre Treue!

Die DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. wird in diesem Jahr
50! Dank Forderer wie der WBG Linen Bau- und Ver-
waltungs GmbH war es der DESWOS maoglich, Gber 50
Jahre wichtige Hilfe zu Selbsthilfe-Projekten zu leisten.
Die DESWOS bedankt sich ausdricklich fur diese Treue!

Menschenwuirdige Wohn- und Lebensbedingungen
in Landern Afrikas, Asiens und Lateinamerikas zu
schaffen ist fur uns in der Wohnungswirtschaft ein
groBes Anliegen. Daflr unterstitzen wir die DESWQOS,
unsere Fachorganisation flir wohnungswirtschaftliche
Entwicklungszusammenarbeit schon seit 33 Jahren
als Mitglied und Spender.

Auch im Jubilaumsjahr steht fur die DESWOS das
Fortkommen der Menschen in den Projektlandern
durch gezielte Selbsthilfe-Projekte im Vordergrund.

Konkrete Hilfsprojekte im Jubilaumsjahr

Ecuador — Dorfentwicklung von drei Gemeinden
im Kanton Guano

In Gber 3.000 Metern Hohe verschafft die DESWOS in
den Anden-Bergen Ecuadors fir 80 bis 100 Familien
ein schitzendes Zuhause, das vor Kélte, vor Naturka-
tastrophen und sogar auch bei Erdbeben schitzt. Bei
Durchschnittstemperaturen von 12°C und bei Null-
graden in der Nacht missen die Unterkiinfte fur die
Menschen eine elementare Schutzfunktion erfillen.
Ein groBes Problem ist die Trockenheit in der Regi-
on. Der Klimawandel verscharft den Wassermangel,

gefahrdet die Gesundheit der Familie durch mangel-
hafte Hygiene und bedroht die Kleinbauern in ihrer
wirtschaftlichen Existenz.

Die DESWOS und ihre Partnerorganisation Funda-
cién EcoSur Ecuador foérdern die 100 Familien mit
unterschiedlichen baulichen MaBnahmen fir stabile
Décher, FuBbdéden aus Estrich, Fenster und Turen,
Kochherde mit Rauchabzug, Waschmdglichkeit mit
Wasserabfluss und vernlnftige Sanitdrversorgung.
Wo es intakte Bausubstanz gibt, wird saniert. Anson-
sten werden neue Hauser gebaut. Gleichzeitig wer-
den zehn Jugendliche zu Maurern ausgebildet sowie
Wasserspeicher angelegt.

Malawi — Gesundheit und Einkommen von
Kleinbauern férdern

Die DESWOS und ihr malawischer Partner Centre for
Community Organisation and Development (CCODE)
leisten eine wichtige Unterstitzung beim Bau meh-
rerer Hundert Trockentrenntoiletten im Mulanje Di-
strikt im Stiden Malawis, denn noch immer erkranken
unzédhlige Menschen weltweit durch mangelnde Hy-
giene oder sterben sogar an den Folgen, besonders
Kleinkinder und alte Menschen. CCODE und die DES-
WOS haben in einem kleineren Projekt in der gleichen
Region gute Erfahrungen mit dem Bau von Trocken-
trenntoiletten gemacht. Die flissigen Bestandteile
(Urin) werden von den festen (Fézes) getrennt und in
gesonderten Tanks Gber dem Erdniveau gesammelt.
So wird das Grundwasser nicht belastet.

Uber Workshops lernen die Menschen, die Fazes zu
Dinger zu verarbeiten und zu verkaufen. Daraus er-
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Trockentrenntoiletten in Malawi verbessern die hygienischen
Lebensbedingungen, férdern die Gesundheit und erh6hen

die Einkommen der Familien lber die Produktion sowie den
Verkauf von Diingemitteln. Foto: DESWOS

geben sich gute Chancen fir berufliche Bildung und
héhere Verdienstmaoglichkeiten.

Hygieneregeln und ihre Verbreitung sind ein zentrales
Anliegen des Projektes. Deshalb wird es viele Informa-
tionsveranstaltungen in Dorfern und Schulen geben.
Ebenso wichtig ist die Mullvermeidung. Deshalb ist
auch der Bau eines Mullverwertungszentrums geplant.

Indien - Siedlungsprojekt fiir 15 Familien
der Narikuravas

In Indien verhilft die DESWOS den Narikuravas, Ange-
hérigen einer nomadischen Stammesgruppe, zur Sess-
haftigkeit und sozialen Integration. Die Narikuravas
sind Nachfahren einer jahrhundertealten nomadischen
Stammesbevolkerung, die friher in Waldern und an
Flusslaufen im heutigen Maharashtra lebten. Die Mén-
ner haben umfangreiche Kenntnisse in der Jagd, die

Die Narikuravas in Indien leben in sehr einfachen Strohhutten

Frauen sind bekannt fir ihre Krauterheilkunde und
fur ihre kunsthandwerklichen Fertigkeiten. Die Fami-
lien ziehen mit Kindern umher, ohne dass die Kinder
je eine Schule besuchen kénnen. Deshalb sind heute
die meisten Narikuravas Analphabeten. Weitreichende
Jagdverbote nahmen den Narikuravas zunehmend die
Existenzgrundlage. Aus dieser Not heraus begannen
sie zu betteln und illegal zu jagen. Diese ungewollte
Kriminalisierung fuhrte dazu, dass die Bewohner die-
ses Stammes zunehmend abgelehnt wurden.

Nur mit einem festen Wohnsitz kdnnen die Menschen
gesundheitlich betreut und sozial geférdert werden.
Auch nur dann sind Schulbildung der Kinder und
Ausbildung Jugendlicher méglich. Jede Familie, die
sich niederlassen will, erhdlt von der Regierung im
Ort Gingee taluk in Tamil Nadu ein 100 m? groBes
Grundstick fur den Bau eines Hauses. Die DESWOS
und ihr indischer Projektpartner AWARD unterstltzen
dieses Programm und verhelfen konkret 15 Familien
zum Bau eines Hauses in Selbsthilfe mit 30 m? Wohn-
flaiche mit einem Wohnzimmer, einem Schlafraum,
Kiche, Toilette und Veranda.

Nach 50 Jahren gemeinsamer Bemuhungen wird die
DESWOS weiterhin gebraucht — vielleicht mehr denn je.
Die Organisation hilft nach dem Grundsatz ,Hilfe zur
Selbsthilfe” beim Bau von Wohnraum, Siedlungen so-
wie Schulen und sichert damit die Lebensgrundlagen
von Menschen, die unterhalb der Armutsgrenze leben.

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

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere KanalstraBBe 69 - 50823 KéIn

Telefon 0221 57 989 37 - Telefax 0221 57 989 99
public@deswos.de - www.deswos.de

.Ihre Spende kommt an!”

Die DESWOS tragt das wichtigste
Gutesiegel fir Spendenorganisationen
in Deutschland.

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

www.deswos.de

in sehr schlechten hygienischen Bedingungen. Foto: DESWOS
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1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

1.1 Weltwirtschaft

Im Jahr 2018 expandierte die Weltwirtschaft um 4,3 %.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass sich gegen Ende
des Jahres der globale Aufschwung abgeschwacht
hatte. Das Tempo der Expansion l&sst dabei sowohl
in den entwickelten Volkswirtschaften als auch in
den Schwellenlandern nach. GroBe Risiken fir die
Weltwirtschaft liegen insbesondere in den Handels-
streitigkeiten zwischen USA und China. Fur das Jahr
2019 erwarten die fihrenden deutschen Wirtschafts-
forschungsinstitute ein Wachstum von 3,6 %. Dieser
Wert liegt nur knapp tGber dem Durchschnittswert seit
1980, der bei 3,5 % liegt.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung flachendeckend
fortgesetzt. Wie auch bereits im Vorjahr, zeigten alle
Eurolander ein positives Wirtschaftswachstum. Die hin-
teren Platze im Landervergleich belegten Deutschland
mit 1,5 % und ltalien mit 1,1 % Wirtschaftswachstum.
Insgesamt lag das Wachstum des Euroraums bei 2,1 %.
Die EU insgesamt expandierte mit der gleichen Wachs-
tumsrate wie die Eurozone. Insgesamt zeigte sich der
Aufschwung jedoch schwacher als noch im Jahr zuvor.
Auch fur das Jahr 2019 wird ein gedampftes Wachstum
von 1,7 % erwartet.

1.2 Deutschland
Das Jahr 2018 fugt sich nahtlos in die Reihe der vor-

herigen Jahre ein und verzeichnet zum neunten Mal
in Folge ein Wachstum des Bruttoinlandproduktes.

Verdnderung in % gegeniiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)

2016 2017 2018
Bruttoinlandsprodukt 2,2 2,2 1,5
Privater Konsum 2,1 1,8 1,0
Konsumausgaben des Staates 3,7 14 11
Bauinvestitionen 3.8 29 3,0
Wohnungsbauinvestitionen 5,0 3,0 3,7
Exporte 2,3 4,6 2,7

Dies ist die langste Aufschwungsphase seit der deut-
schen Wiedervereinigung. Allerdings ist das Wachs-
tum mit voraussichtlich 1,5 % geringer als noch in den
Vorjahren, in denen das Wachstum des Bruttoinland-
produktes bei 2,2 % lag. Das Wachstumstempo der
deutschen Wirtschaft normalisiert sich nach Jahren
der Expansion damit wieder.

Der Aufschwung der Konjunktur unterliegt einer
starken Eigendynamik. Der Anstieg des privaten
Konsums bleibt kraftig, das verfligbare Einkommen
der Beschéftigten steigt ebenfalls, und auch der Be-
schaftigungsaufbau nimmt zu. Ebenso setzen die In-
vestitionen ihren Aufwartstrend fort. Risiken fir die
Entwicklung der deutschen Wirtschaft kommen eher
von auf3en, beispielsweise durch die weltweiten Han-
delskonflikte, insbesondere zwischen USA und China
sowie dem drohenden harten Brexit.

Im dritten Quartal 2018 erfolgte ein lberraschender
Rickgang der Wertschépfung im Vergleich zum Vor-
quartal. Aus diesem Grund wurden insbesondere in
den Medien die Erwartungen fir 2019 bereits kraftig
gedampft. Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinsti-
tute gehen jedoch auch in 2019 von einem Wachs-
tum des Bruttoinlandproduktes von ca. 1,5 % aus. Das
Wachstum wirde damit weiterhin Uber dem Durch-
schnittswert der letzten zehn Jahre (1,2 %) liegen.

1.3 Arbeitsmarkt

Wie auch bereits in den vergangenen dreizehn Jah-
ren stieg die Anzahl der Erwerbstatigen weiter an. Im
Jahresdurchschnitt lag die Zahl der Erwerbstatigen
bei 44,8 Millionen Menschen und damit um 562.000
Menschen héher als im Jahr zuvor. Dieser Anstieg von
1,3 % resultiert hauptsachlich aus einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung.

Dabei glich eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der
inlandischen Bevdlkerung wie auch die Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte negative demografische
Effekte aus. Isoliert betrachtet hatte die Alterung der
Bevdlkerung das Arbeitskrafteangebot im Jahr 2018
um rund 310.000 Menschen schrumpfen lassen. Da-
mit das Erwerbspersonenpotenzial nicht schrumpft,
musste nach Berechnungen des Instituts far Arbeits-
markt- und Berufsforschung die Nettozuwanderung
im Zeitraum bis 2025 bei rund 450.000 Erwerbsfa-
higen pro Jahr liegen.

Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG 11



1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Arbeitslosenquote im Kreis Unna lag im Dezem-
ber 2018 bei 6,7 % und damit deutlich unter dem Vor-
jahreswert von 7,3%. Die Entwicklung des Vorjahres,
dass auch Langzeitarbeitslose wieder Beschaftigung
finden, setzte sich dabei auch 2018 fort.

1.4 Bevolkerungsentwicklung

Seit 2010 ist Deutschland aufgrund der positiven wirt-
schaftlichen Entwicklung das Hauptziel der EU-Bin-
nenmigration. Die Nettozuwanderung liegt im Jahr
2018 nach ersten Schatzungen des Statistischen Bun-
desamtes bei rund 400.000 Menschen und damit wie-
der leicht unter dem Vorjahreswert von rund 416.000
Menschen. Das Geburtendefizit, die Differenz zwi-
schen Geburten und Sterbefallen, liegt bei ca. 150.000
Menschen. Die Zunahme der Bevélkerung begrindet
sich also in der Migration.

Insgesamt lebten zum Jahresende 2018 nach Schat-
zungen des Statistischen Bundesamtes rund 83 Milli-
onen Menschen in Deutschland. Dies bedeutet einen
Anstieg von rund 200.000 Menschen.

1.5 Kapitalmarkt

Erstmals wurde im Marz 2016 der Zinssatz fir
Hauptrefinanzierungsgeschafte der Europaischen
Zentralbank auf die Rekordtiefmarke von 0,00 % ge-
senkt. Auch im Jahr 2018 erfolgte keine Anpassung
des sogenannten Leitzinses. Allerdings beschloss die
Europédische Zentralbank, das Programm zum Kauf
von Unternehmens- und Staatsanleihen zum Ende
des Jahres 2018 zu beenden. Bisher investierte die
EZB rund 2,6 Billionen Euro in Anleihen von Staaten
und Unternehmen. Die Zinserldse aus dieser Investi-
tionssumme sollen allerdings auch weiterhin fir den
Ankauf von Anleihen genutzt werden.

Die Konditionen fur Immobilienfinanzierungen sind
mit geringer Volatilitat leicht angestiegen, aber his-
torisch gesehen weiterhin auf einem sehr niedrigen
Niveau. Insgesamt scheinen die groBen Zentral- und
Notenbanken einen Weg in die geldpolitische Nor-
malitat zu suchen.

12 Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG

1.6 Bauwirtschaft / Wohnungsbau

Das Baugewerbe verzeichnete mit 3,6 % den starks-
ten Zuwachs der vergangenen vier Jahre. Auch die
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2018 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, konnte im Vergleich zum Vorjahr um 1,1 %
wachsen. Diese leicht unterdurchschnittliche Wachs-
tumsrate unterstreicht einmal mehr die geringere Kon-
junkturabhangigkeit der Branche.

Insgesamt stiegen die Bauinvestitionen um 3,0 %. Da-
bei war es wieder der Wohnungsbau, der mit einem
Zuwachs von 3,7 % deutlich dynamischer wuchs als
Nichtwohnbauten mit 1,9 %. Insgesamt wurden rund
215 Milliarden Euro in Neubau und Modernisierung
von Wohnungsbestdnden investiert. Wichtige Faktoren
fur die weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnungen
sind glnstige Zinsen, die positive Entwicklung des
Arbeitsmarktes und der Lohne sowie eine hohe Netto-
zuwanderung.

Aufgrund dieser hohen Nachfrage kommt die Bau-
branche allerdings auch mittlerweile an lhre Kapazi-
tatsgrenzen. Im vierten Quartal 2018 lag die Auslastung
des Baugewerbes bei 81 %. Zum Vergleich: Wahrend
des Baubooms nach der Wiedervereinigung lag die
Auslastung in der Spitze bei rund 70 %. Ein Resultat
dieser Situation ist dementsprechend ein Anstieg der
Baukosten. Die Preise fur den Neubau von Wohnungen
lag im November 2018 4,8 % Uber dem Vorjahreswert,
der starkste Anstieg seit Gber zehn Jahren.

Im Jahr 2018 wurden rund 352.000 Wohnungen neu
genehmigt. Dies entspricht einem Wachstum gegen-
Uber dem Vorjahr um 1,2 %. Die Anzahl der Genehmi-
gungen fir Mietwohnungsbau lag bei 2,2 % und damit
Uber dem Durchschnitt. Deutlich starker ist allerdings
der Anstieg bei Eigentumswohnungen mit 9,6 %.
Insgesamt wurden allerdings wieder mehr Mietwoh-
nungen als Eigentumswohnungen genehmigt.

Auch fiur das Jahr 2019 ist von einem Anstieg bei den
Baugenehmigungen auszugehen, jedoch wird dieser
Anstieg wesentlich weniger dynamisch sein als noch
vor wenigen Jahren.
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Entwicklung der 1- bis 5-jahrigen Kapitalmarktkonditionen 2018
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Entwicklung der 5- bis 10-jéhrigen Kapitalmarktkonditionen 2018
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1.7 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen
im Geschaftsgebiet

Die Nettozuwanderung sorgte auch im Kreis Unna
fur stabile Bevdlkerungszahlen. Langfristig ist jedoch
weiterhin davon auszugehen, dass der demografische
Wandel fur deutliche Bevolkerungsrickgange sorgen
wird. Die Anzahl der Haushalte wird dadurch jedoch
nicht sofort sinken, da sich die durchschnittliche Haus-
haltsgroBe verkleinert. Langfristig wird dieser Effekt
den Bevolkerungsriickgang vermutlich nicht auffangen
kdnnen.
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41 Mietwohnungen

Linen, Lippewohnpark

41 Mietwohnungen

Linen, Lippewohnpark

57 Mietwohnungen

Selm, Campus

14 Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG

2. Geschaftsverlauf

2.1 Grundstiickswirtschaft

Der unbebaute Grundbesitz unserer Genossenschaft
im Anlagevermoégen betrifft 666,00 m? Bauland mit
einem Wert von 131.023,55 €. Ein Kaufvertrag Uber ca.
273 m? Grundsticksflache zur Arrondierung unseres
Bestandes wurde im November 2018 beurkundet. Die
Abwicklung des Vertrages erfolgt im 1. Quartal 2019.

2.2 Neubautatigkeit

In 2018 wurden 27 der 41 Wohnungen des Lippewohn-
parks fertiggestellt. Weitere 14 Wohnungen wurden
im Februar 2019 fertiggestellt. Beim Lippewohnpark
handelt es sich um hochwertigen Wohnungsbau in
der LUner Innenstadt, direkt an der Lippe gelegen.

Zudem wurde mit dem Bau von 57 Wohnungen
und einem Gé&steapartment in Selm begonnen. Hier
entsteht, im Rahmen der Regionale 2016, ein neuer
Ortskern, der sogenannte Campus, mit angrenzender
Wohnbebauung. Die WohnungsgréBen und -zu-
schnitte sind breit gefachert, sodass wir hier Wohn-
raum fur verschiedene Haushaltstypen schaffen. Auch
entsteht hier ein Mix aus freifinanzierten und o6ffent-
lich geférderten Wohnungen.

Des Weiteren sind wir in Planung eines bestandser-
setzenden Neubaus in Linen — In der Geist. Im ersten
Bauabschnitt sollen 12 Wohnungen abgerissen und
dafur 23 neue Wohnungen entstehen. Der Beginn ist
derzeit fur das dritte Quartal 2019 geplant.



2. GESCHAFTSVERLAUF

2.3 Bestandserhaltende MaBnahmen
MODERNISIERUNG, INSTANDHALTUNG, SANIERUNG

Auch im Geschaftsjahr 2018 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.

Modernisierung, Instandhaltung, Sanierung T€ T€
Fassadensanierung (WDVS) 1.895
Anbaubalkone 33
Aktivierungsfahige Kosten insgesamt 1.928
Laufende Instandhaltung 1.226
Behindertengerechte Manahmen aus Sozialetat 34

AuBen- und Treppenhausanstrich 156

Kosten eigene Handwerker 1.424

div. §anierungsmaBnahmen 1913
Gebaude und AuBenanlagen

Bad- und Wohnungssanierung 1.400
Instandhaltungsaufwand 6.153
Instandhaltung gesamt 8.081

Energetische MaBnahmen WDVS

Liinen, Von-Born-StraBBe 34, 36, 38

Der Instandhaltungsaufwand fir unseren Hausbesitz
abzuglich der Erstattungen, hauptsachlich von Ver-
sicherungen, belief sich im Geschéftsjahr 2018 auf
6.050 T€ (Vorjahr: 5.637 T€). Die aktivierungsfahigen
Modernisierungskosten liegen bei 1.928 T€ (Vorjahr:
1.712 T€). Daraus ergibt sich ein Aufwand pro Qua-
dratmeter Wohnflache von 28,67 € (Vorjahr: 26,63 €).

Auch in den kommenden Jahren werden wir einen Etat
von jahrlich 7,9 Mio. € bendtigen, um die notwendi-
gen Dach-, Balkon-, Bad- und Fassadensanierungen,
die energetischen MaBnahmen sowie Wohnumfeld-
maBnahmen vornehmen zu kénnen. Die erheblichen
Kosten der geforderten Uberwachungspflichten im
Bereich Strom, Gas und Wasser sowie fur die regel-
maBige Kontrolle der Gebaude und AuBenanlagen
werden ebenfalls durch diesen Etat abgedeckt.

Energetische MaBnahmen WDVS
Liinen, Von-Born-StraBe 34, 36, 38
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2.4 Wohnungsbestand

Zum 31.12.2018 hatten wir einen Immobilienbestand
von 4.287 Wohnungen mit 278.243,85 m? Wohnfl4-
che, 9 Fremdapartments und 6 Gemeinschaftsraume,
1.596 Pkw-Garagen und Stellplatzen.

Die Umsatzerlése aus den Sollmieten erhdhten sich

2018 gegeniber dem Vorjahr von 17.148 T€ um
303 T€ auf 17.451 T€.

Bestandserhaltende MaBnahmen €/m2

Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG

Am 31.12.2018 standen 2 Wohnungen mit 166,55 m?
Wfl. (Vorjahr: 2 WE) langer als 3 Monate leer. Zusatz-
lich standen 14 Wohnungen mit 698,35 m? Wohnfla-
che leer, die innerhalb der nachsten 2 Jahre abgeris-
sen werden.

Die Zahl der Wohnungskindigungen im Jahr 2018 ist
mit 372 gegenlber 321 Kindigungen im Jahr 2017 ge-
stiegen. Die Kundigungsquote liegt bei 8,68 % (Vor-
jahr: 7,54 %). Ursachen der Mieterwechsel lassen sich
aus der nachstehenden Ubersicht entnehmen.
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Griinde fiir den Wohnungswechsel 2018 | 2017 Aufteilung der Wohnungen nach Anzahl der Zimmer
Umzug zum Partner, zu Verwandten, 5 Zimmer - 0,84% 6 Zimmer - 0,14%
) o 96 79
in Pflegeeinrichtung

4 Zimmer - 9,42%
Wohnung zu hoch 8 3 1 Zimmer - 4,86%
Wohnung zu teuer 10 8
Wohnung zu grof 23 16
Wohnung zu klein 52 56
Scheidung, Trennung 3 4

2 Zimmer - 38,09%

Ortswechsel 65 49 3 Zimmer - 46,65%
Kauf von Eigentum 26 37
ZwangsmaBnahmen, Mietschulden 12 7

(ohne Kiiche)
Tod 36 29
Mieterstreitigkeiten 5 8
Lage, Ausstattung 10 13 Aufteilung der Wohnungen nach Wohnflache
Gesundheitliche Grinde 10 9 )

tiber 91 m?-5,97% bis 38,99 m? - 4,20%

Sonstige und ohne Angaben 16 3
Wohnungswechsel insgesamt 372 321 39-47,99 m? - 9.47%

75-90,99 m” - 20,62%
Von den Kundigungen betrafen einen 57 50
Wohnungstausch innerhalb der WBG

48-64,99 m? - 37,72%
65-74,99 m? - 22,02%

Zum Jahresabschluss 2018 betrug der Mietriickstand
aus den Mietverhaltnissen 209 T€. Im Vergleich dazu
per 31.12.2017: 242 T€. Der Mietrickstand wurde um
104 T€ wertberichtigt (Vorjahr 135 T€). Die Ausbu-
chungen uneinbringlicher Mietforderungen betrugen

108 T€ (Vorjahr: 64 T€).

Die Erlésschmalerungen aus Sollmieten und Umla-  Aufteilung der Wohnungen nach Preis

gen betrugen 161 T€ (Vorjahr: 158 T€). Dies entspricht
einem Ausfall von 0,64 % (Vorjahr: 0,63 %).

tiber 6,00 € - 8,58% bis 4,00 € - 3,73%
S

4,01-4,50 € - 18,40%
5,01-6,00 € - 29,07%

4,51-5,00 € - 40,22%
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Entwicklung der Anzahl der Wohnungen / der Anzahl der Mitglieder
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2.5 Verwaltung und technische Betreuung
durch Dritte

Es besteht ein Geschéaftsbesorgungsvertrag mit dem
Tochterunternehmen, der WBG Linen Bau- und Ver-
waltungs GmbH, die sowohl die kaufmannische als
auch die technische Geschaftsbesorgung fir die Ge-
nossenschaft tbernimmt.

Die Genossenschaft beschaftigt deshalb kein eigenes
Personal. Die ausgewiesenen Lohnkosten betreffen
VergUtungen fur Hausmeistertatigkeiten von Mietern
und Pensionszahlungen an einen ehemaligen Mitar-

beiter, die vor 1990 bei der Genossenschaft ausge- Ladinghausen
schieden ist. -
LY
-
. N
2.6 Geschaftsbereich ) 1
Selm Werne N\
Wohnungen -
Ldnen 2.852 Linen Bergkamen
Bergkamen 194 \" — gonen i
Ladinghausen 16 )
J v
nna
Selm 15
Kamen 1.122 Holz-
wickede Frondenberg
Unna 88
Wohnungen gesamt 4.287
Schwerte
™
-‘A
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2. GESCHAFTSVERLAUF

2.7 Mitgliederverwaltung

Die Bewegung der Mitgliederzahl und der Genos-
senschaftsanteile ist aus den nebenstehenden Uber-
sichten zu ersehen.

Per 31. Dezember 2018 waren 5.715 Mitglieder mit
28.315 Geschaftsanteilen in der Liste der Genossen
eingetragen. Das sind 65 Mitglieder und 1.491 Ge-
schaftsanteile mehr als am 31. Dezember des Vor-
jahres.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Laufe des Jahres 2018 um 756 T€ auf
14.004 T€ erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftungs-
summe betragt 2.857 T€. Die rickstandigen falligen
Mindestzahlungen auf die Geschéaftsanteile betragen
zum Schluss des Geschéftsjahres 26 T€. Sie haben
sich gegenltber dem Vorjahr um 3 T€ verringert.

Die Mitgliederstruktur zum 31.12.2018 ergibt sich
aus den nebenstehenden Ubersichten. Das Durch-
schnittsalter der Mitglieder zum 31.12.2018 betrug
53,80 Jahre.

Durch einstimmigen Beschluss der Vertreterver-
sammlung am 11.06.2018 erfolgte die Ausschuttung
einer 4%igen Dividende an die Mitglieder fur das Ge-
schaftsjahr 2017. Fur das abgelaufene Geschéftsjahr
ist ebenfalls eine Dividendenauszahlung von 4 % vor-
geschlagen.

Zugehorigkeitsdauer der Mitglieder der WBG

31-40 Jahre — 41 und mehr Jahre -
347 Mitglieder 225 Mitglieder
— S —

21-30 Jahre -
612 Mitglieder

11-20 Jahre -
1.257 Mitglieder

0-10 Jahre —
3.274 Mitglieder

Altersstruktur der Mitglieder der WBG

0-20 Jahre —
86 Mitglieder

Firmen / Verbande —
8 Mitglieder

81 Jahre und élter -
524 Mitglieder

21-40 Jahre —
61-80 Jahre — 1.499 Mitglieder

1.642 Mitglieder

41-60 Jahre —
1.956 Mitglieder

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
Stand 31.12.2017 5.650 26.824
Zugang 409 2312
Abgang 344 821
Stand 31.12.2018 5.715 28.315
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3. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

3.1 Vermdgenslage

31.12.2018 31.12.2017 Verédnderung
T€ % T€ % T€
1. Langfristiger Bereich

Sachanlagen 144.010 82,26 138.786 81,82 5.224
Finanzanlagen 15.951 9,1 15.951 9,41 0
Summe 159.961 91,37 154.737 91,23 5.224

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorrate/unfertige Leistungen 7.704 4,40 7.663 4,52 41
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 583 0,33 834 0,49 -251
Liquide Mittel 4.907 2,80 5.009 2,95 -102
Bausparguthaben 1.910 1,09 1.377 0,81 533
Summe 15.104 8,63 14.883 8,77 221
BILANZVOLUMEN 175.065 100,00 169.620 100,00 5.445

1. Langfristiger Bereich

Eigenkapital 62.770 35,86 59.846 35,28 2.924
Ruckstellungen 67 0,04 101 0,06 -34
Fremdkapital einschl. AWD 99.471 56,82 96.547 56,92 2.924
Summe 162.308 92,71 156.494 92,26 5.814

2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
kurzfristiges Fremdkapital 38 0,02 230 0,14 -192
Ruckstellungen 76 0,04 53 0,03 23
Verbindlichkeiten einschl. erh. Anzahig. 10.571 6,04 10.624 6,26 -53
Gewinnausschittung/gekiindigte Guth. 1.053 0,60 1.145 0,68 -92
andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.019 0,58 1.074 0,63 -55
Summe 12.757 7,29 13.126 7,74 -369
BILANZVOLUMEN 175.065 100 169.620 100 5.445

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermo-
gen weist im Vergleich zum langfristig zur Verfiigung
stehenden Kapital eine Uberdeckung von 2.347 T€

auf.

20
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Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Durchschnitt
vergleichbarer Unternehmen. Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass das Eigenkapital in einem erheblichen

Umfang durch die vergleichbar hohe Abschreibung
auf eine Restnutzungsdauer von 60 Jahren bei Neu-
bauobjekten sowie 15 Jahren bei Garagen und damit
durch hohe stille Reserven im Anlagevermégen be-
stimmt wird.
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3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2018 ausgeglichen.

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

2018 2017

T€ T€

- Jahresuberschuss 2.71 3.023
- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermogens 3.876 3.782
- Verénderung passiver Rechnungsabgrenzungsposten -55 1.074
- Zu- und Abnahme der langfristigen Rickstellungen -34 -6
Cashflow 6.498 7.873
- Gewinn aus Abgang von Vermogensgegenstanden Anlagevermdégen (AV) 0 0
- Veranderung kurzfristige Ruickstellungen 23 -16
- Verlust aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des AV aus Tilgungszuschissen 225 190
- Verédnderungen Umlaufvermégen -323 - 1192
- Veranderungen kurzfristige Passiva - 146 -m
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.277 6.744
- Zu- und Abnahme kurzfristiger Finanzierungen 0 -1.927
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten - 3.615 - 3.180
- Zunahme Geschéftsguthaben 757 633
- Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 12.077 16.949
- Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten - 5.768 - 6.202
- Gewinnausschuittung - 505 - 475
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.946 5.798
- Finanzanlagen 0 0
- Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande -9.326 - 9.051
- Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Verm&gensgegenstanden 0 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -9.326 -9.051
Verdnderung des Finanzmittelbestandes -102 3.491
Finanzmittelbestand am 1. Januar 5.009 1.518
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 4.907 5.009
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3.3 Ertragslage

2018 2017 Verdnderung

T€ T€ T€

- aus der Hausbewirtschaftung einschl. Bestandsveranderung 25.271 25.015 256
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 335 282 53
- Ubrige Ertrége 568 317 251
Gesamtleistung 26.174 25.614 560
- fir Hausbewirtschaftung einschlieBlich Grundsteuern 14.592 14.067 525
- fur Lieferungen und Leistungen 2.668 2.537 131
- Personalaufwendungen 57 65 -8
- Abschreibungen 3.876 3.782 94
- Zinsaufwendungen 1.977 1.837 140
- Ubrige Aufwendungen 247 3N -64
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 23.417 22.599 818
Betriebsergebnis 2.757 3.015 -258
Beteiligungs- und Finanzergebnis 10 8 2
Steuern von Einkommen und Ertrag -56 0 -56
Jahresiiberschuss 2711 3.023 -312

Das positive Betriebsergebnis spiegelt die kostendeckenden

Mieteinnahmen im Vermietungsbereich wider.
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3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/% T€/%
Eigenkapital
- nominal 40.424| 42988| 46381 47.986| 49.596| 51.321| 53.832| 56.946| 59.846| 62.770
- Quote 30,52 3172 33,72\ 3477 3530 3532 35,61 3562 3528 3586
Fremdkapital
- nominal 82.068| 82.140| 81.441| 79.264| 80.425| 79.441| 85.809| 89.212| 96.547| 99.471
- Quote 6196| 60,60 59,21 5743| 5724 5467 56,76 55,81 56,92 56,82
Anlagenintensitat 93,1 91,30 90,71 92,26| 93,43| 9266| 9260 9362 91,23 91,37
Jahreslberschuss
von Ertragssteuern 1.156 839 1.246 822 1.240 1.385 2558 2.894| 3.023 2.767
Eigenkapitalrentabilitat 2,86 1,95 2,69 1,71 2,50 2,70 4,75 5,08 5,03 4,41
Gesamtkapital-
rentabilitat 2,43 2,19 2,48 2,08 2,43 2,39 3,04 3,02 2,87 2,71
Cashflow 4437| 4.260| 4.653| 4.287| 4.674| 4.795| 5981 6477| 7.873| 6.498
planméBige Tilgung 2890, 3.183 3255| 3.620| 3.827| 3.981| 3.887| 3.047, 3.180 3.615
verfligbarer Cashflow 1.547| 1.077| 1.398 667 872 816| 2.095| 3.430| 4.693|, 2972
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4. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

4.1 Prognosebericht

Aufgrund des bisherigen Verlaufs gehen wir auch fur
das aktuelle Geschéaftsjahr von einem zufriedenstel-
lenden Verlauf aus. Wir erwarten fir 2019 ein Jahres-
ergebnis auf ahnlichem Niveau wie in den vergange-
nen Jahren.

Die groBte Herausforderung der nachsten Jahre se-
hen wir in der fir unseren Tatigkeitsbereich prognos-
tizierten demografischen Entwicklung. Hierauf stellen
wir uns insbesondere durch Investitionen in unseren
Wohnungsbestand ein. Grundsatzlich werden unsere
Mietwohnungen bei Mieterwechsel saniert. So erneu-
ern wir bei Bedarf die Elektroinstallation, Wasserlei-
tungen, Bader, Innentlren und Uberarbeiten FuBbo-
den und Grundrisse. Bei Erdgeschosswohnungen und
Gebauden mit Aufzug sanieren wir die Bader so weit
wie mdglich behindertengerecht. Ein besonderes Au-
genmerk legen wir auf das Wohnumfeld. Mietermit-
bestimmung bei der Farbgestaltung von Gebéauden,
der Sanierung des Wohnumfeldes sowie der regel-
maBigen Schulung und Einbindung der Mietervertre-
ter gehdren auch weiterhin zum selbstverstandlichen
Handeln der Genossenschaft. Dazu gehdren auch die
standige Uberprifung und Erweiterung unseres Mie-
terservices.

Bei NeubaumaBnahmen bericksichtigen wir Heiz-
systeme fir regenerative Energien wie z. B. Erdwarme
und setzen Warmepumpen und Solaranlagen ein. Bei
der Planung von NeubaumaBnahmen konzentrieren
wir uns weiterhin auf die Wohnformen der Zukunft,
zum Beispiel generationsubergreifendes Wohnen mit
Service. Auch der offentlich geférderte Wohnungs-
bau spielt hierbei zuklnftig wieder eine wichtigere
Rolle.

Um unseren Mietern und Mitgliedern im Alter auch
weiterhin bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kon-
nen, bieten wir seit 2010 ein flexibles Sparangebot
Uber die Zeichnung zusatzlicher Geschéaftsanteile.
Damit erdffnen wir die Méglichkeit, im Rentenalter
dieses ersparte Guthaben zur Reduzierung der mo-
natlichen Miete zu nutzen. Zahlreiche Mitglieder ha-
ben bereits davon Gebrauch gemacht.
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4.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Wir investieren seit vielen Jahren und auch weiterhin
auf hohem Niveau in den eigenen Wohnungsbestand,
um die Marktauglichkeit unserer Objekte zu gewahr-
leisten. Neben der Modernisierung von Wohnungen
stehen insbesondere auch energetische Malnahmen
im Fokus. Zudem arbeiten wir kontinuierlich an der
Weiterentwicklung als modernes Dienstleistungsun-
ternehmen. Darlber hinaus ergeben sich durch die
Investitionen in den Wohnungsbestand, insbesonde-
re bei Neuvermietung, Mieterhéhungsspielrdume.

Ebenso sehen wir den Neubau von Wohnungen als
Entwicklungschance fur unseren Wohnungsbestand.
Obwohl der regionale Wohnungsmarkt durchaus
Uber preisglnstigen Wohnraum verflgt, handelt es
sich hierbei haufig um Wohnungsbestande, die auf-
grund struktureller und quantitativer Defizite nur be-
dingt marktfahig sind. Daher besteht trotz der zuvor
genannten demografischen Entwicklung ein Bedarf
an qualitatsvollem und barrierefreiem Wohnraum.
Zudem st zu berUcksichtigen, dass die Pro-Kopf
Nachfrage nach Wohnflache zunimmt. Die NRW Bank
geht derzeit fur den Kreis Unna aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung und der Zuwanderung von
einem Wohnungsneubaubedarf bis 2020 von rund
4.000 bis 6.000 Wohnungen aus.

Um gewachsene Quartiere zukunftsfahig zu halten,
werden wir zukinftig auch regelmé&Big den Abriss von
Altobjekten und daflr bestandsersetzenden Neubau
prufen. Durch die neuen barrierefreien Wohnungen
erhalten langjahrige Mitglieder die Chance, auch wei-
terhin in ihrem Quartier wohnen zu kénnen. In der
Regel werden die Grundstlicke heute baulich besser
genutzt als das in der Vergangenheit der Fall war. Das
wirkt sich wiederum positiv auf die Wirtschaftlichkeit
der Grundsticksnutzung aus.
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4.3 Risikobericht

Die Einrichtung eines Management-Informations-
Systems ermdglicht allen Entscheidungstragern die
Friherkennung bestandsgefahrdender Risiken. Insbe-
sondere werden Wohnungsleerstand, Kindigungen,
Forderungsentwicklung und Kosten im Neubau- und
Instandhaltungsbereich Uberwacht.

Durch periodische Berichterstattungen kénnen recht-
zeitig Verdnderungen erkannt und entsprechende
KorrekturmaBnahmen ergriffen werden. Fur die Er-
stellung von langfristigen Wirtschaftsplanen, Renta-
bilitdtsberechnungen von Vermietungsobjekten und
der Analysierung und Bewertung unseres Wohnungs-
bestandes werden spezielle Programme eingesetzt.
Alle Auswertungsergebnisse flieBen in die Investiti-
onsplanung ein. Die vorgenannten Programme er-
moglichen eine stabile Berechnungsgrundlage fur
die gewlinschten Auswertungen und Vorausberech-
nungen.

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen der de-
mografischen Entwicklung auf die Nachfrage nach
Wohnraum. Verschiedene Studien prognostizieren ei-
nen deutlichen Ruckgang der Bevdlkerung fur unser
Wirkungsgebiet. Zudem steigt das Durchschnittsalter
der verbleibenden Bevdélkerung. Diesem Trend ent-
gegen steht die Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe, die wiederum zu einer Zunahme der
Anzahl der Haushalte fihrt. Langfristig wird dieser Ef-
fekt den Bevolkerungsrickgang jedoch nicht auffan-
gen konnen. Es bleibt abzuwarten, inwieweit diesem
Trend durch die gestiegene Zuwanderung, insbe-
sondere durch Fllichtlinge, entgegengewirkt werden
kann.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Woh-
nungsmarkt in unserem Tatigkeitsfeld langfristig
durch einen Angebotsiberhang gekennzeichnet ist.
Die Mieten im Kreis Unna haben sich in den letzten
Jahren nur moderat entwickelt.

Die fir den Gebaudebestand aufgenommenen Finan-
zierungsmittel verfugen alle Uber eine langfristige
Zinsfestschreibung. Durch das aktuell sehr niedrige
Zinsniveau wird sich der Zinsaufwand weiter redu-
zieren. Wir versuchen, uns dieses Zinsniveau zu si-
chern, indem wir schon frihzeitig Forwarddarlehen
abschlieBen. Um weitere Zinsédnderungsrisiken zu
minimieren, erhéhen wir zudem bei Prolongationen
oder Umfinanzierungen regelmaBig die Tilgungsan-
teile. Zur Sicherung der Liquiditat steht ein kurzfri-
stiges Kreditvolumen zur Verfigung.

Forderungsausfalle versuchen wir durch das Einholen
von Bonitatsauskinften und ein zielgerichtetes For-
derungsmanagement zu minimieren. Das Risiko wird
durch eine angemessene Wertberichtigung berlck-
sichtigt.

Linen, 6. Marz 2019
R. Heubrock

B.-P. Menke W. Kolodziejski

- Der Vorstand -
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates Uber das Geschéftsjahr 2018

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2018 Uber die ge-
schaftliche und wirtschaftliche Entwicklung der Ge-
nossenschaft regelméaBig 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 Uber die Lage und Ent-
wicklung der Genossenschaft sowie Uber bedeut-
same Geschaftsvorgange regelmaBig und umfassend
unterrichten und gab dem Vorstand in Beratungen
Hinweise und Empfehlungen. In Erfullung seiner Auf-
gaben hat der Aufsichtsrat die wesentlichen Belange
der Genossenschaft in zwei internen Sitzungen und
sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand be-
raten und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

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

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
11.06.2018 statt. Die im Zusammenhang mit dem Jah-
resabschluss 2017, dem Lagebericht 2017 sowie dem
Prafungsbericht Gber den Jahresabschluss 2016 not-
wendigen Tagesordnungspunkte sind ordnungsge-
maB abgewickelt worden.
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TurnusgemaB schieden Herr Dr. Felix Prinz und Herr
Georg Hubscher aus. Beide wurden jeweils einstim-
mig wiedergewahlt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2018
einschlieBlich Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang
und Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat gepruft. Zur
Anderung besteht kein Anlass. Die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft ist zufriedenstellend, die
Vermogenslage geordnet. Der Aufsichtsrat schlieBt
sich dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnvertei-
lung an. Er empfiehlt der Vertreterversammlung die
Annahme und beantragt, dem Vorstand Entlastung
zu erteilen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. Dusseldorf hat die
gesetzliche Prifung und damit auch die Prufung
des Jahresabschlusses sowie des Lageberichtes 2017
durchgefuhrt. Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss
und der Lagebericht entsprechen dem Gesetz und
der Satzung. Dem Wohnungsunternehmen ist der
uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt wor-
den. Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern seine Anerkennung
fur die geleistete Arbeit aus und dankt fir den Flei3
und Einsatz im Dienst der Genossenschaft und ihrer
Mitglieder.

Lunen, im April 2019
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Klencz
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BILANZ ZUM 31.12.2018

Aktivseite

IL.

IL

118

Anlagevermdgen

Sachanlagen

1. Grundstltcke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

2
3
4
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande
Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Geschéftsjahr

138.973.527,86

195.385,18
131.023,55
1.355.481,00
91.167,00
3.217.548,95
46.186,23
0,00

15.947.000,00
3.910,00

7.704.150,43
0,00

104.956,88
64.617,93

413.535,36

4.906.836,43
1.910.018,58

0,00
0,00

144.010.319,77

15.950.910,00
159.961.229,77

7.704.150,43

583.110,17

6.816.855,01

0,00

175.065.345,38

Vorjahr
€

133.336.779,15

204.652,18
131.023,55
1.495.344,00
105.823,00
3.482.395,94
29.812,25
0,00

15.947.000,00
3.910,00
154.736.740,07

7.663.616,79
0,00

107.313,86
10.179,57

716.220,54

5.009.094,84
1.376.750,56

0,00
0,00

169.619.916,23



BILANZ ZUM 31.12.2018

Passivseite

A. Eigenkapital

I.  Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 25.664,28 €

II. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahreslberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 271.100,00 €

2. Bauerneuerungsrucklage

davon aus Jahrestberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 117.200,00 €

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahreslberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 1.527.812,82 €

davon aus Bilanzgewinn

des Vorjahres eingestellt: 252.281,29 €

IIl. Bilanzgewinn/Bilanzverlust
1. Jahrestberschuss
2. Einstellung in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerrickstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

=

Verbindlichkeiten gegendber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

o Uk W

Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
213.715,35
14.004.143,88
44.252,93 14.262.112,16
6.050.200,00

11.187.700,00

31.528.463,81

2.710.964,69
1.916.112,82

67.230,00
20.119,00
55.578,87

87.241.110,09
12.267.915,14
8.409.387,80

14.154,77
1.079.420,54

901.416,48
66.856,85

48.766.363,81

794.851,87
63.823.327,84

142.927,87

110.080.261,67

1.018.828,00

175.065.345,38
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Vorjahr
€

216.730,19
13.247.531,24
171.562,87

(28.587,62)

5.779.100,00

(302.300,00)
11.070.500,00

(175.500,00)

29.748.369,70
(1.788.333,57)

0,00

3.022.977,42
2.266.133,57
60.990.637,85

100.709,00
0,00
52.530,62

83.871.323,99
13.136.275,48

8.336.079,90

117.322,39
1.263.486,17

615.695,36
61.567,47

(6.362,70)

1.074.288,00

169.619.916,23
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BILANZ ZUM 31.12.2018

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2018

1. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
5. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstltzung

davon fur Altersversorgung: 184,03 €

6. Abschreibungen
a) auf Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
11. Steuern von Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag
12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahreslberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr

25.229.769,92
335.091,78

13.647.715,54
2.668.196,71

43.992,61
12.742,64

* Vor Ausschittung der Dividende - siehe Seite 37, Vorschlag zur Gewinnverteilung
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25.564.861,70

40.533,64

568.273,08

16.315.912,25
9.857.756,17

56.735,25

3.875.915,85
247.023,61

133,35

9.946,59
1.976.909,35
56.370,88
3.654.881,17
943.916,48
2.710.964,69
1.916.112,82

794.851,87

Vorjahr
€

24.842.976,13
282.351,23

172.218,88

316.555,33

13.184.662,31
2.536.895,94
9.892.543,32

42.931,33
22.485,07

(10.223,19)

3.782.139,67
311.010,93

133,35

8.088,47
1.836.994,42
-307,96
3.905.511,68
882.534,26
3.022.977,42
2.266.133,57

756.843,85



ANHANG — VERKURZTE DARSTELLUNG
A. Allgemeine Angaben

1. Die Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG hat ih-
ren Sitz in 44534 Linen, Kurt-Schumacher-StraB3e 11
und ist eingetragen im GnR Nr. 456 beim Amtsge-
richt Dortmund.

2. Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches in der aktuellen Fassung
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verord-
nung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fir
die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Anlagevermégen

Der Ansatz des Sach- und Finanzanlagevermogens
erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten.

Die Abschreibung erfolgt bei Wohngebauden auf
der Grundlage einer 60-jahrigen Nutzungsdauer. Im
modernisierten Althausbesitz betragt die Nutzungs-
dauer 85 Jahre. Bei Einzelgaragen ist eine Nutzungs-
dauer von 15 Jahren unterstellt. Bei umfangreich mo-
dernisierten Gebduden wird die Nutzungsdauer auf
15 bzw. 20 Jahre neu festgelegt.

Die technischen Anlagen wurden wie folgt abge-
schrieben:

Maschinen in Wohngeb&uden auf 8 Jahre, Kurventrep-
penlift auf 11 Jahre, Photovoltaikanlagen auf 20 Jahre.

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

Die Apartmenteinrichtungen werden auf 10 Jahre ab-
geschrieben.

AuBerplanméaBige Abschreibungen sind auf Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens in Hohe
von 25.800,00 € aufgrund von Minderwertentschadi-
gungen von der RAG vorgenommen worden.

2. Umlaufvermdgen

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

3. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Berlcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2018 G und zusatzlich fur die Berechnung des
Unterschiedsbetrags zwischen alten und neuen Rech-
nungsgrundlagen die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,21 % (10-Jah-
res-Durchschnitt) bzw. 2,32 % (7-Jahres-Durchschnitt)
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren so-
wie ein Rententrend von 1,75 % zugrunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen wurde
der durchschnittliche Abzinsungssatz eines 10-jah-
rigen Zeitraums angewandt. Der Unterschiedsbetrag
nach § 253 Abs. 6 HGB betragt 2.179,00 €.

4. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe des nach vernilnftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendige Erfillungsbetrag
angesetzt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Far die EKO2-Abgeltungssteuer, beschlossen durch
das Jahressteuergesetz 2008, wurde keine Ruckstel-
lung gebildet, da vom Antragswahlrecht zur weiteren
Anwendung der bisherigen Rechtslage (§ 34 Abs.16
KStG) Gebrauch gemacht wird. Der Antrag wurde am
01.07.2008 gestellt.
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ANHANG — VERKURZTE DARSTELLUNG

5. Verbindlichkeiten

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt grundsatz-
lich mit ihrem Erfallungsbetrag.

6. Rechnungsabgrenzung

Die Tilgungsnachldsse der NRW Bank wurden abge-
grenzt und werden Uber die Laufzeit des jeweiligen
Bewilligungsbescheides als Umsatzerlése aus der
HBW aufgeldst. Der Auflésungsbetrag im Geschafts-
jahr 2018 betragt 55.460,00 €.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz

1.In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
7.704.150,43 € (Vorjahr: 7.663.616,79 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

3. Es bestehen Forderungen in Héhe von 11.250,88 €
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

4. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unter-
schiede, aus denen aktive latente Steuern resul-
tieren. Sie betreffen den Immobilienbestand und
Rickstellungen fir Pensionen. Auf die Ausibung
des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern
gemalB § 274 HGB wurde verzichtet.

5. In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind keine Rick-
stellungen mit erheblichem Umfang enthalten.

6. Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zu-
gesagten Pensionen und Betriebsrenten bestehen
nicht.

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrédge gro-

Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.
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8. Die sonstigen Ruckstellungen betreffen in der
Hauptsache die zu erwartenden Prufungskosten
und Kosten der Abschlussarbeiten fir den Jahres-
abschluss 2018.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

1.Im Posten Abschreibungen auf Sachanlagen
sind auBerplanmaBige Abschreibungen i. H. von
25.800,00 € enthalten.

2. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen”
beinhaltet 4.405,00 € Aufwendungen aus der Ab-
zinsung von Pensionsrickstellungen, im Vorjahr
5.093,00 €.

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



ANHANG — VERKURZTE DARSTELLUNG

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder &hnliche
Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten  insgesamt Restlaufzeit .
gesichert | Artder
bis zu 1 Jahr |groBer 1 Jahr davon davon Siche:
9 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre rung
€ € € € € €

gegenlber
Kreditinstituten 87.241110,09 |  3.095.677,31| 84.145432,78| 11.719.724,28 | 72.425708,50| 87.239.226,29| GPR*
Vorjahreswerte 83.871323,99 3180.032,19 80.691.291,80 11.819.140,87 68.872.150,93 83.830.092,24
gegeniber anderen
Kreditgebern 12.267.915,14 610.524,40| 11.657.390,74| 2.272.99893| 9.384.391,81| 12.262.81852| GPR*
Vorjahreswerte 13.136.275,48 619.93171 12.516.343,77 2.286.496,55 10.229.847,22 13.104.607,12
erhaltene
Anzahlungen 8.409.387,80 | 8.409.387,80 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 8.336.079,90 8.336.079,90 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 114.154,77 114.154,77 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 117.322,39 117.322,39 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen
und Leistungen 1.079.420,54 |  1.079.420,54 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 1.263.486,17 1.263.486,17 0,00 0,00 0,00 0,00
gegeniber
verb. Unternehmen 901.416,48 901.416,48 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 615.695,36 615.695,36 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige 66.856,85 66.856,85 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 61.567,47 61.567,47 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 110.080.261,67 | 14.277.438,15 | 95.802.823,52 |13.992.723,21 | 81.810.100,31 | 99.502.044,81
Vorjahreswerte 107.401.750,76 | 14.194.11519| 93.207.63557 | 14.105.637,42| 79.101.998,15  96.934.699,36

*) GPR = Grundpfandrecht
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ANHANG — VERKURZTE DARSTELLUNG

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Entwicklung 01.01.2018 Zugange Abgidnge |Umbuchungen| 31.12.2018
des Anlagevermdgens (+/-)
€ € € € €
Sachanlagen
Grundstlcke und
grundsticksgleiche Rechte 0,00
mit Wohnbauten 230.560.170,37 2.297.438,46 -225.554,74 7.254.306,24| 239.886.360,33
y 0,00
Grundstticke 735.152,48 0,00 0,00 000 73515248
mit anderen Bauten
0,00
. 0,00
Grundstiicke 131.023,55 0,00 0,00 0,00 131.023,55
ohne Bauten
0,00
Technische Anlagen 3.055.677,84 13.424,53 0,00 0,00 3.069.102,37
und Maschinen
Betriebs- und 298.280,93 9.264,07 0,00 0,00|  307.545,00
Geschaftsausstattung
. 28.766,83
Anlagen im Bau 3.482.395,94 6.960.692,42 0,00 7.254.306,24 3.217.548,95
Bauvorbereitungskosten 29.812,25 45.140,81 0,00 -28.766,83 46.186,23
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
238.292.513,36| 9.325.960,29 -225.554,74 7.283.073,07 | 247.392.918,91
-7.283.073,07
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 15.947.000,00 0,00 0,00 0,00/ 15.947.000,00
Unternehmen
Beteiligungen 11.248,42 0,00 0,00 0,00 11.248,42
Andere Finanzanlagen 3.910,00 0,00 0,00 0,00 3.910,00
15.962.158,42 0,00 0,00 0,00 15.962.158,42
0,00
7.283.073,07
Anlagevermdégen gesamt 254.254.671,78| 9.325.960,29| -225.554,74| -7.283.073,07| 263.355.077,33
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Abschreibungen Buchwerte
(kumuliert) des Anderungen (kumuliert) 31.12.2018 31.12.2017
01.01.2018 |Geschéftsjahres im Zusammenhang mit 31.12.2018
Abgangen |Umbuchungen
(+7-)
€ € € € € € €
97.223.391,22| 3.689.441,25 0,00 0,00| 100.912.832,47 | 138.973.527,86| 133.336.779,15
530.500,30 9.267,00 0,00 0,00 539.767,30 195.385,18 204.652,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 131.023,55 131.023,55
1.560.333,84 153.287,53 0,00 0,00 1.713.621,37 1.355.481,00|  1.495.344,00
192.457,93 23.920,07 0,00 0,00 216.378,00 91.167,00 105.823,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.217.548,95| 3.482.395,94
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.186,23 29.812,25
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
99.506.683,29| 3.875.915,85 0,00 0,00 |103.382.599,14 | 144.010.319,77 | 138.785.830,07
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 15.947.000,00| 15.947.000,00
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 3.910,00 3.910,00
11.248,42 0,00 0,00 0,00 11.248,42| 15.950.910,00| 15.950.910,00
99.517.931,71| 3.875.915,85 0,00 0,00 | 103.393.847,56 | 159.961.229,77 | 154.736.740,07
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ANHANG — VERKURZTE DARSTELLUNG

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftungsverhaltnisse

Geschiftsjahr
€

Vorjahr

davon gegeniiber

verbundenen Unternehmen
Vorjahr

Geschaftsjahr
€

€

a) Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fir fremde Verbindlich-
keiten und zwar flr Finanzierungsmittel
des Tochterunternehmens

10.024.812,70

7.448.250,52

0,00

0,00

b) Patronatserklarung fiir Finanzierung von
offentlich geférderten Mietwohnungen
des Tochterunternehmens

1.036.536,25

555.702,24

0,00

0,00

¢) Mitverpflichtung aus einem Darlehens-
verhaltnis des Tochterunternehmens
fur die GbR ,Rathaus Liinen”
Valutierte Haftungssumme

7.743.596,11

3.876.836,12

7.743.596,11

4.237.796,70

0,00

0,00

0,00

0,00

d) Gewahrleistungsbiirgschaft Kanalbau und
Entwdsserungsarbeiten Otto-Klug-Weg/
Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung Liinen
AGR

0,00

2.450,00

0,00

0,00

e) Stadt Selm, Vertragserfillungsbiirgschaft
ErschlieBung Aktive Mitte Campus
Endguiltige Fertigst. d. Erschl.-Anlage

200.000,00

0,00

0,00

0,00

f) Stadt Selm, Vertragserfillungsbiirgschaft
ErschlieBung Aktive Mitte Campus
Kanal-und Entwasserungsanlage
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450.000,00

0,00

0,00
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Mit einer Inanspruchnahme durch das Tochterunter-
nehmen bezlglich der Patronatserklarung und der
Mitverpflichtungen wird nicht gerechnet, da sich das
Tochterunternehmen nach den aktuellen Geschéafts-
zahlen und den Planzahlen positiv entwickeln wird.

2. Sicherungsgeschéfte

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

3. Beteiligung

Die Genossenschaft halt eine 100%ige Beteiligung
an dem Tochterunternehmen, der WBG LUnen Bau-
und Verwaltungs GmbH, 44534 Linen, Kurt-Schuma-
cher-StraBe 11. Das Stammkapital betragt 52.000,00 €
und die Kapitalricklage 15.895.000,00 €. Gegenstand
der Tochtergesellschaft ist die Bewirtschaftung ge-
werblich genutzter Objekte, die Einrichtung, Durch-
fuhrung und Verwertung von Bauvorhaben aller Art,
insbesondere von Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen, Bevorratung unbebauter Grundsticke, Ver-
waltung von eigenen und fremden Wohngeb&uden,
Grundsticken und Eigentumswohnungen.

Die Gesellschaft ist dartber hinaus berechtigt, auch
sonstige Geschéafte zu betreiben, welche den Ge-
sellschaftszweck fordern. Sie kann sich auch an an-
deren Unternehmen zur Férderung des Unterneh-
menszwecks beteiligen. GemaB dem am 10.12.1990
geschlossenen Geschaftsbesorgungsvertrag hat die
Tochtergesellschaft seit 01.01.1991 samtliche Dienst-
leistungen fur die Genossenschaft Gbernommen.

Das Tochterunternehmen schlieBt im Geschaftsjahr
2018 mit einem Jahrestberschuss von 245.538,67 €. Im
Vorjahr wurde ein Jahreslberschuss von 253.846,83 €
ausgewiesen. Zum 31.12.2018 betragt das Eigenkapi-
tal des Tochterunternehmens 17.544.820,75 € (Vor-
jahr:17.299.282,08 €).

E. WEITERE ANGABEN
1. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2018 sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

2. Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.710.964,69 € einen Be-
trag von 1.916.112,82 € im Rahmen einer Vorwegzu-
weisung in die Ergebnisricklagen einzustellen. Der
Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung
vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Hohe von 794.851,87 € fur eine Dividen-
denauszahlung von 4% in Hohe von 529.901,25 € zu
verwenden. Des Weiteren wird vorgeschlagen, den
Restbetrag in Hohe von 264.950,62 € in andere Er-
gebnisricklagen einzustellen.

Linen, 6. Marz 2019

R. Heubrock B.-P. Menke W. Kolodziejski

- Der Vorstand -
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Zusammengefasstes Prufungsergebnis

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

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsfuhrung der Ge-
nossenschaft zu prifen. Zur Beurteilung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse haben wir den vom Vorstand aufge-
stellten Jahresabschluss und Lagebericht einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mit-
glieder (Forderzweck) vorrangig durch die Errichtung
und Bewirtschaftung von Wohnungen in allen Rechts-
und Nutzungsformen zu angemessenen Preisen.

Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Beteili-
gungen nach & 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeit-
raum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungs-
maBigen Forderzweck gegenlber den Mitgliedern
verfolgt hat.

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde
ordnungsgemall aus den Buchern der Genossen-
schaft entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften sowie den ergdnzenden Bestimmungen der
Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB
beachtet wurde und der Jahresabschluss insgesamt,
d.h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang, unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften, steht in Einklang mit dem Jahresabschluss
und den bei unserer Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen. Der Bericht vermittelt insgesamt eine zutref-
fende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft
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und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der
kidnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft
sind geordnet. Das Geschéftsjahr 2017 schlieBt mit
einem JahresUberschuss von T€ 3.023 gegenulber
T€ 2.845 im Vorjahr. Das Ergebnis wird mit T€ 3.080
(Vorjahr: T€ 2.857) durch die Hausbewirtschaftung
bestimmt. Die Hohe des Jahresergebnisses wird mal3-
geblich durch das zur nachhaltigen Vermietbarkeit
erforderliche Instandhaltungs- und Modernisierungs-
volumen der Genossenschaft beeinflusst. Im Ge-
schaftsjahr 2017 sind fur InstandhaltungsmaBBnahmen
T€ 5.657 gegentber T€ 5.390 im Vorjahr verausgabt
worden. Die gesamten Ertragsausfalle haben sich bei
einer Leerstandsquote von 0,4 % am 31. Dezember
2017 von 1,1 % auf 1,0 % der Miet- und Umlagenertrage
vermindert.

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 Linen
Bau- und Verwaltungs GmbH sowie gemeinsam mit
einem Partnerunternehmen eine mittelbare Beteili-
gung an der GBR Rathaus Lunen. Der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2017 der WBG Linen Bau- und
Verwaltungs GmbH weist einen Jahrestberschuss in
Hohe von T€ 254 (Vorjahr: T€ 411) aus.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung 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 Verpflich-
tungen ordnungsgemal nachgekommen.

Dusseldorf, 30. Mai 2018

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

gez.
Dr. Ranker
Wirtschaftsprifer

gez.
Engbert
Wirtschaftsprifer



WBG Lunen
Bau- und Verwaltungs GmbH




Mitgliedschaften

'S CITY RING LUNEN

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

Innere KanalstraBe 69, Koin

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V,
Heinrichstrale 169 b, Dusseldorf

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

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

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

Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund
Markische Strae 120, Dortmund

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Deelbdgenkamp 4, Hamburg

Munchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10, Minchen

Handwerkskammer zu Dortmund
ReinoldistraBBe 7-9, Dortmund

Volksbank eG
Am Moselbach 9, Waltrop

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

Cityring Linen e.V.
Lange StraBe 79, Linen




ORGANE DER GESELLSCHAFT

Geschaftsfiihrung Aufsichtsrat

Gunter Klencz,
Dipl.-Ing. Rainer Heubrock, stadt. Beigeordneteri. R,
hauptamtlich mit Vorsitz Vorsitzender

Dr. Felix Prinz,
Bernd-Peter Menke, Rechtsanwalt
nebenamtlich stellvertretender Vorsitzender

Georg Hibscher,
Wilfried Kolodziejski, Verwaltungsbeamter a. D.
nebenamtlich

Ingrid Mergelkuhl,
Justizbeamtin

Heiko Rautert,
Sparkassendirektor

Theodor Waltermann
Bergbauingenieur i. R.
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1. DIE WBG LUNEN BAU- UND VERWALTUNGS GMBH

1. Die WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH

Die Aufgabe des Unternehmens nach § 2 des Gesell-
schaftsvertrages ist die Bewirtschaftung gewerblich
genutzter Objekte, die Errichtung, Durchfihrung und
Verwertung von Bauvorhaben aller Art, insbesondere
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen, Bevor-
ratung unbebauter Grundsticke, Verwaltung von ei-
genen und fremden Wohngeb&duden, Grundstiicken
und Eigentumswohnungen. Die Gesellschaft ist be-
rechtigt, auch sonstige Geschafte zu betreiben, die
den Gesellschaftszweck fordern.

Die Gesellschaft soll es der Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG ermdglichen, solange eine steuerbe-
freite Vermietungsgenossenschaft im Sinne des Kor-
perschaftsteuergesetzes zu sein oder zu bleiben, wie
dies von den Gremien gewlnscht wird.
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Das Stammbkapital der Gesellschaft betragt 52.000 €
und ist in voller Hohe von der Wohnungsbaugenos-
senschaft Linen eG Ubernommen.

GeschaftsfUhrung und Aufsichtsrat der Gesellschaft
sind personenidentisch mit den entsprechenden
Gremien der Genossenschaft. Durch die bestehende
Personalunion von Aufsichtsrat und Vorstand bzw.
Geschéftsfuhrung bleibt auch in der Tochtergesell-
schaft die Willensbildung der Mitglieder der Ge-
nossenschaft gewahrleistet. Die Unternehmenspolitik
ist nach wie vor am Genossenschaftsgesetz ausge-
richtet.

Beide Unternehmen erfillen den Foérderauftrag zu-
gunsten der Mitglieder.



2. GESCHAFTSVERLAUF

Doppelhaushalften
Luanen-Horstmar, QuerstraBe

Mehrfamilienhaus
Lanen-Horstmar, QuerstraBe

Reihenhaus
Linen, Am Vogelsberg 94

2. Geschaftsverlauf

2.1 Grundstiickswirtschaft

Im Umlaufvermégen befinden sich zwei unbebaute
Flachen mit 12.197 m? und 25.723 m? Bauerwartungs-
land.

2.2 Neubautatigkeit fiir Bestand/Vermietung

Im Geschaftsjahr wurde der Bau von einem Mehrfa-
milienhaus far Flichtlinge mit 9 Wohneinheiten, so-
wie zwei Doppelhaushélften in Linen-Horstmar be-
gonnen. Die Fertigstellung erfolgt zum 01.05.2019.
Beide MaBnahmen wurden durch 6ffentliche Mittel
gefordert. Das Mehrfamilienhaus wird durch die Stadt
Ldnen angemietet.

2.3 ErschlieBungsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2018 befanden sich zwei Erschlie-
Bungsanlagen im Bau. Hierbei handelt es sich um
Linen, Lippewohnpark, sowie Selm, Campus. Die
ErschlieBungsanlagen Linen, Schitzenhof und Berg-
kamen, Oberdorf wurden in 2018 abgeschlossen und
abgerechnet.

2.4 Verkauf

Im Geschéftsjahr wurden ein Reihenhaus sowie drei
Erbpachtgrundstiicke verkauft.

WBG Liinen Bau- und Verwaltungs GmbH 43



2. GESCHAFTSVERLAUF

2.5 Bestand und Verwaltung

Am 31.12.2018 verwalteten wir folgenden Gebaude-
besitz:

2018 2017
Gewerbliche Ladenlokale 62 62
Mietwohnungen 232 233
Garagen / Stellplatze 204 205
Fremdapartment 1 1

Die Wohn- und Gewerberdume haben zum 31.12.2018
19.288,94 m? Wohnflache und 14.986,68 m? Nutzfla-
che. Hinzu kommen die eigenen Verwaltungs- und
Regiegebiude mit 2.753,30 m? Nutzflache. 8 der 232
Wohnungen sind mit offentlichen Mitteln geférdert.
Der Wohnungsbestand besteht zu 37,07 % aus ver-
mieteten Einfamilienhausern (86 WE).

Zum 31.12.2018 stand keine Wohnung (Vorjahr: keine
Wohnung) und 7 Gewerberdume mit 710,23 m? Nutz-
flache (Vorjahr: 7 Gewerberdume mit 710,23 m?) lan-
ger als 3 Monate leer.

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf die Stadte
Linen (115 WE), Kamen (63 WE), Bergkamen (7 WE)
und Selm (47 WE).

Die Sollmieten blieben mit 2.949 T€ in 2018 gegeniber
dem Vorjahr mit 2.971 T€ nahezu konstant.

Die Fluktuationsrate 2018 (Mieterwechsel) im Bestand
betrug 10,78 % (Vorjahr: 8,15 %). Mit insgesamt 25
Kindigungen in 2018 gegeniber 19 Kindigungen im
Vorjahr ist die Anzahl leicht gestiegen. Die Griinde der
Kiundigungen ergeben sich aus nebenstehender Auf-
stellung.

Der Mietrlickstand betrug zum Jahresende 29 T€ (Vor-
jahr: 16 T€). Er wurde um 16 T€ (Vorjahr: 4 T€) wertberich-
tigt. Ausbuchungen uneinbringlicher Mietforderungen
erfolgten in Hohe von 0 T€ (Vorjahr: 14 T€).

Die Erldsschmaélerungen aus Sollmieten und Umlagen
betrugen 64 T€ (Vorjahr: 63 T€).

Im Geschaftsjahr 2018 fielen fur die laufende Instand-

haltung der Vermietungsobjekte Fremdkosten in
Hohe von 491 T€ an (Vorjahr: 366 T€).
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Griinde fiir den Wohnungswechsel 2018 2017
Umzug zum Partner, zu Verwandten, 5 1
in Pflegeeinrichtung

Mieterstreitigkeiten 1 1
Wohnung zu teuer 0 0
Wohnung zu groB 4 1
Wohnung zu klein 1 4
Ortswechsel 4 4
Kauf von Eigentum 2 5
Tod 2 0
Scheidung / Trennung 5 0
ZwangsmaBnahmen 1 2
Berufliche Griinde 0 0
Keine Angabe 0 1
Wohnungswechsel insgesamt 25 19

2.6 Fremdverwaltung

Zum 31.12.2018 verwalteten wir 47 Eigentumswoh-
nungen und 37 Tiefgaragenplatze von Fremdeigen-
timern in 13 Eigentimergemeinschaften.

2.7 Verwaltung von Erbbaurechen

Am 31.12.2018 verwaltete die Gesellschaft Erbbau-
rechte mit 36.407,91 m? Grundstiicksflache und einem
Buchwert von 3.007 T€ (Vorjahr: 3.089 T€). Der Ertrag
aus Erbbauzinsen betrug 2018 143 T€ (Vorjahr: 146
T€). Im Geschaftsjahr wurden Erbbaugrundstiicke mit
1.361,0 m? verkauft. Seit 1997 wurden bei der Ausga-
be von Erbbaurechten die notariellen Vertrage umge-
stellt. Danach sind bei einem Heimfall bei der Immo-
bilienbewertung die vom Erbbaunehmer gezahlten
ErschlieBungskosten entsprechend zu bericksichti-
gen. Bisher fielen die ErschlieBungskosten dem Erb-
baugeber zu.

Far die bis 1997 ausgegebenen Erbbaurechte wurden
Rechnungsabgrenzungsposten gebildet, die Gber die
Laufzeit des Erbbaurechtes gewinnerhéhend aufge-
|6st werden. Per 31.12.2018 betrug die Rechnungsab-
grenzung 253 T€ (Vorjahr: 257 T¥€).



2. GESCHAFTSVERLAUF

2.8 Geschaftsbesorgung

Mit Datum vom 10.12.1990 hat die Gesellschaft mit
dem Mutterunternehmen einen Geschéaftsbesor-
gungsvertrag geschlossen. Im Rahmen dieses Ver-
trages erfolgt seit 01.01.1991 die Verwaltung des
Wohnungsbestandes der Wohnungsbaugenossen-
schaft Linen eG, der zum 31.12.2018 folgenden Um-
fang hatte: 4.278 Wohnungen, 1596 Pkw-Garagen
und 9 Géasteapartments.

2.9 Beteiligungen

Zusammen mit der Bauverein zu Lunen Beteili-
gungs-GmbH grindeten wir mit einem Anteil von
je 50,0 % die ,GbR Rathaus Linen”. Mit Erbbauver-
trag vom 18.12.2002 hat die Gesellschaft das Rathaus
der Stadt Lunen erworben und Uber die Laufzeit des
Erbbauvertrages an die Kommune wieder vermietet.
Aufgabe der Gesellschaft ist nach den im Frihjahr
2005 abgeschlossenen Sanierungsarbeiten die Be-
wirtschaftung des Luner Rathauses. Die GbR hat ihren
Geschaftsbetrieb mit Zahlung des Kaufpreises zum
31.12.2002 aufgenommen.

Rathaus Liinen
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2. GESCHAFTSVERLAUF

2.10 Personalentwicklung und Sozialbereich

Aufgrund des am 02.06.2017 vereinbarten Tarifver-
trages erhdhten sich die Lohne und Gehalter zum
01.07.2018 um 2,2 %.

Eine betriebliche Altersversorgung besteht fir alle
Mitarbeiter mit folgender Regelung:

Flr ein Vorstandsmitglied besteht eine einkommens-
abhangige betriebliche Altersversorgung mit einer
Hochstgrenzenregelung. Nach SchlieBung dieser Ver-
sorgungsregelung wurde 1991 eine Betriebsvereinba-
rung Uber eine neue betriebliche Altersversorgung
geschlossen. Berechnungsbasis ist ein Eckwert, der
auf der Grundlage der Beitragsbemessungsgrenze
ermittelt wird. Die letzte Anpassung des Eckwertes ist
zum 01.01.2019 erfolgt.

Um die zuklnftigen Risiken der betrieblichen Al-
tersversorgung nach auBlen zu verlagern, hat die
Geschaftsfuhrung fir alle ab dem 01.05.1999 neu
eingestellten Mitarbeiter eine neue Betriebsvereinba-
rung abgeschlossen. Darin wurde geregelt, dass der
Arbeitgeber eine 2,5%ige Zuwendung der laufenden
monatlichen Bezlige ohne Sonderzahlung an das
Versorgungswerk der Wohnungswirtschaft zugunsten
der Mitarbeiter zahlt.

Die Zufuhrung zur Pensionsrickstellung in der betrieb-

lichen Altersversorgung im Jahr 2018 betrug 646 T€
(Vorjahr: 401 T€).
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Pensionszahlungen erfolgten in Hohe von 177 T€
(Vorjahr: 163 T€).

Die Geschaftsfuhrung bedankt sich an dieser Stelle
sehr herzlich bei allen Mitarbeitern fir die auch im
Geschaftsjahr 2018 erbrachte gute Leistung, die zur
Stéarkung des Unternehmens und zur weiteren Ge-
schaftsentwicklung beigetragen hat. Dem Betriebsrat
gilt der Dank fur die konstruktive und partnerschaft-
liche Zusammenarbeit.

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

rslzeclllie::::ztlz:;gMitarbeiter goLe ALy
Geschéftsfuhrer 3 3
Kaufménnische Mitarbeiter 25 24
Technische Mitarbeiter 10 10
Sozialarbeiter 2 2
Regiehandwerker / Reinigungskrafte 23 21
Auszubildende 4 4
Gesamt 67 64




3. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE
3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

3.1 Vermdgenslage

Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist hinsicht-
lich der Fristigkeit von Vermégens- und Schuldtiteln
ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen ge-
bundene Vermogen ist durch langfristig zur Verfu-
gung stehendes Kapital finanziert.

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im Branchen-
durchschnitt vergleichbarer Unternehmen. Sie wird in
einem erheblichen Umfang durch in Vorjahren vor-
genommene Sonderabschreibungen und degressive
steuerliche Abschreibungen bestimmt.

31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
T€ % T€ % T€
AKTIVA
1. Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande 44 0,1 106 0,22 -62
Sachanlagen 38.524 83,19 38.472 80,04 52
Finanzanlagen 4 0,01 4 0,01 0
Forderungen (langfristig) 194 0,42 183 0,38 1l
Summe 38.766 83,71 38.765 80,65 1
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
Verkaufsgrundstiicke (mittelfristig) 3.360 7,26 4374 9,10 -1.014
Vorréate/unfertige Leistungen 924 2 930 1,93 -6
Forderungen und sonstige 1074 2,32 813 169 261
Vermdgensgegenstande
Liquide Mittel 2.057 4,44 3.130 6,57 -1.073
Bausparguthaben 62 0,13 55 0,12 7
Rechnungsabgrenzungsposten 68 0,15 0 0 68
Summe 7.545 16,29 9.302 19,35 -1.757
BILANZVOLUMEN 46.311 100 48.067 100,00 -1.756
PASSIVA
1. Langfristiger Bereich
Eigenkapital  gezeichnetes Kapital 52 0,11 52 0,11 0
Eigenkapital ~ Kapitalrticklage/Bilanzgewinn 17.493 37,77 17.247 35,88 246
Ruckstellungen 5.807 12,54 5.200 10,82 695
Fremdkapital 20.772 44,85 21.619 44,98 -847
Rechnungsabgrenzungsposten 253 0,55 257 0,53 -4
Summe 44.465 96,01 44.375 92,32 20
2. Mittel- und kurzfristiger Bereich
Rickstellungen 257 0,55 163 0,34 6
kurzfristiges Fremdkapital 33 0,07 164 0,34 -131
Verbindlichkeiten (erh. Anzahlg. BK) 1372 2,96 3.1M 6,47 -1.739
Verbindlichkeiten 272 0,59 254 0,53 18
Summe 1.846 3,99 3.692 7,68 -1.846
BILANZVOLUMEN 46.311 100 48.067 100,00 -1.756
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3. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

3.2 Finanzlage
Die Finanzlage ist zum 31.12.2018 ausgeglichen.

Die Gesellschaft konnte stets ihren Zahlungsver-
pflichtungen fristgerecht nachkommen. Die folgende
Kapitalflussrechnung macht die Herkunft der Mittel
sowie deren Verwendung transparent:

2018 2017
T€ T€
Laufende Geschiftstatigkeit
- Jahresuberschuss 246 254
- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermédgens 1.233 1.233
- Zu- und Abnahme der langfristigen Ruckstellungen 649 402
- Veranderungen der langfristigen passiven Rechnungsabgrenzungsposten -4 -12
- sonstige zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage, AfA,
Geldbeschaffungskosten, Auf- und Abzinsung 0 0
Cashflow 2124 1.877
- Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Ruckstellungen 52 -74
- Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermégens -90 - 177
- Verlust aus Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens 0 0
- Zu- und Abnahme Vermdgensgegenstande Bautrdgermalnahmen -1.014 - 1.807
- Zu- und Abnahme sonstiger Aktiva -334 -130
- Zu- und Abnahme sonstiger Passiva -1.851 567
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 914 258
Finanzierungstatigkeit
- PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -1.333 - 1.291
- Valutierung von Darlehen 3.054 3.963
- Ablésung von Darlehen - 2.567 - 3.964
- Zu- und Abnahme kurzfristige Unternehmensfinanzierung 0 0
- Einzahlungen Bausparvertrag -8 -8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - 855 - 1.300
Investitionstatigkeit
- Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande - 1.495 -102
- Ein- und Auszahlungen Finanzanlagen 0 0
- Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden 363 901
Cashflow aus Investitionstatigkeit 1.133 799
Veranderung des Finanzmittelbestandes -1.073 -243
Finanzmittelbestand am 1. Januar 3.130 3.373
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2.057 3.130

Auch zukilnftig wird die Finanzlage durch die Bautatigkeit im Umlauf- und Anlagevermdgen beeinflusst.
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3.3 Ertragslage

2018 2017 | Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerlose
- aus der Hausbewirtschaftung 3.664 3.687 -23
- aus dem Verkauf von Grundstlcken 2.012 0 2.012
- aus Betreuungstatigkeit 14 14 0
- aus Lieferungen und Leistungen 6.700 6.367 333
Bestandsveranderungen - 927 435 -1.362
aktivierte Eigenleistungen 66 0 66
Ubrige Ertrage 175 237 -62
Gesamtleistung 11.704 10.740 964
Aufwendungen
- fur Lieferungen und Leistungen 1182 1.169 13
- Hausbewirtschaftung 1.012 1.095 -83
- Verkaufsgrundstiicke 883 414 469
- Personalaufwendungen 3.981 3.749 232
- Abschreibungen 1.353 1.325 28
- Zinsaufwendungen 1374 1.318 56
- sonstige Steuern 213 201 12
- Ubrige Aufwendungen 1.298 1.031 267
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 11.296 10.302 994
Betriebsergebnis + 408 + 438 -30
Beteiligungs- und Zinsergebnis +39 +4 35
Neutrales und betriebsfremdes Ergebnis einschl. Steuern + 120 +92 28
Ertragssteuern -321 - 280 -41
Jahresiiberschuss + 246 + 254 -8
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3. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung im Ge-
schéaftsjahr 2018 setzt sich wie folgt zusammen:

2018 | 2017
T€ T€
Vertrieb + 60 -106
Geschaftsbesorgung +208 | + 231
Hausbewirtschaftung +278 | + 386
Sonstige Geschaftsbereiche + 21 +23
Steuern -321| -280
+ 246 | + 254
3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
TE/% | T€/% | TE€/% | T€/% | T€/% | T€/% | T€/% | T€/% | T€/% | TE/%
Eigenkapital
- nominal 15136 | 15.304 | 15424 | 15970 | 16.395 | 16.856 | 16.634 | 17.045 | 17.299 | 17.545
- Quote 29,84 30,02 30,53 32,60 32,69 34,63 34,55 35,35 35,99 37,88
Fremdkapital
- nominal 31.098 | 31.263 | 30.403 | 28.148 | 28.545 | 25.830 | 24.153 | 23.004 | 21.783 | 20.804
- Quote 61,31 61,32 60,18 57,46 56,92 53,06 50,17 47,72 45,32 44,92
Anlagenintensitat 89,93 92,70 92,49 91,32 87,55 89,76 88,39 83,86 80,26 83,29
Cashflow 1.647 1.907 1.620 2.290 2.190 2.199 2.190 1.955 1.877 2124
planmaBige Tilgung 1.198 1.284 1.151 1.234 1.185 1123 1.255 1.234 1.291 1.333
verflgbarer Cashflow 449 623 469 625 703 664 410 481 196 146
Jahresuberschuss
414 279 410 800 754 766 - 37 616 534 567
v. Ertragssteuern
Figenkapital- 274 | 183 | 266 | 501 | 460 454 | -022| 362 | 309| 323
rentabilitat
Gesamtkapital- 353 | 370 | 380 | 450 | 4715 425| 248 | 353 385 | 414
rentabilitat
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4. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Prognosebericht

Aufgrund des bisherigen Verlaufs gehen wir fur das
aktuelle Geschéftsjahr von einem zufriedenstellenden
Verlauf aus.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung gelten die glei-
chen Grundsatze wie beim Mutterunternehmen. Der
Bau von Bestandsobjekten wird insbesondere dann
von der Tochtergesellschaft durchgefuhrt, wenn er
sich beim Mutterunternehmen steuerlich negativ aus-
wirkt. Dies trifft unter anderem auf Wohnformen mit
sozialen, fremd betriebenen Einrichtungen zu. Mutter-
und Tochterunternehmen werden sich bei der Umset-
zung neuer Wohnformen entsprechend ergénzen.

Aktuell sind keine BautragermaBnahmen geplant. Die
im Eigentum befindlichen unbebauten Grundstlcke
sollen erschlossen und far EigentumsmaBnahmen
verauBert werden.

MaBgeblich beeinflusst wird das Ergebnis durch den
Verkauf von Erbbaurechtsgrundsticken und bisher
vermieteten Reihenhausern, Doppelhaushalften und
Eigentumswohnungen.

4.2 Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung

Unser Mietwohnungsbestand ist insgesamt sehr jung
und aufgrund des guten Zustands auch bei ver-
gleichsweise geringen Investitionen markttauglich.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundstticken
versuchen wir die ErschlieBung neuer Baugebiete vor-
anzutreiben. Leider bringt die Vielzahl verschiedener
Interessen der unterschiedlichen Beteiligten lange Pla-
nungszeitraume mit sich. Im Bautragerbereich werden
wir hingegen kurz- bis mittelfristig nicht tatig werden.

Bei freiwerdenden Gewerbeobjekten Uberprifen wir
die zukinftige Marktfahigkeit. In Fallen, in denen eine
langfristige Vermietungsperspektive nicht gegeben
ist, prufen wir den Umbau in Mietwohnungen.

4.3 Risikobericht

Die Einrichtung eines Management-Informations-
Systems ermoglicht allen Entscheidungstrédgern die

Friherkennung bestandsgefahrdender Risiken. Insbe-
sondere werden Wohnungsleerstand, Kidndigungen,
Forderungsentwicklung und Kosten im Neubau- und
Instandhaltungsbereich Uberwacht. Zudem erfolgt
eine permanente Beobachtung des Marktes fur Bau-
trdgerobjekte und Baugrundsticke.

Durch periodische Berichterstattungen kénnen recht-
zeitig Veranderungen erkannt und entsprechende Kor-
rekturmaBnahmen ergriffen werden. Fur die Erstellung
von langfristigen Wirtschaftsplanen, Rentabilitatsbe-
rechnungen von Vermietungsobjekten und der Analy-
sierung und Bewertung unseres Wohnungsbestandes
werden spezielle Programme eingesetzt. Alle Auswer-
tungsergebnisse flieBen in die Investitionsplanung ein.
Die vorgenannten Programme ermdglichen eine sta-
bile Berechnungsgrundlage fur die gewtinschten Aus-
wertungen und Vorausberechnungen.

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen der de-
mografischen Entwicklung in Bezug auf die Nachfra-
ge nach Wohnraum. Verschiedene Studien prognos-
tizieren einen deutlichen Riuckgang der Bevolkerung
fur unser Wirkungsgebiet. Zudem steigt das Durch-
schnittsalter der verbleibenden Bevolkerung. Diesem
Trend entgegen steht die Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe, die wiederum zu einer
Zunahme der Anzahl der Haushalte fihrt. Langfristig
wird dieser Effekt den Bevolkerungsriickgang jedoch
nicht auffangen kénnen. Es bleibt abzuwarten, inwie-
weit diesem Trend durch die gestiegene Zuwanderung
entgegengewirkt wird. Insgesamt ist davon auszuge-
hen, dass der Wohnungsmarkt in unserem Tatigkeits-
feld langfristig durch einen Angebotsiberhang ge-
kennzeichnet ist. Die Mieten im Kreis Unna haben sich
in den letzten Jahren nur moderat entwickelt.

Die Gewerbevermietung ist sowohl in Stadtrandla-
gen als auch in innerstadtischen Bereichen massiv er-
schwert. Ein besonderer Faktor hierbei ist der Internet-
handel, der den Bedarf an Handelsflachen verringert.
Das niedrige Zinsniveau fur Immobilienfinanzierungen
sorgt weiterhin fur eine konstant hohe Nachfrage nach
Baugrundstiicken fdr Einfamilienhduser.

Die fir den Gebaudebestand aufgenommenen Finan-
zierungsmittel verfugen alle Uber eine langfristige
Zinsfestschreibung. Durch das aktuell sehr niedrige
Zinsniveau wird sich der Zinsaufwand weiter redu-
zieren. Wir versuchen, uns dieses Zinsniveau zu si-
chern, indem wir schon frihzeitig Forwarddarlehen
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abschlieBen. Um weitere Zinsdnderungsrisiken zu
minimieren, erhéhen wir zudem bei Prolongationen
oder Umfinanzierungen regelmaBig die Tilgungsan-
teile. Zur Sicherung der Liquiditat steht ein kurzfri-
stiges Kreditvolumen zur Verfligung.

Forderungsausfalle versuchen wir durch das Einholen
von Bonitdtsauskinften und einem zielgerichteten
Forderungsmanagement zu minimieren. Insbesonde-
re im Bereich der Gewerbevermietung sind aufgrund
der schwierigen Situation Leerstdande und Zahlungs-
schwierigkeiten zu erwarten. Das Risiko wird durch
eine angemessene Wertberichtigung bertcksichtigt.

Linen, 6. Marz 2019

R. Heubrock B.-P. Menke W. Kolodziejski

- Die Geschéftsfuhrung -
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BILANZ ZUM 31.12.2018

Geschéftsjahr Vorjahr
AKTIVA
€ € €
A. Anlagevermégen
I Immaterielle Vermdgensgegenstdande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 43.989,00 105.607,00
II. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 20.685.456,21 21.321.056,63
2. Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 13.018.665,01 13.476.684,36
3. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.006.611,57 3.089.389,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 124.683,00 75.098,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 497.973,00 503.288,00
6. Anlagen im Bau 1.190.250,75 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 38.523.639,54 6.948,64
IIl. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.750,00 3.750,00
Anlagevermégen insgesamt 38.571.378,54 | 38.581.821,63
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.159.814,19 2.159.815,19
2. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten 782.048,33 773.696,80
3. Andere unfertige Leistungen 1.200.576,32 2.214.596,43
4. Andere Vorrate 141.899,50 156.808,94
5. Geleistete Anzahlungen 0,00 4.284.338,34 0,00
II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 13.211,68 13.786,14
2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 844,14 16.272,66
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 18.041,99 53.499,85
4. Forderungen gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 102.120,00 102.120,00
5. Forderungen gegeniiber Gesellschaftern 901.416,48 615.695,36
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 232.168,39 1.267.802,68 194.291,22
IIl. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand u. Guthaben bei Kreditinstituten 2.057.080,27 3.130.146,03
2. Bausparguthaben 62.396,12 2.119.476,39 54.696,46
C. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 68.288,17 68.288,17 0,00
Bilanzsumme 46.311.284,12 48.067.246,71
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BILANZ ZUM 31.12.2018

Geschaftsjahr Vorjahr
PASSIVA
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 52.000,00 52.000,00
II. Kapitalrticklage 15.895.000,00 15.895.000,00
I1I. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 1.352.282,08 1.098.435,25
2. Jahrestberschuss 245.538,67 1.597.820,75 253.846,83
Eigenkapital insgesamt 17.544.820,75 17.299.282,08
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen 5.765.334,00 5.119.246,00
2. Steuerrilickstellungen 87.543,00 41.693,00
3. Sonstige Rickstellungen 211.955,55 6.064.832,55 202.867,79
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 13.950.014,57 15.308.898,36
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern 6.854.107,89 6.473.997,19
3. Erhaltene Anzahlungen 1.371.740,50 3.110.937,94
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.055,95 10.362,03
5. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen 262.585,10 238.051,41
6. Sonstige Verbindlichkeiten 2.635,81 22.448.139,82 4.686,30
davon aus Steuern: 0,00 € (0,00€)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.962,14 € (2.407,74)
D. Rechnungsabgrenzungsposten
253.491,00 257.224,61
Bilanzsumme 46.311.284,12 48.067.246,71
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Gewinn- und Verlustrechnung CE i 2 el
fur die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 € € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.663.617,44 3.687.227,20
b) aus Verkauf von Grundstilicken 2.011.641,01 0,00
¢) aus Betreuungstatigkeit 13.659,15 13.504,40
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.699.686,24 12.388.603,84 6.366.528,94
2. Erhéhung oder Verminderung (-) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -927.178,85 435.058,72
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 65.594,00 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 174.910,07 236.581,56
5. Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.011.868,64 1.094.503,66
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 882.861,28 414.372,96
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 1.181.747,96 3.076.477,88 1.168.588,78
Rohergebnis 8.625.451,18 8.061.435,42
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3.085.406,10 3.006.780,74
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstltzung 895.386,10 3.980.792,20 742.468,09
davon fir Altersversorgung: 337.512,19 € (195.644,62)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.233.057,06 1.232.973,24
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.297.888,99 1.030.558,86
davon Aufwendungen nach
Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB: 0,00 € (0,00)
9. Ertrage aus anderen V\{grtpapleren und Ausleihungen 123,75 123,75
des Finanzanlagevermdgens
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 38.767,03 38.890,78 3.942,58
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.374.035,21 1.317.846,09
davon an Gesellschafter: 0,00 € (0,00)
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 320.510,39 280.060,96
Ergebnis nach Steuern 458.058,11 454.813,77
13. Sonstige Steuern 212.519,44 200.966,94
Jahresiiberschuss 245.538,67 253.846,83
Gewinnvortrag 1.352.282,08 1.098.435,25
Bilanzgewinn 1.597.820,75 1.352.282,08
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ANHANG - VERKURZTE DARSTELLUNG
A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft firmiert unter dem Namen ,WBG
Linen Bau- und Verwaltungs GmbH". Sie hat ihren
Sitz in LUnen, Kurt-Schumacher-StraBe 11 und ist im
Handelsregister B 17252 des Amtsgerichtes Dortmund
eingetragen.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

1. Bewertungsmethoden der Aktiva

Samtliches Anlagevermdgen sowie die zum Verkauf
bestimmten Grundsticke und anderen Vorréte sind
zu Anschaffungs-/Herstellkosten (AK/HK) bewertet
worden, wobei in die Herstellkosten der selbsterstell-
ten Immobilien angemessene Teile der Fertigungs-
gemeinkosten sowie Leistungen eigener Architekten
einbezogen wurden.

Bei der Bewertung der Kleinmaterialvorrate (AK
unter 3,00 €/St.) im Handwerkerbereich wird von der
Moglichkeit einer Festbewertung nach § 240 Abs. 3
HGB Gebrauch gemacht. Die letzte Neubewertung
erfolgte zum 31.12.2018.

2. Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer.
Entgeltlich erworbene Software 3 Jahre bzw. 6 Jahre,
Wohn- und Geschaftsbauten 50 Jahre bzw. 33 Jahre,
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 5 bis 15 Jahre,
Technische Anlagen und Maschinen 20 Jahre,
Geringwertige Wirtschaftsgiter von 250,00 bis 800,00 €

Vollabschreibung im Zugangsjahr und Unterstellung
des Vollabgangs nach Ablauf von 5 Jahren.

Bei den bis zum Jahr 2003 errichteten Geschéfts-
und Wohnobjekten wurde von der steuerlichen Ab-
schreibungsmdglichkeit nach § 7 Abs. 5 Nr. 1 und 3
EStG Gebrauch gemacht.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjahren,
nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009 gel-
tenden Fassung, vorgenommenen steuerrechtlich
begrindeten Abschreibungen werden unter An-
wendung der fur sie geltenden Vorschriften fortge-
fihrt.

3. Forderungen

Forderungen werden zu ihrem Nennwert bilanziert;
Ausfallrisiken werden durch Wertberichtigungen
Rechnung getragen.

4. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren unter Berlcksichtigung von zukinftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein
Abzinsungssatz in Hohe von 3,21% (10-Jahres-Durch-
schnitt) bzw. 2,32% (7-Jahres-Durchschnitt) bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein
Gehalts- und Rententrend von 1,33 % bzw. 1,75 % zu-
grunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen wurde
ab dem Geschaftsjahr 2016 gemal § 253 Abs. 2 Satz
1HGB erstmalig der durchschnittliche Abzinsungssatz
eines 10-jdhrigen Zeitraums angewandt, gegenuber
in Vorjahren der eines 7-jahrigen Zeitraums.

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB aus
dieser Bewertungsanderung betragt 814.176,00 €
zum 31.12.2018.

5. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe vernunftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendige Erfillungsbetrag angesetzt.
Rlckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 7 Jahre abgezinst.

6. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag
passiviert.
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Anschaffungs-/Herstellungskosten

Entwicklung 01.01.2018 Zugange Abgidnge |Umbuchungen| 31.12.2018
des Anlagevermogens (+/-)
€ € € € €
Immaterielle 362.782,86 761,60 9.859,15 000  353.685,31
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
¥ 19.204,32
Grundstiicke und °) 0,00
grundstiicksgleiche 0,00
Rechte mit Wohnbauten 32.403.474,68 0,00 228.522,44 0,00| 32.194.156,56
Grundsticke und ) 50.761,65
grundstiicksgleiche °) 0,00
Rechte mit Geschafts- 0,00
und anderen Bauten 26.272.455,09 0,00 0,00 000 26.323.216,74
*) 0,00
°) 0,00
Grundstticke mit 0,00
Erbbaurechten Dritter 3.089.389,00 0,00 82.777,43 0,00 3.006.611,57
Techn. Anlagen/
Maschinen 124.735,75 57.035,82 0,00 0,00 181.771,57
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéf‘tsausstattung 1792148,74 184084,64 40627,67 0,00 1935605,71
Anlagen im Bau 0,00 1.183.302,11 0,00 6.948,64 1.190.250,75
Bauvorbereitungskosten 6.948,64 0,00 0,00 -6.948,64 0,00
*)  69.965,97
°) 0,00
0,00
63.689.151,90| 1.424.422,57 351.927,54 0,00 64.831.612,90
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.750,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00
3.750,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00
*)  69.965,97
°) 0,00
Anlagevermodgen 0,00
insgesamt 64.055.684,76| 1.425.184,17 361.786,69 0,00 65.189.048,21

*) Umbuchung von Umlaufvermégen

°) Umbuchung in Umlaufvermégen
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Abschreibungen Buchwerte
(kumuliert) des Anderungen in (kumuliert) 31.12.2018 31.12.2017
01.01.2018 |Geschaftsjahres Zusammenhang mit 31.12.2018
Abgangen |Umbuchungen
(+7-)
€ € € € € € €
257.175,86 62.378,60 9.858,15 0,00 309.696,31 43.989,00 105.607,00
11.082.418,05 465.061,00 38.778,70 0,00] 11.508.700,35| 20.685.456,21| 21.321.056,63
12.795.770,73 508.781,00 0,00 0,00| 13.304.551,73] 13.018.665,01| 13.476.684,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.006.611,57 3.089.389,00
49.637,75 7.450,82 0,00 0,00 57.088,57 124.683,00 75.098,00
1.288.860,74 189.385,64 40.613,67 0,00 1.437.632,71 497.973,00 503.288,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.190.250,75 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.948,64
25.216.687,27| 1.170.678,46 79.392,37 0,00| 26.307.973,36| 38.523.639,54 | 38.472.464,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00 3.750,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00 3.750,00
25.473.863,13| 1.233.057,06 89.250,52 0,00| 26.617.669,67 | 38.571.378,54| 38.581.821,63
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C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

.In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr in Hoéhe von 193.732,51 € (Vorjahr:
182.875,14 €) enthalten.

. Unter dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegen-
stdnde” sind keine Betradge groBeren Umfangs
ausgewiesen, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unter-
schiede, aus denen aktive latente Steuern resul-
tieren. Sie betreffen die Beteiligung an einer Ge-
sellschaft birgerlichen Rechts und Rickstellungen
fir Pensionen. Auf die Austbung des Wahlrechts
zur Aktivierung latenter Steuern gemaf § 274 HGB
wurde verzichtet.

. Die Kapitalricklage in Hohe von 15.895.000,00 €
hat sich gegenitiber dem Vorjahr nicht verandert.

Riicklagenspiegel / Kapitalriicklage €
Bestand am Ende des Vorjahres 15.895.000,00
Einstellung wahrend des Geschaftsjahres 0,00
Entnahme flur das Geschaftsjahr 0,00
Bestand am Ende des Geschéftsjahres 15.895.000,00

. Fur alle Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden
Rickstellungen gebildet.

.In den sonstigen Rickstellungen sind folgende
Rickstellungen mit einem erheblichen Umfang
enthalten:

Prafungs- und Verwaltungskosten von 211.955,55 €.

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gro-
Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schluBssstichtag rechtlich entstehen.

.Die von den Mietern geleisteten Betriebskosten-

Vorauszahlungen in Héhe von 781.740,50 € sind unter
der Position ,Erhaltene Anzahlungen” ausgewiesen.
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Position ,Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage”
beinhaltet Ertrdge aus der Abzinsung von Ruckstel-
lungen in Hohe von 36.363,14 € (Vorjahr: 1.500,00 €).

2.In der Position ,Zinsen und &hnliche Aufwen-
dungen” sind Aufwendungen aus der Aufzinsung
von Ruckstellungen in Hohe von 593.911,14 € (Vor-
jahr: 418.828,00 €) enthalten.

3.In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind — soweit nicht vorstehend erldutert — keine
weiteren wesentlichen periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten.

4. Aus den nach steuerrechtlichen Vorschriften gemaf
§ 7 Abs. 5 Nr. Tund 3 EStG, in Vorjahren vorgenom-
menen erhdhten Abschreibungen resultiert nun in
diesem Wirtschaftsjahr eine Minderbelastung in
Hohe von 120.386,48 €.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Entlastungen
in Hohe von 138.020,48 € fur das kommende Wirt-
schaftsjahr.
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherung gewahrten Pfandrechte oder &ahnliche

Rechte stellen sich am 31.12.2018 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Gesamtbetrag Restlaufzeit
davon davon esichert dArt
bis zu 1 Jahr | groBer 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | liber 5 Jahre 9 | ger
Sicherung
€ € € € € €
gegentber 13.950.014,57 | 1345.436,20| 12.604.57837| 5092.843,06| 7.511.73531| 13.950.014,57|  GPR*
Kreditinstituten
Vorjahreswerte 15.308.898,36 1.275.333,49 14.033.564,87 5.131.269,12 8.902.295,75 15.308.898,36
gegenuber anderen 6.854.107,89 251014,55| 6.603.09334|  983.50583| 5.619.587,51, 6.854.107,89|  GPR*
Kreditgebern
Vorjahreswerte 6.473.997,19 241614,17 6.232.383,02 882.857,48 5.349.525,54 6.473.997,19
erhaltene Anzahlungen 1.371.740,50 1.371.740,50 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 3.110.937,94 3.110.937,94 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 7.055,95 7.055,95 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 10.362,03 10.362,03 0,00 0,00 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen 26258510  262.585,10 0,00 0,00 0,00 0,00
und Leistungen
Vorjahreswerte 238.051,41 238.051,41 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 2.635,81 2.635,81 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahreswerte 4.686,30 4.686,30 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 22.448.139,82 | 3.240.468,11| 19.207.671,71| 6.076.348,89 | 13.131.322,82 | 20.804.122,46
Vorjahr 25.146.933,23 4.880.985,34 20.265.947,89 6.014.126,60 14.251.821,29 21.782.895,55
* GPR = Grundpfandrecht
davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen
Haftungsverhaltnisse
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €

Finanzierung von EigentumsmaBnahmen durch Grundschuldeintragungen
bis zur Auflassung an die Erwerber 0,00 0,00 0,00 0,00
Mithaft im Rahmen der beschrénkten Nachschusspflicht
bei zwei Genossenschaftsbanken 4.250,00 4.250,00 0,00 0,00
Mithaft fur die ,GbR Rathaus Linen”
fur ein Darlehen zur Objektfinanzierung bis zu 7.743.596,11* | 7.743.596,11* 0,00 0,00
*davon valutiert zum 31.12.2018 3.876.836,12* | 4.237.796,70* 0,00 0,00
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D.

1.

Sonstige Angaben

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

Mit einer Inanspruchnahme aus der GbR ,Rathaus
Linen” wird nicht gerechnet, da sich die Gesell-
schaft planmaBig positiv entwickelt.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind:

Sicherungsgeschaft:
Mit Datum vom 04.07.2006 haben wir ein Zins-
sicherungsgeschaft abgeschlossen.

Von den langfristigen Finanzierungsmitteln sind
900 TEUR als CAP-Darlehen auf der Basis eines
3-Monats-EURIBOR aufgenommen. Die Zinsober-
grenze wurde auf 545 % p. a. fur 15 Jahre (bis
30.03.2022) festgelegt. Die Tilgung betrdgt min-
destens 2,5 % p. a. Das Grundgeschéft (Darlehen)
und das Zinsgeschaft erfolgen tUber zwei verschie-
dene Banken. Der beizulegende Barwert nach der
.Mark-to-market”-Bewertung betrédgt zum Jahres-
ende -91.651,12 EUR. Das Darlehen valutiert zum
31.12.2018 mit 646.875,00 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-

beschéftigte | beschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 21,25 4,25

Technische Mitarbeiter 10,0 0,0

Mitarbeiter im Regiebetrieb, 16,50 5,50
Hauswarte etc.

Sozialarbeiter 2,0 0,0

Gesamt 49,75 9,75

AuBerdem wurden durchschnittlich 4,0 Auszubildende
beschaftigt.

4.
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Mitglieder der Geschéaftsfihrung / des Vorstandes
(Vor- und Zuname):

Rainer Heubrock (hauptamtlich mit Vorsitz)
Bernd-Peter Menke (nebenamtlich)

Wilfried Kolodziejski (nebenamtlich)
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5.

9.

10.

1.

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Gunter Klencz - stadt. Beigeord. i.R.
Vorsitzender

Dr. Felix Prinz - Rechtsanwalt
stellv. Vorsitzender

Ingrid Mergelkuhl - Justizbeamtin
Georg Hubscher - Verwaltungsbeamter a.D.
Heiko Rautert - Sparkassendirektor

Theodor Waltermann - Vermessungsingenieur i.R.

. Gesamtbezlge der Geschaftsfihrung:

keine Angaben

Von der Mdglichkeit der Unterlassung von An-
gaben gem. § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrates: 54.221,11 €

Pensionsverpflichtungen fir frihere Mitglieder
des Geschéftsorgans und ihrer Hinterbliebenen:
keine Angaben

Von der Méglichkeit der Unterlassung von Anga-
ben gem. § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch ge-
macht.

Vorschisse und Kredite an Organmitglieder wur-
den nicht gewahrt bzw. bestehen nicht.

Haftungsverhaltnisse zugunsten des Geschafts-
fuhrungsorgans oder des Aufsichtsrates wurden
nicht eingegangen.

Die in der Bilanz ausgewiesenen ,Forderungen ge-
genlber Gesellschaftern” in Hohe von 901.416,48 €
resultieren wesentlich aus anderen Lieferungen
und Leistungen im Rahmen der Geschaftsbesor-

gung.
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E. Weitere Angaben

1. Im Geschaftsjahr bestanden folgende Beteiligungs- 2. Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2018 sind keine
verhaltnisse: Vorgénge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Die WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH ist

zu 50 % beteiligt an der Gesellschaft burgerlichen

Rechts ,Rathaus Lunen”. Der Geschaftsbetrieb 3. Ergebnisverwendung:

wurde mit Kaufpreiszahlung fur das Rathaus zum

31.12.2002 aufgenommen. In die Gesellschaft ist Die Geschéftsfuhrung schlagt der Gesellschafterver-

kein Eigenkapital eingeflossen. sammlung vor, den sich ergebenden Bilanzgewinn
auf neue Rechnung vorzutragen.

Nachrichtlich:

Der Jahreslberschuss zum 31.12.2018 betrug

344.567,03 € (Vorjahr: 356.502,94 €). Linen, 6. Marz 2019

Furdieentstandenen Verbindlichkeiten der BGB-Ge-

sellschaft zu 1.) haftet die WBG Linen Bau- und Ver-  R. Heubrock B.-P. Menke W. Kolodziejski
waltungs GmbH entsprechend ihrer Beteiligungs-

quote mit 50 %. - Die Geschaftsfihrung -
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WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS
Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung
haben wir dem Jahresabschluss und dem Lagebericht
der WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH, Linen,
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2017 den folgenden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt:

.Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-
bericht der WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH,
Linen, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2017 gepruft. Die Buchfihrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen
in der Verantwortung der Geschaftsfihrung der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorge-
nommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdBe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
maBiger Buchfuhrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwar-
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tungen Uber mogliche Fehler bericksichtigt. Im Rah-
men der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der Geschaftsfihrung sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss den gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Dusseldorf, 30. Mai 2018

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

gez. Dr. Ranker
Wirtschaftsprifer

gez. Engbert
Wirtschaftprifer
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