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Liebe Mitglieder,
liebe Geschaftsfreunde,

am Titel unseres Geschaftsberichts 2008 ist es bereits zu
erkennen: Es geht uns dieses Mal darum, nicht nur die Daten
und Fakten des vergangenen Geschaftsjahres darzustellen,
sondern Ihnen auch den roten Faden unseres Handelns zu
veranschaulichen. Wir méchten Ihnen an Beispielen zeigen,
wie sich der rote Faden durch unseren Geschaftsalltag zieht.

Fur uns als Wohnungsbaugenossenschaft liegt es in der
Natur der Sache, dass die wankendorfer einer langfristigen
Strategie folgt. Unser Geschaftsmodell , Genossenschaft”
gibt einige Eckpfeiler unserer Ausrichtung vor, bietet aber
auBerdem vielfaltige Gestaltungsraume, die wir fur die Ent-
wicklung unserer individuellen Strategie nutzen. Wir méch-
ten deutlich machen, dass langfristige Ausrichtung und
zeitgemaBes Profil keine Widerspriiche sind, dass das tradi-
tionsreiche Geschaftsmodell Wohnungsbaugenossenschaft
fur Krisen gewappnet ist und eine groBe Zukunft vor sich hat.

Wir mochten aber auch nicht verhehlen, dass es uns zu-
weilen nicht leichtgefallen ist, unserer Strategie konsequent
zu folgen. Denn die Verlockungen, die die Finanz- und Wirt-
schaftsmérkte in den letzten Jahren bereithielten, waren
groB, und wir haben uns 6fter gefragt, ob es nicht schlau

ware, den roten Faden loszulassen, um auf einen der heran-
brausenden Trends aufzuspringen. Wir haben es nicht getan
und hatten seinerzeit durchaus schon einmal Zweifel an der
einen oder anderen Entscheidung. Heute bestatigt sich, dass
es richtig gewesen ist, unsere Strategie im Fokus zu behalten
und sie mit Leben zu erftllen. Wir freuen uns, dass wir dabei
stets auf das Vertrauen unserer Mitglieder und Geschafts-
partner sowie das Engagement unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zéhlen konnten. Vielen Dank ihnen allen, die uns
immer unterstitzt haben.

.Den Menschen und dem Land verpflichtet”, mit dieser
Leitidee gelangen wir auch durch unruhige See und krisen-
geschttelte Zeiten. Wir kénnen lhnen versichern: Mit dieser
Mission sind wir fur die Zukunft bestens aufgestellt.

Willkommen zu Hause!

Bernd Hentschel
Mitglied des Vorstands

Helmut KnUpp
Vorstandsvorsitzender
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Unsere Mission bestimmt unsere Strategie. Sie ist der
rote Faden unseres Handelns. Unser Ziel ist es, die
Wohn- und Lebensqualitat unserer Mitglieder zu er-
hohen und unseren Beitrag dazu zu lelsten dass unser .[
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Bericht des Vorstands

Das wirtschaftliche Umfeld und die politischen

Rahmenbedingungen

Aus der schwerwiegenden Wirtschafts- und Finanzkrise, die
auch unser Land im vergangenen Jahr getroffen hat, ent-
wickelte sich eine Systemkrise der globalisierten Wirtschaft.
Sie betrifft das wirtschaftliche Umfeld und die politischen
Rahmenbedingungen unseres Unternehmens.

Wir mussen feststellen, dass alle bekannten und relevanten
vorherigen volkswirtschaftlichen Prognosen fir den wirt-
schaftlichen Verlauf des Jahres 2008 sowie fur 2009 nicht
eingetreten sind. Die Auswirkungen der Finanz- und Wirt-
schaftskrise wurden in der Deutlichkeit, mit der sie jetzt in
nahezu allen Gesellschafts- und Wirtschaftsbereichen spur-
bar sind, von keinem der anerkannten Institute auch nur
anndhernd vorhergesagt. Dieser Umstand macht es uns
schwer, die Relevanz der jetzigen Prognosen zu beurteilen.

Der Alltag Gberholt die Prognosen

Allein die Betrachtung der ablesbaren Fakten macht deutlich,
dass die zunachst nur als punktuelle und kurzfristige Finanz-
krise skizzierten Probleme zwischenzeitlich die Zlge einer
tief greifenden, weltweiten Wirtschaftskrise angenommen
haben.

Wie dramatisch die Lage ist, zeigt ein Blick auf die Auftrags-
eingange der Industrie aus dem In- und Ausland. Vergleicht
man die Ruckgange im Jahr 2008 mit den Abschwung-
phasen 1992 und 2001, wird deutlich, dass der aktuelle Ein-
bruch von 25 Prozent erheblich hoher ausfallt als seinerzeit.
Leider setzt sich diese sehr negative Entwicklung im laufen-
den Jahr noch unvermindert fort. Fachleute sehen einen
Wendepunkt dieser Entwicklung frihestens in der zweiten
Halfte 2009.

Sowohl die Ubrigen Industrienationen als auch die aufstre-
benden Schwellenlander sind in dhnlicher Weise von dieser
Krise betroffen.
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Die Krise ist auf dem Arbeitsmarkt angekommen
Mittlerweile sind die Folgen der Wirtschafts- und Finanzkrise
auch auf dem deutschen Arbeitsmarkt angekommen.
Wahrend die Arbeitslosigkeit in Deutschland in den vergan-
genen drei Jahren kontinuierlich von rund 4,5 Mio. auf etwa
3,1 Mio. Arbeitssuchende gesenkt werden konnte, ist die
Zahl der arbeitssuchend gemeldeten Menschen im Februar
2009 wieder auf 3,6 Mio. Personen angestiegen. Auch sai-
sonbereinigt ist ein Anstieg der arbeitssuchenden Menschen
im Januar 2009 um 59.000 zu verzeichnen. Bei der Beur-
teilung des Gefahrenpotenzials am Arbeitsmarkt muss aber
auch die Zahl der Kurzarbeiterstellen mit Uber 290.000
bericksichtigt werden.

Wir begriBen die weltweiten und unter den Industrienatio-
nen auch gut vernetzten Aktivitaten, mit denen der interna-
tionalen Krise begegnet werden soll. Dies gilt fr uns auch
dann, wenn die Wirksamkeit der einen oder anderen Maf3-
nahme nicht von vornherein sicher eingeschatzt werden
kann.

Zwingend erforderlich: ein ordnungspolitischer
Rahmen fur die globalisierte Wirtschaft

Wichtig scheint uns in diesem Zusammenhang, dass die
gegenwartige Wirtschaftskrise auch zum Anlass genommen

wird, eine auch von uns schon ldnger geforderte Neujustie-
rung des weltweiten Wirtschafts- und Finanzsystems voran-
zutreiben (vgl. Geschaftsbericht 2007).

Bedeutende Themen, die wir bereits im Geschéaftsbericht
2007 angesprochen hatten, stehen nach wie vor als unge-
l6ste Punkte auf der Agenda: Die Neupositionierung der
Ratingagenturen sowie die Schaffung international gelten-
der Standards fiir die Organisation und die Uberwachung der
Finanzmarkte sind uns dabei besonders wichtig.

Es gibt viel zu tun:

Der soziale Friede muss sicher bleiben

Bei der Dominanz der Wirtschafts- und Finanzkrise in Politik
und Wirtschaft sollte die nach wie vor notwendige Diskussi-
on Uber die soziale Gerechtigkeit nicht in den Hintergrund
treten. Hierzu zahlen die nur unzuldnglich beantworteten
Fragen der Renten- und Krankenversicherung genauso wie
die Einkommensgerechtigkeit. Diese Themen haben in einem
Land wie Deutschland, das sich bereits in seiner Verfassung
zu den Grundzugen der sozialen Marktwirtschaft bekannt
hat, einen besonders hohen Stellenwert und ihre kluge
Beantwortung kann Vorbildcharakter fir andere Lander
haben. Wir sehen durch die aktuelle Lage, dass eine , unge-
zUgelte” Marktwirtschaft im Zeitalter der Internationalisie-
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rung kaum einschatzbare Risiken birgt, von denen die Bevol-
kerung nicht nur in vielerlei Hinsicht negativ betroffen ist —
von ihr wird dazu noch erwartet, dass sie die finanzielle
Rechnung daflr zahlt. Dass die Wirtschafts- und Finanzkrise
damit den sozialen Frieden erheblich ins Wanken bringen
kann, sollte die Akteure in Politik und Wirtschaft ermahnen,
zlgig an Losungen zu arbeiten, die soziale, wirtschaftliche
und internationale Aspekte in gleicher Weise bertcksich-
tigen.

Ein weiteres Thema, das nach wie vor auf der nationalen und
regionalen Agenda steht, ist die Integration beziehungswei-
se Migration. Es hat sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass
die Maxime ,leben und leben lassen” nicht zielfiihrend ist
und sich das idealisierte Bild der , Multikulti-Gesellschaft”
nicht von selbst einstellt. Vielmehr kann Integration nur
gelingen, indem gegenseitige Erwartungen formuliert und
verbindliche Vereinbarungen Uber das Zusammenleben in
unserer Gesellschaft getroffen werden. Wir begrtiBen, dass
die Diskussion hiertiber offener gefuihrt wird und negative
Aspekte nicht langer tabuisiert werden. Mit unserer prakti-
schen Arbeit vor Ort wollen wir in Kooperation mit den Kom-
munen unseren Teil dazu beitragen, dass Integration gelingt
und starker als bisher von allen Beteiligten als Bereicherung
gesehen wird.

Die Situation in Schleswig-Holstein

Auch in Schleswig-Holstein sind die Auswirkungen der Wirt-
schafts- und Finanzkrise und der gesamtdeutschen Entwick-
lung spurbar. Jetzt gilt es zumindest, die Chancen, die sich
hieraus ergeben, zu nutzen. Wir hoffen sehr, dass es in
Schleswig-Holstein gelingt, die Mittel aus dem Konjunktur-
paket Il zielgenau einzusetzen, um damit insbesondere die
vernachlassigte Infrastruktur und das Bildungswesen ein
gutes Stuick voranzubringen.

1 Mrd. € fur Wohnungsbauinvestitionen in
Schleswig-Holstein

Der Wohnungsbau hat hierzulande ausgesprochen gute Vor-
aussetzungen, die Krise in eine Chance zu verwandeln. Denn
im Gegensatz zu vielen anderen Bundesldndern verfugt
Schleswig-Holstein noch Gber Mittel aus dem Zweckver-
mogen Wohnungsbau, das revolvierend fir Projekte der
Wohnungsbauférderung eingesetzt werden kann. In dem
Doppelhaushalt 2009/2010 stellt das Land allein aus dem
Zweckvermoégen 250 Mio. € fur den Wohnungsbau bereit.

Insgesamt kann man davon ausgehen, dass in diesem Jahr
rund 1 Mrd. € in den Wohnungsbau fur Schleswig-Holstein
flieBen kann. So rechnen wir beispielsweise damit, dass
auch 2009 wie schon im Vorjahr wieder 600 Mio. € aus den
Programmen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) far
den Wohnungsbau in Schleswig-Holstein bereitgestellt und
abgerufen werden. Hinzu kommen anteilig rund 125 Mio. €
aus dem Wohnraumférderprogramm des Landes Schleswig-
Holstein sowie 35 Mio. € aus den Stadtebauprogrammen
des Landes. AuBerdem erwartet man im Rahmen des Kon-
junkturpakets Il circa 50 Mio. € anteilig fir den Stadtebau
aus Bundesmitteln. Zusammen mit dem Eigenkapitalanteil
der Wohnungsunternehmen in Héhe von rund 200 Mio. €
ergibt sich fur 2009 also ein Gesamtpaket von gut 1 Mrd. €
far den Wohnungsbau im nérdlichsten Bundesland.

Wird es realisiert, profitiert Schleswig-Holstein gleich in
mehrfacher Hinsicht: Der Klimaschutz wird vorangetrieben,
Energie wirksam eingespart, eine bessere Wohnqualitat
geschaffen — und naturlich schaffen und erhalten diese
Investitionen Betriebe und Arbeitspldtze. Denn volle Auf-
tragsblcher in der Baubranche haben seit jeher eine positive
Wirkung auf die Beschaftigtenzahlen.
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Unternehmensentwicklung

Die Bilanz unseres Unternehmens ist das Ergebnis unseres
auf Langfristigkeit ausgerichteten Engagements im Immobi-
lienmarkt. Dies liegt auch in unserer Gesellschaftsform als
Wohnungsbaugenossenschaft begriindet, deren Philosophie
kurzfristige oder spekulative Uberlegungen zuwiderlaufen
warden. Auf dieser Grundlage sind wir mit der Unterneh-
mensentwicklung des Jahres 2008 zufrieden. Wir konnten
die von uns geplante Entwicklung in allen Geschaftsberei-
chen realisieren.

Nach unserer Ansicht ist die langfristige Ausrichtung der ein-
zige dauerhaft Erfolg versprechende Weg, von der Immobi-
lie als Vermogenswert zu profitieren. Gerade in den letzten
Monaten haben eine Reihe groBer Fonds auch in Deutsch-
land die Erfahrung machen mussen, dass ihre kurzfristigen
Strategien nicht aufgingen. Der Glaube der Finanzinvestoren
an stetiges Wertwachstum von Immobilien fihrte in die Irre.
.Exitstrategien” brachten nicht die geplanten Renditen, die
aus unserer Sicht durch eine marktgemaBe Bewirtschaftung
der Immobilien ohnehin kaum zu erreichen sind. Da sich das
Preisniveau fur Immobilien allenfalls seitlich bewegt und die
erforderlichen Finanzierungen fur groBe Immobilienan- und

Vi

Bei manchen Menschen galten Wohnungsbaugenossen-
schaften als , Uberholt”. Spatestens seit die Auswirkungen
der Wirtschafts- und Finanzkrise allenthalben zu sptren
sind und das Geschaftsmodell vieler Immobilienfonds in
Schieflage geraten oder gar gescheitert ist, hat sich die
Beurteilung gewendet: Heute werden gerade die Woh-
nungsbaugenossenschaften als zeitgemaB und zuverlassig
geschatzt.

Was ist das Besondere am Geschaftsmodell

Wohnungsbaugenossenschaft?

1. Ob kleine Privatinitiative oder landesweiter Wohnungs-
anbieter:  Wohnungsbaugenossenschaften gehoren
stets ihren Mitgliedern. Die Mitglieder kénnen ihre
Anteile aber nicht verkaufen, sondern nur kindigen
und erhalten dann den Nominalwert zurtick. Woh-
nungsbaugenossenschaften als Ganzes zu verkaufen,
ist deshalb nicht méglich, ,feindliche Ubernahmen”
nicht denkbar. Damit kann das Management mit lang-
fristigen Strategien planen und die Mitglieder und
Mieter konnen sich auf ihren Vermieter verlassen.

-verkdufe von der Finanzbranche nicht mehr bereitgestellt
werden, geraten die Geschaftsmodelle der Finanzinvestoren
vollends in Schieflage. Fir uns ein Beleg dafur, dass es fur uns
richtig war und ist, konservativ zu planen und damit dem
Auftrag unseres Unternehmens als Wohnungsbaugenossen-
schaft am besten zu entsprechen.

Da wir uns in den Vorjahren gegen den allgemeinen Trend
bereits auBerst stark in der Modernisierung unserer \WWohn-
anlagen engagiert haben, konnten wir im abgelaufenen
Geschéftsjahr die Investitionen deutlich zurtckfahren. Die
reduzierte Bau- und Modernisierungstatigkeit fiihrte mit der
planmaBigen Abschreibung auf unser Anlagevermdgen in
Hohe von 5,8 Mio. € zu einer auf 303,6 Mio. € abgesunke-
nen Bilanzsumme. Hierdurch konnten wir unsere Eigenkapi-
talquote in Verbindung mit der Rucklagenstarkung in Héhe
von 1,6 Mio. € auf nunmehr 13,1 Prozent steigern.

FUr das Geschéftsjahr 2008 kénnen wir einen Jahresiber-
schuss in Hohe von 1,9 Mio. € ausweisen, der ausschlieBlich
auf dem Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit be-
ruht.

2. Die Mitglieder erhalten fir ihre Genossenschaftsanteile
eine jahrliche Dividende, deren Hohe zumeist auf einen
Wert von beispielsweise 4 Prozent begrenzt ist. Genau-
so, wie die Genossenschaft verpflichtet ist, nach Mog-
lichkeit Gber die Dividende hinausgehende Uberschiisse
zu erwirtschaften, ist es ihre Aufgabe, diese Uber-
schisse der Wohn- und Lebensqualitat ihrer Mitglieder
wieder zugutekommen zu lassen. Der Genossenschaft
wird nicht wie bei anderen Unternehmensformen durch
hohe Renditen Kapital entzogen, sondern sie kann die
von ihr erwirtschafteten Uberschiisse dazu nutzen, den
Wert ihrer Immobilien zu erhalten oder zu steigern. Die
Mitglieder genieBen zeitgemaBen Wohnkomfort und
ein energiesparend saniertes Zuhause.

Daneben bieten Wohnungsbaugenossen-
schaften fir ihre Mitglieder noch weitere
Uberzeugende Vorteile. Doch mit Verlass-
lichkeit und zeitgemaBem Wohnraum zu
einem attraktiven Preis-Leistungs-Verhalt-
nis punkten sie derzeit am meisten.
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Wir haben“aberall
unsere Finger im Spiel

Nicht, dass wir uns anderswo einmischen. Doch um
die Wohn- und Lebensqualitit unserer Mitglieder zu
steigern, halten wir die Augen offen, welche Stromun-
gen unser Leben bestimmen und was davon fiir unsere
Mitglieder relevant ist. Deshalb engagieren wir uns
nicht nur in Institutionefl und Verbénden unserer
Branche, deshalb sind Weiter- und Fortbildung auf
allen Ebenen fiir uns ein stiandiger Auftrag.







Zu unserer gewohnlichen Geschaftstatigkeit zahlen
die Bereiche:
1. Bewirtschaftung des eigenen Immobilienvermégens
2. Modernisierung des eigenen Immobilienvermégens
3. Dienstleistungsgeschaft der Immobilienverwaltung
4. Dienstleistungsgeschaft der Geschaftsbesorgung
fur Dritte
5. Dienstleistungsgeschéaft der kaufméannischen und techni-
schen Betreuung von Modernisierungsaktivitaten Dritter
6. Maklertatigkeit

Gewerblichen, also regelmaBigen Immobilienhandel mit
eigenen Immobilien oder Grundstiicken betreiben wir nicht.
In der Vergangenheit waren wir viele Jahre im Bautragerge-
schaft zur Starkung des privaten Wohneigentums erfolg-
reich. Diesen Geschaftszweig haben wir vor einigen Jahren
aufgrund der negativen Marktentwicklung eingestellt.

Bereits seit rund 15 Jahren haben wir die energetische
Modernisierung unseres Wohnungsbestands auf quantitativ
und qualitativ_ hohem Niveau vorangetrieben. Wir freuen
uns, dass sich jetzt durch die offentliche Diskussion die
Erkenntnis durchsetzt, dass die energetische Sanierung von
Wohnanlagen die unausweichliche Antwort auf die lang-
fristig steigenden Energiepreise und den drohenden Klima-
wandel ist.

Diese Entwicklung zeigt, dass der von uns beschrittene Weg
richtig war. Heute sind unser Know-how und unsere Erfah-
rungen in diesem Bereich sehr gefragt, sodass wir einen
eigenen Geschaftszweig daraus entwickeln kénnen. Allein
im vergangenen Geschéftsjahr konnten wir so fur acht
Wohnungseigentimergemeinschaften und eine betreute

Wohnungsbaugenossenschaft Bauinvestitionen in Hohe

von 7,7 Mio. € begleiten.

Tatigkeitsfelder |
I
I
Wohnungseigentums- Geschaftsbesorgung fiir Objektverwaltung usmeister
verwaltung rechtlich selbststéandige fiiir private Eigentiimer service

Genossenschaften
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Starke Auftragsvergabe durch die wankendorfer

Mit den eigenen und den betreuten Investitionen sowie mit
den Ausgaben fur die Instandhaltung des eigenen und des
betreuten Wohnungsbestandes verantworteten wir im abge-
laufenen Geschaftsjahr Bauauftrage in einem Gesamtwert
von 17,1 Mio. €, die sich nahezu ausschlieBlich an das regio-
nale Bauhandwerk richteten.

Insgesamt erzielten wir im Dienstleistungsgeschaft einen
Gebihrenumsatz in Hohe von 2,6 Mio. €. Den Schwerpunkt
unserer Kunden in diesem Segment bilden rund 240 von uns
betreute Wohnungseigentiimergemeinschaften mit deut-
lich mehr als 5.000 Wohnungen, drei von uns betreute
Wohnungsbaugenossenschaften mit rund 900 Wohnungen
sowie eine Vielzahl von Investoren, die uns ihre Immobilien
mit einem langfristigen Anlagefokus anvertrauen.
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Unternehmensfinanzierung

In der jiingeren Vergangenheit galten klassische Immobilien-
finanzierungen in der Finanzbranche tendenziell als eher
langweilige und den hohen Renditeanforderungen nicht
gentgende Kreditgeschafte, die zudem mit einer hohen Res-
sourcenbindung verbunden waren. Diese Einschatzung ist
auch uns vielfach begegnet. Doch glicklicherweise haben
sich die Finanzierungsinstitute, die uns langjahrig begleiten,
ihrer Verantwortung gestellt, auch wenn es aus ihrer Sicht
~gegen den Trend” war. Hier mochten wir sowohl die Forde
Sparkasse als auch die Investitionsbank Schleswig-Holstein
erwahnen, auBerdem die HSH Nordbank, mit denen wir ein
Kreditengagement in Hohe von insgesamt rund 212 Mio. €
vereinbart haben. Mit diesen Partnern konnten wir im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr eine von uns angestrebte Neu-
strukturierung unserer Unternehmensfinanzierung erfolg-
reich abschlieBen.

Der Kern unserer Uberlegungen galt seinerzeit bei vielen ren-
ditegetriebenen Firmen als wenig unternehmerisch: Unser
Ziel war, die von uns bendétigten Kredite — im Wesentlichen
Objektkredite — langfristig zu sichern. Allerdings sollten sich

Verteilung
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dabei sowohl die Zinsstruktur als auch die Besicherungs-
modalitdten zu unserem Vorteil verandern, um fr unser auf
Langfristigkeit ausgerichtetes Geschaftsmodell in Zukunft
noch mehr Spielrdume zu gewinnen.

Das ist uns durch folgende MaBnahmen gelungen:

1. Verringerung der Zahl der Einzelkredite durch Zusammen-
fassung in groBere Abschnitte

2. Schaffung eines gleichméaBigen Zinsbindungsauslaufs

3. Nutzung des gunstigen Zinsumfeldes

4. Schaffung besserer grundbuchlicher Gegebenheiten

5. Aufhebung ,annuitatisch” vereinbarter Tilgungsverein-
barungen

Fur diesen Erfolg mussten wir zunachst die richtigen Voraus-
setzungen schaffen. Die Einflhrung einer speziellen Soft-
ware ermoglicht uns jederzeit den aktuellen Uberblick tiber
unser gesamtes Kreditengagement und dessen Besicherung.
Diese Neuerung ist langfristig angelegt. Auf der Grundlage
dieses Uberblicks, aus dem auch sdmtliche Zusammenhéange
der Finanzierungen hervorgehen, konnten wir mit unseren
Finanzierungspartnern gemeinsam Vorschldge zur Neuord-
nung des Engagements erarbeiten. Im Ergebnis verhandelten
wir im Marz 2008 ein namhaftes Gesamtpaket neu.

1=
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Dank des erfolgreichen Abschlusses befinden wir uns nun in
einer sehr guten Position. Beispielsweise liegen die nachsten
Falligkeitstermine fur Kredite des Kapitalmarktes (ohne Kfw-
Mittel) erst im Jahr 2014. Bei den umfangreichen und von
allen Seiten konstruktiv begleiteten Vereinbarungen konnten
wir auBerdem erreichen, dass die Zinsbelastung aus den
verhandelten Krediten sinkt.

Unsere Mietwohnungsmarkte

Die lokalen Mietwohnungsmarkte in unserem Vertriebs-
gebiet sind nach wie vor sehr unterschiedlich strukturiert.
Gemeinsam ist ihnen eine robuste Nachfrage, die allerdings
von einer hohen Wechselbereitschaft begleitet wird.

So wie wir zum Teil groBe Unterschiede innerhalb unseres
Vertriebsgebiets feststellen, lassen sich die Mietwohnungs-
markte weder in Deutschland noch in Schleswig-Holstein mit
einem einheitlichen Erklarungsmuster beurteilen.




Mit zwei Beispielen méchten wir das veranschaulichen:
In der Freien und Hansestadt Hamburg leben circa 80 Prozent
der Haushalte in Mietwohnungen. Das bedeutet, dass an vie-
len Standorten die Nachfrage auf ein Angebot trifft, das im
Wesentlichen aus Mietwohnungen besteht. Der Wechsel ins
private Wohneigentum ist fur viele Haushalte einerseits kaum
maoglich, ist aber andererseits auch kaum gewunscht. Daraus
folgt, dass sich die Wohnraum nachfragenden Haushalte in
jedem Fall mit dem Mietwohnungsangebot auseinander-
setzen. Fur die Anbieter ist dies ein positiver Umstand: Sie
kénnen ihre Wohnungsangebote an sehr unterschiedlichen
Zielgruppen erfolgreich ausrichten.

Ganz anders ist dagegen die Situation in Schleswig-Holstein:
In den kleineren Stadten und Kommunen liegt die Quote des
privaten Wohneigentums bei tGber 60 Prozent. Wir haben
es hier also nahezu mit einer Umkehrung der Verhaltnisse
zu tun. Dies bedeutet fur nachfragende Haushalte, dass
grundsatzlich auch das private Wohneigentum eine Alter-
native bei der Wohnungssuche darstellt und im Entschei-
dungsprozess bertcksichtigt wird. Fir uns als Anbieter heil3t
das, dass sich die eindeutige Zielgruppe ,Mieter” deutlich
einengt.

Demzufolge richten wir uns mit unserem Mietwohnungsan-
gebot schwerpunktmaBig an Haushalte mit geringerem Ein-
kommen. Wir missen hier hinsichtlich der Miete von einer
hohen Preiselastizitdt ausgehen und uns allein deshalb auf
eine latent hohere Wechselbereitschaft einstellen. Denn
wenn die Lebensumstande dies als sinnvoll erscheinen lassen
und die Haushaltskasse geschont wird, sehen diese Haus-
halte in einem Umzug mehr Vorteile, als in der vertrauten
Umgebung zu bleiben.

Auf dieses Nachfrageverhalten reagieren wir mit einem
umfassenden Serviceangebot aus regionalen Stadt- und Ver-
mietungsblros sowie Garten- und Service-Centern. Beson-
dere Services zum Beispiel flr Senioren, auch in Kooperation
mit Tragern der Wohlfahrtspflege, runden unser Angebot ab.
Unser Servicespektrum orientiert sich damit, im wortlichen
und Ubertragenen Sinne, sehr nah an den Kundenbedurf-
nissen.

Die Mieterfluktuation liegt bei unserem Unternehmen bei
durchschnittlich 16 Prozent, was in etwa dem Landesdurch-
schnitt entspricht. Die hiermit in Verbindung stehenden
Prozesskosten sind relativ hoch, wobei deren Reduzierung
zu Lasten unserer Serviceleistung und damit auch unseres
Images einhergehen wirde. Letztlich wiirde sich damit auch

die Leerstandsquote erhohen, die sich in unserem Unter-
nehmen per Jahresende auf 3,7 Prozent belief. Die Leer-
standsquote verteilt sich in unserem Einzugsgebiet sehr
unterschiedlich. Dank unserer Serviceangebote betragt sie an
den meisten unserer Standorte unter 2 Prozent. Allerdings
liegt die Leerstandsquote an zwei Standorten schon Gber
einen Zeitraum von drei Jahren bei einem konstant héheren
Wert, dem wir nicht entgegensteuern kénnen. Denn diese
Gemeinden verzeichneten in den letzten Jahren einen deut-
lichen Verlust an Einwohnern und Haushalten, der bis heute
nicht ausgeglichen werden konnte.

Insgesamt sind wir zufrieden, dass wir die Leerstandsquote
trotz hoher Fluktuation seit Jahren auf dem genannten
Niveau halten konnten. Mit kundenorientiertem Service und
umfassender Marketingkommunikation wollen wir dieses
Ergebnis verbessern.




Wir gehen schon
mal vor!

Dass die wankendorfer in der energetischen Moderni-
sierung Vorreiter in Schleswig-Holstein ist, hat sich
inzwischen herumgesprochen. Aber auch in anderer
Hinsicht ist die wankendorfer schneller als andere,
zum Beispiel mit unseren vielfdltigen Service-Leistun-
gen rund ums Wohnen.






Modernisierungsprogramm

Bei der Modernisierung von Wohnanlagen gilt es fir uns,
mehrere bedeutende EinflussgréBen zu beriicksichtigen. So
sind wir in den Kommunen unserer Standorte haufig der
groBte gewerbliche Wohnungsanbieter. Damit fallt uns in
diesen Stadten und Gemeinden auch eine besondere Ver-
antwortung fir die Stadt- und Quartiersentwicklung sowie
fur die Mietpreisentwicklung zu.

Die meistens relativ hohe private Wohneigentumsquote an
diesen Orten sagt etwas Uber ihre Struktur aus. Darauf
stellen wir uns genauso ein wie auf die Einkommens-
begrenzungen unserer Mieter und Mitglieder.

Dieses Handlungsumfeld ist fur unser Unternehmen eine
besondere Herausforderung, der wir uns leidenschaftlich
stellen. Einerseits geht es um eine stabile und positive Unter-
nehmensentwicklung, andererseits um die Schaffung eines
qualitativ hochwertigen und zeitgemaBen Wohnungsange-
botes zu einem Preis-Leistungs-Verhaltnis, das den Moglich-
keiten unserer Mieter und Mitglieder entspricht.

Weil mit diesem Vorgehen keine schnellen Erfolge zu erwar-
ten sind, halten sich einige renditegetriebene Investoren in
vergleichbarer Situation generell zurtick und andere schieben
notwendige Investitionen endlos lange hinaus. Wir dagegen
haben uns mit unserer langfristigen Ausrichtung und dem
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Die hohen Energiepreise lehren viele Wohnungsunterneh-
men das Flurchten: lhre Mieter heizen zum Fenster hinaus,
viele Wohnanlagen sind in die Jahre gekommen und
mussten dringend saniert werden. Hier ist guter Rat im
wahrsten Sinne des Wortes teuer, denn um gréBere Woh-
nungsbestande zu modernisieren, muss man viel Geld in
die Hand nehmen.

Die wankendorfer hat mit der Modernisierung ihrer eigenen
Wohnungsbestande schon vor rund 15 Jahren begonnen —
als noch niemand ahnte, in welche Hohen die Energiepreise
schnellen wiirden und wie sehr uns die Frage nach schad-
lichen CO,-Emissionen beschaftigen wirde. Sukzessive
modernisierten wir unsere \WWohnanlagen zunachst aus den
50er, dann aus den 60er Jahren und haben mittlerweile
3.400 Wohnungen unseres Bestandes energetisch saniert.

integrierten Handeln der vergangenen Jahre nicht nur unter-
nehmerisch erfolgreich entwickelt, sondern die wanken-
dorfer ist dartber hinaus fir Stadte und Kommunen, fur
Auftragnehmer und Auftraggeber sowie fir Mieter und
Mitglieder zum geschatzten Partner avanciert.

In diesem Selbstverstandnis haben wir erfolgreich moder-
nisiert, dabei betriebswirtschaftliche Herausforderungen
gemeistert und dreistellige Millionenbetrage investiert. Auf
die gute Unterstlitzung der uns begleitenden Finanzierungs-
institute und die Hilfe der Wohnungsbauférderung durch das
Land Schleswig-Holstein konnten wir uns dabei stets ver-
lassen und die finanziellen Mittel zielgenau einsetzen.

Aus der Praxis fur die Praxis:
Modernisierung als neues Geschaftsfeld

Heute dienen die bei der Modernisierung unserer Wohn-
anlagen gewonnenen Starken und das besondere Know-how
als Basis fur ein neues Geschaftsfeld: Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und Wohnungsbaugenossenschaften, die
wir betreuen, beauftragen uns vermehrt mit der Modernisie-
rung ihrer eigenen Bestande. Das deutliche Plus fur unsere
Kunden: Sie kénnen unser sehr groBes spezifisches Know-
how und unsere guten Einkaufs- und Finanzierungsverbin-
dungen zu ihrem Vorteil nutzen. In diesem Bereich sehen wir
kinftig ein interessantes Wachstumspotenzial. In den letzten
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Unser frihzeitiges planvolles Handeln erweist sich im
Nachhinein gleich in mehrfacher Hinsicht als sehr voraus-
schauend:

— Wir konnten ausreichende und giinstige Fordermittel
nutzen,

— wir tatigten die Investitionen zu Zeiten glnstiger
Baupreise,

— wir gingen mit den Handwerksbetrieben aus der
Region gemeinsam durch gute und durch weniger
gute Zeiten und sicherten so Arbeitsplatze,

— heute ist die wankendorfer fit fir den Energieausweis,

— unser Wohnungsangebot verfugt tber zeitgemaBen
Komfort und hilft nachweislich Energie zu sparen,

— wir schonen die Umwelt durch deutlich verminderte
CO,-Emissionen und den geringeren Heizenergie-
verbrauch.



15 Jahren lag das durchschnittliche Investitionsvolumen fur
Modernisierungen bei rund 9 Mio. € per anno und betraf
fast ausschlieBlich den eigenen Bestand.

In 2008 belief sich das von uns insgesamt begleitete Investi-
tionsvolumen bei der Modernisierung auf 11,3 Mio. €. Aller-
dings zeigt sich im Vergleich eine wesentliche Veranderung:
Von den Gesamtinvestitionen 2008 entfielen nur 3,6 Mio. €
auf unseren eigenen Wohnungsbestand, wahrend das Auf-
tragsvolumen der von uns betreuten Wohnungsbaugenos-
senschaften und Wohnungseigentimergemeinschaften auf
rund 7,7 Mio. € anwuchs.

Insbesondere freut uns, dass auch die Wohnungseigentu-
mergemeinschaften das Thema energetische Modernisie-
rung fur ihre Wohnanlagen erkannt haben. Die friher oft
schwierige Beschlussfassung erleichtern nun die Novelle des
Wohnungseigentumsgesetzes sowie innovative Finanzie-
rungsprodukte der Investitionsbank Schleswig-Holstein, bei
deren Entwicklung wir mithelfen konnten.

In den kommenden Jahren werden wir auch fur den eigenen
Wohnungsbestand wieder ein starkeres Modernisierungs-
programm mit voraussichtlich jéhrlich etwa 6 Mio. € auf-
legen.

Verwaltung von Wohnungseigentum und
Sondereigentumsverwaltung

Die Verwaltung von zwischenzeitlich rund 240 Wohnungs-
eigentimergemeinschaften mit nunmehr rund 5.300 Woh-
nungen stellt fir uns einen zentralen Dienstleistungsbereich
sowie ein strategisches Wachstumsfeld dar. Wir erreichen
hiermit einen Gesamtumsatz von 1,7 Mio. € und kénnen
damit die diesem Geschaftsfeld zuzuordnenden Kosten
einschlieBlich der Gemeinkosten gut abdecken.

Wie schon an anderer Stelle ausgefuhrt, greifen immer mehr
Wohnungseigentimergemeinschaften auf unseren Erfah-
rungsschatz in der energetischen Sanierung zurdick, mit dem
wir in Schleswig-Holstein fuhrend sind. Wir freuen uns Uber
diesen Zuspruch, wobei wir unsere Leistungen in Zusam-
menarbeit mit der Investitionsbank Schleswig-Holstein um
interessante Finanzierungsangebote ergénzen kénnen.

Aktuell haben uns acht Wohnungseigentimergemein-
schaften mit einem Bauinvestitionsvolumen von 3,4 Mio. €
beauftragt. Damit erzielen wir ein GebUhrenvolumen von

0,2 Mio. € fur unsere kaufmannische und technische Beglei-
tung der ModernisierungsmaBnahmen.

Wir wollen im Geschaftsfeld der Wohnungseigentumsver-
waltung weiter wachsen. Durch den hohen Modernisie-
rungsstau auf Seiten der Wohnungseigentimergemein-
schaften sehen wir sehr gute Entwicklungsmaglichkeiten fur
eine qualifizierte Begleitung durch die wankendorfer. AuBer-
dem nehmen die Anforderungen an eine umfassende und
professionelle Wohnungseigentumsverwaltung mit Recht
zu. Zur Sicherheit der Immobilieneigentimer schreibt der
Gesetzgeber im Wohnungseigentumsgesetz entsprechend
anspruchsvolle Kriterien vor, die zahlreiche kleine, eher
nebenamtlich gefuhrte Hausverwaltungen nicht mehr voll
erflllen kénnen, sodass wir auch hier die allgemeine Ent-
wicklung zum Wachstum dieses Geschaftszweigs nutzen
kénnen.

Um das Wachstumspotenzial dieses Bereichs voll zu
erschlieBen, haben wir gegen Ende des abgelaufenen
Geschaftsjahres unser Angebot fur die Wohnungseigen-
tmer erweitert. Wir wissen aus Erfahrung, dass etwa die
Halfte der von uns verwalteten Eigentumswohnungen nicht
durch die Wohnungseigentiimer selbst genutzt werden, son-
dern dass sie diese Wohnungen an andere vermieten. Fir
diese groBe Gruppe der Wohnungseigentiimer stellt die
Verwaltung ihrer Wohnungen oft ein Problem dar. Deshalb
haben wir unser neues Angebot der Sondereigentumsver-
waltung entwickelt, mit dem wir Wohnungseigentimern alle
Aufgaben rund um ihre vermietete Eigentumswohnung
abnehmen und sie zu wirtschaftlichen Konditionen entlasten
kdnnen.




Mitarbeiterférderung und -entwicklung

Mitarbeiterférderung und Mitarbeiterentwicklung haben
bei der wankendorfer eine lange Tradition. Schon seit Jahr-
zehnten zahlt unser Unternehmen zu den sehr ausbildungs-
starken Betrieben unserer Branche.

Die Rahmenbedingungen der beruflichen Erstausbildung
haben sich mittlerweile stark verandert. Stand friher nur
der Ausbildungsweg des Kaufmanns oder der Kauffrau in der
Grundstticks- und Wohnungswirtschaft offen, kann man
heute zwischen dem Ausbildungsberuf des Immobilienkauf-
manns und dem Bachelor of Arts/Immobilienwirtschaft als
Erstausbildungsgang wahlen. Unser Unternehmen bietet
schon seit einigen Jahren beide Ausbildungsgange an. Hier-
bei stellen wir fest, dass sich viele junge Menschen bei glei-
chen Bildungsvoraussetzungen zundachst fur das klassische
Ausbildungsbild des Immobilienkaufmanns entscheiden, um
dann eine weitere Qualifikation anzuschlieBen.
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Der Trend zur Zentralisierung macht auch vor der Woh-
nungswirtschaft nicht halt. Insbesondere Wohnungsunter-
nehmen, die heute Teil internationaler Konzerne sind, set-
zen auf eine zentrale Verwaltung fur ihre deutschen
Immobilien und Kundenservice per Callcenter. Dagegen
hat sich die wankendorfer vor einigen Jahren fir den ent-
gegengesetzten Weg entschieden: Sie eroffnete stattdes-
sen sogenannte Stadt- und Vermietungsburos an ihren sie-
ben Kernstandorten. Die Vorteile fur Interessenten und
Mitglieder liegen auf der Hand: Sie kénnen einfach bei
Jihrer wankendorfer” vorbeischauen, sich tber das Woh-
nungsangebot informieren oder Dinge auf dem , kleinen
Dienstweg” regeln. Sie kennen ihre Ansprechpartner per-
sonlich und wissen, die wankendorfer ist stets fur sie zur
Stelle.
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Die Fort- und Weiterbildung hat in den vergangenen Jahren
bei Unternehmen und Mitarbeitern weiter an Bedeutung
zugenommen. Wir nutzen bereits seit Langem die Fort- und
Weiterbildungsprogramme der Immobilienwirtschaft und
haben damit gute Erfahrungen gemacht.

Aber auch hier stehen die Zeichen auf Verédnderung: Ging es
fraher mehr um die punktuelle Qualifizierung in bestimmten
Wissensbereichen, stehen fir uns heute strukturierte Uber-
legungen im Mittelpunkt. Es geht darum, engagierte junge
Krafte fur unsere Branche zu gewinnen, ihnen Anreize und
Moglichkeiten zu schaffen, erfolgreich Karriere zu machen
und dabei ihre Fahigkeiten in den Unternehmen unserer
Branche zu entfalten. Deshalb entwickeln wir vermehrt
eigene Anstrengungen und Projekte in der Personalentwick-
lung. Das Spektrum umfasst dabei berufliche Praktika vor der
Berufswahl, die Erstausbildung auf verschiedenen Wegen bis
hin zur engagierten Fort- und Weiterbildung von Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern.

Und die wankendorfer? Moderne Datenlbertragung
macht die Zusammenarbeit an mehreren Standorten
genauso effizient wie in einem zentralen Geb&ude. Durch
die hohe Marktkenntnis vor Ort kann die wankendorfer ihr
Wohnungsangebot genau auf den jeweiligen Bedarf aus-
richten. Wohnungseigentimergemeinschaften wissen zu
schatzen, dass der Verwalter ihrer Eigentumswohnanlage
,in der Nachbarschaft” lebt, und wer eine Immobilie kau-
fen oder verkaufen will, erhalt bei der wankendorfer alle
relevanten Informationen Uber den ortlichen Markt, um
zum Erfolg zu gelangen. Dass heit: Auch die wanken-
dorfer profitiert in ihrem gesamten Dienstleistungsange-
bot davon, dass sie nah bei Land und Leuten ist.

—
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Unsere Bilanz der Bildung- und Qualifizierungs-
maBnahmen fir das Jahr 2008

Karriereentwicklung

Als Erganzung des bisherigen Fort- und Weiterbildungs-
Praktika angebots haben einige Wohnungsbaugenossenschaften in
Norddeutschland und Berlin im vergangenen Geschafts-
jahr damit begonnen, das Karrierenetzwerk ,Young Leader
Erstausbildung Network” fur talentierte Nachwuchskréfte zu organisieren.
Betriebstibergreifende Praktika, Studienbesuche und die Mit-
arbeit in den befreundeten Betrieben zu bestimmten Fach-

Berufliche Praktika 5

Auszubildende im Erstausbildungsberuf

des/der Immobilienkaufmanns/-frau 8 ) : . )
themen sollen dazu beitragen, den Mitarbeitern , den Blick

Studierende im Erstausbildungsberuf Uber den Tellerrand” und interessante Weiterentwicklungs-

des Bachelor of Arts/Immobilienwirtschaft 1 maoglichkeiten zu eréffnen. Ziel des Karrierenetzwerks ist es,

engagierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur spatere

Weiterbild
it Fach- und Fuhrungsaufgaben zu qualifizieren und sie lang-

Studierende im Berufsbild des Bachelor of Arts/ fristig fir unsere Unternehmen zu gewinnen.
Immobilienwirtschaft als Weiterbildungs-
maBnahme 4 Ein weiterer Schwerpunkt unserer Personalarbeit ist es, die

Vereinbarkeit von Familie und Beruf zu fordern. So bieten wir

unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern neben den
Diplomierte Wohnungs- und Immobilienwirtin 1 gesetzlichen Moglichkeiten beispielsweise eine finanzielle
Unterstlitzung an, wenn sie ihre Kinder im Alter bis zu sechs
Jahren in einer Kindestagesstatte unterbringen méchten.
AuBerdem erproben wir in Tests Moglichkeiten von Heim-
Mitarbeiter im Young Leader Network arbeitsplatzen, mit denen bestimmte Tatigkeiten von zu
der Wohnungsbaugenossenschaften 3 Hause aus erledigt werden kénnen.

Fachwirt 1

Karrierenetzwerk

(Personalbestand gesamt: Anzahl der angestellten Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter: 58, Anzahl der gewerblichen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter: 53 — jeweils ohne geringfligig
Beschaftigte, Auszubildende und Vorstand)



Regionale Verbundenheit: unsere Leistungsbilanz
fur Schleswig-Holstein

Unsere langfristige Ausrichtung spiegelt sich auch in unse-
rem Selbstverstandnis zum Standort Schleswig-Holstein
wider. Unsere Mission , Den Menschen und dem Land ver-
pflichtet” setzen wir mit hohem Verantwortungsbewusstsein
gegentber unserer Region in die Tat um. Wir engagieren uns
dabei nicht nur fir unseren eigenen Wohnungsbestand und

Unsere Leistungsbilanz 2008 fur Schleswig-Holstein

unsere dort wohnenden Mitglieder, sondern sind auch fur
Wohnanlagen anderer Immobilieneigentiimer tatig, die wie
wir langfristige Interessen bei der Auswahl eines zuverlassi-
gen und fachkundigen Verwalters ihres Immobilienver-
maogens verfolgen.

Welche Wirtschaftskraft davon fur das Land Schleswig-
Holstein ausgeht, belegen folgende Zahlen, die aus unserer
Bilanz nicht erkennbar sind:

Steuerleistungen an Bund, Lander und Gemeinden

Steuerleistungen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

circa 1,4 Mio. €

circa 1,0 Mio. €

Verfugbarkeit von Kaufkraft durch die Lohn- und Gehaltszahlungen

an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

circa 3,7 Mio. €

Arbeitsbeschaffung und Verfligbarkeit von Kaufkraft bei Betrieben in der Region durch
die Vergabe von Bauauftragen, teils im eigenen Namen, teils flir von uns betreute

MaBnahmen fur Neuinvestitionen, Modernisierungsinvestitionen, Instandhaltungsauftrage

Sonstige Investitionen

circa 12,4 Mio. €

circa 0,3 Mio. €

Summe

circa 18,8 Mio. €

Kennzahlen 2008 Baugenossenschaft Ploner Gewerbliche Maro Temm

inTE€ Preetz eG Baugenossenschaft eG  Wohnungsgenossen-
schaft der Sinti eG

Erzielte Netto-Kaltmieten V216 1.963 70

Zweite Miete” (Betriebskosten) 695 1.068 38

Gesamtmieten V97 3.031 108

Sonstige Ertrdge 6 13

Hausgelder

Entnahme Rucklage

Summe der Ertrage 977 3.044 108

Betriebskosten -695 -1.068 -38

Zinsen =295 -569 -10

Instandhaltung (ohne Modernisierung) -328 -379 1

Abschreibung -260 -482 -24

Verwaltungskosten -128 -296 -22

Modernisierungsgebuhr

Forderungsausfalle Miete -8 -51

Sonstige Aufwendungen -13 -38 -7

Summe der Aufwendungen -1.727 -2.883 -102

(Jahres-)Uberschuss 250 161 6



Unsere Leistung in der Verwaltung von

Immobilienvermégen:

Mit all diesen Leistungen sind wir fir unsere Mitglieder,
unsere Auftraggeber und Auftragnehmer sowie fir die

Kommunen und Institutionen als langfristig orientierter
Geschéftspartner in Schleswig-Holstein tatig. Unser unter-
nehmerisches Handeln erschopft sich nicht in der Bereitstel-
lung von Wohnraum und der Verwaltung von Immobilien,
sondern wir sind bestrebt, mit nachhaltigem Engagement die

Wirtschaftskraft der Region und die Lebensqualitat der hier
wohnenden Menschen zu verbessern.

Erzielte Nettokaltmieten circa 28,6 Mio. €
Betriebskosteninkasso (2. Miete) circa 14,9 Mio. €
Hausgelder (inkl. Betriebskosten) circa 13,8 Mio. €
Summe | 57,3 Mio. €
Betriebskostenausgaben circa 24,8 Mio. €
davon Offentliche Abgaben circa 3,6 Mio. €
Versicherungspramien circa 1,3 Mio. €
Instandhaltung circa 10,9 Mio. €
Modernisierungsinvestitionen circa 6,2 Mio. €
Summe |l 41,9 Mio. €

Private und Wohnungs- wankendorfer
institutionelle eigentiimer-
Eigentimer gemeinschaften
1.207
642
1.849
13.780
4.890
1.849 18.670
-642 -9.883
-106 -7.600
-80 -1.187
-16 /
a4 18670 i) W
1.005 0

W= i






Doppelt genaht halt besser

Das ist fur uns kein Spruch. Wir legen Wert darauf,
dass handwerkliche Leistungen top sind. Ob Haus-
meister-Service fiir unsere Mitglieder oder Moderni-
sierungen fiir Eigentiimergemeinschaften: Ein hoher

Qualitatsstandard ist unser Anspruch. Fiir uns ein
Grund dafiir, dass wir teils schon tber Jahrzehnte
mit vielen Handwerksbetrieben aus der Region sehr
gut zusammenarbeiten.



Wahlbezirk |

Thorsten Arndt, Rehhorst
Manfred Arp, Wankendorf
Jurgen Bartholl, Wankendorf
(t17.03.2008)

Klaus Gerstandt, Wankendorf
Joachim Harder, Bordesholm
Norbert Jarr, Wankendorf
Ingo Romer, Wattenbek

(ab 26.03.2008)

Marion Schneider, Bornhoved

Wahlbezirk Il

Rolf Carstens, Kiel

Bent Jensen, Mielkendorf
Peter Krull, Kiel

Ingo Lodemann, Kiel
Axel Riefling, Kiel

Fabian Rother, Flintbek

Wahlbezirk 111

Annegret Degner, Schwentinental
Karl-Gunter Feldmann, Schwentinental
Heinz Schliiter, Schwentinental

Wabhlbezirk IV
Dr. Heinz-Volker Fiekas, Schwentinental
Brigitte Hohbein, Schwentinental

Erhard Teuscher, Schwentinental

Wahlbezirk V

Uwe Bahr, Schoénkirchen

Herbert Jazskowski, Schonkirchen
Michael Koops, Schonkirchen

Uwe Moller-Latendorf, Schonkirchen
Edeltraut Wellendorf, Schonkirchen

Wahlbezirk VI

Thomas Hansen, Lutjenburg
Karl-Hermann Krutzfeldt, Heikendorf
Gunter Kuschel, Probsteierhagen
Dieter Meffert, Heikendorf

Alfred Nichterwitz, Schonberg

Wahlbezirk VII

Bernd Dopierala, Preetz
Wolf-Rudiger Hahn, Preetz
Herbert Meyer, Preetz
Jurgen Spill, Preetz

Gerald Uecker, Preetz

Wahlbezirk VIII
Manfred Bannert, Plon
Petra Chevallier, Plon
Ulf Demmin, Plon
Oswald Sommer, Plon
Rolf Witt, Plon

Wahlbezirk IX

Johannes Gradert, Eutin

Nadine Heims, Eutin

Harald Ronpage, Eutin

Egbert Spill, Eutin

Michael Wignanek, Schénwalde

Vertreterversammlung

Wahlbezirk X

Peter Dose, Bad Schwartau

Dirk Jackstien, Stockelsdorf
Dieter Prui3, Timmendorfer Strand
Fritz Schoning, Bad Schwartau

Wahlbezirk XI

Klaus Bartram, Bad Segeberg
Marianne Buthmann, Bad Segeberg
Heiko Christopher, Bad Segeberg
Dr. Georg Hoffmann, Bad Segeberg
Kristina Popp-Lucie, Bad Segeberg
Manfred Quaatz, Bad Segeberg
Dieter Zschiesche, Bad Segeberg

Wahlbezirk XII

Christa Gamradt, Henstedt-Ulzburg
Hans-Heinrich Heyne, Henstedt-Ulzburg
Klaus Kriegsmann, Bad Bramstedt

(t 02.04.2008)

Paul Scholer, Bad Bramstedt

(ab 21.04.2008)

Walter Scholz, Bad Bramstedt

Wahlbezirk XIII

Dieter Bar, Wahlstedt

Sven Diedrichsen, Wahlstedt
Walter Hartz, Wahlstedt
Manfred Krumnow, Wahlstedt
Karl-Heinz Lepper, Wahlstedt
llse Rohde, Wahlstedt

Gernot Wild, Wahlstedt

Wahlbezirk XIV

Uwe Christ, Trappenkamp
Erwin Dammeyer, Trappenkamp
Marco Dorwo, Trappenkamp
Werner Lorenzi, Trappenkamp
Christa Schulz, Trappenkamp
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Der Aufsichtsrat hat sich anhand regelmaBiger Berichte
des Vorstands in mehreren gemeinsamen Sitzungen beider
Organe Uber die Geschaftsfihrung informiert und diese
pflichtgemaB Gberwacht.

Im Vorjahr noch schienen die Folgen der Finanzmarktkrise fur
die Eurozone ohne gravierenden Einfluss auf die realwirt-
schaftliche Entwicklung. Inzwischen jedoch haben sich welt-
weit die rezessiven Tendenzen so weit verstarkt, dass auch
die Lander Europas und an vorderster Stelle Deutschland mit
dem starksten AuBenhandelssektor deutliche Einbriiche hin-
nehmen mussen. Mit wenigen Ausnahmen einiger Hedge-
fonds gestaltet sich aber der Wohnimmobilienbereich ohne
besondere Risiken, da es in den zuriickliegenden Jahren zu
keinen Verwerfungen in der Preisentwicklung gekommen ist.
Die Mietmarkte sind weitgehend ausgeglichen. Dies gilt auch
fir unsere Region. Insofern sind wir zuversichtlich, auch im
laufenden Geschaftsjahr ein unserer positiven Planung ent-
sprechendes befriedigendes Ergebnis erzielen zu kénnen.

Die am 28. Mai 2008 durchgefuhrte Vertreterversammlung
befasste sich mit dem vom Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. geprtften und mit einem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk versehenen Jahresab-
schluss 2007 mit Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang. Ferner wurden die Berichte von
Vorstand und Aufsichtsrat vorgetragen und sich daraus
ergebende Fragen beantwortet. Die Vertreterversammlung
stellte den Jahresabschluss 2007 fest und stimmte der vom
Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinns
zu. Sie erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fur das
Geschaftsjahr 2007.

Frau Baier sowie die Herren Clausen und Selk beendeten tur-
nusmaBig ihre Amtszeit. Sie wurden fur weitere drei Jahre
wiedergewahlt.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008
mit Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang wurde bereits vom Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. geprift und mit einem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen. Bei der Prifung
durch den Aufsichtsrat haben sich keine Einwande ergeben.
Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahresab-
schluss 2008 festzustellen und dem Gewinnverwendungs-
vorschlag zuzustimmen.

Unser Aufsichtsratsmitglied Jurgen Fenske ist mit Wirkung
vom 1. Januar 2009 zum Sprecher des Vorstands der Kélner
Verkehrs-Betriebe AG bestellt worden und hat daher
sein Aufsichtsratsmandat bei unserer Genossenschaft zum
31. Dezember 2008 niedergelegt. Wir danken Herrn Fenske
fur seine kompetente und angenehme Mitarbeit in unserem
Gremium und winschen ihm fur die Zukunft Erfolg und alles
Gute.

Kiel, im April 2009 Pfisterer, Vorsitzender

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND







Guten Tag, Sie sprechen mit
der wankendorfer!

Und das ist bei uns kein Witz: Bei der wankendorfer sprechpartner sein Anliegen besprechen und sich dar-
auf verlassen, dass Fragen zuverlissig beantwortet

telefonieren die Mitarbeiter personlich mit den Mit-
gliedern und tberlassen das nicht anonymen Call- und Probleme pragmatisch gelost werden.

centern. Wer bei uns anruft, kann mit ,,seinem“ An-




Jahresabschluss

Lagebericht

Geschaft und Rahmenbedingungen

Wirtschaft im Abschwung — positive Entwicklung bei
der wankendorfer

Im vergangenen Jahr weitete sich die amerikanische Hypo-
thekenmarktkrise zu einer Weltfinanz- und -wirtschaftskrise
aus, die voraussichtlich bis in 2010 hinreichen wird. Binnen
weniger Monate haben sich die fundamentalen Rahmenbe-
dingungen fur die Wirtschaft vollig verandert. Die Entwick-
lung der wankendorfer war indes planméaBig positiv und von
der schlechten gesamtwirtschaftlichen Entwicklung nicht
betroffen. Alle Anzeichen sprechen daftr, dass sich die posi-
tive Entwicklung der wankendorfer fortsetzen wird.

Optimierung des Finanzierungsbestandes

Ein Hauptproblem der aktuellen Finanz- und Wirtschaftskrise
besteht darin, Unternehmen mit ausreichend Liquiditat zu
versorgen. Die wankendorfer hat ihr ,Liquiditats-Manage-
ment” in den letzten Jahren wesentlich optimiert. Ein starkes
Gewicht legten wir dabei auf die langfristige Finanzierung
mit gleichgewichtig verteilten Festschreibungsfristen. Durch
im April 2008 abgeschlossene Forward-Agreements in Héhe
von rund 54 Mio. € verlegten wir die nachsten falligen
Kredite in das Jahr 2014; anschlieBend sind jahrlich rund ein
Zehntel der langfristigen Verbindlichkeiten neu zu belegen.
Bei dieser Neuordnung der Finanzierungsstruktur kamen uns
die langjéhrigen, vertrauensvollen Geschaftsverbindungen
zur Investitionsbank Schleswig-Holstein, HSH Nordbank und
Forde Sparkasse zugute, die zurzeit insgesamt 212 Mio. €
von unserem Darlehensportfolio halten.

Erfreuliche Entwicklung der Eigenkapitalquote
Nachdem wir durch unsere sehr umfangreichen und friihzei-
tigen Modernisierungsinvestitionen die Eigenkapitalquote
bis 2002 belasteten, konzentrieren wir uns seit 2003 ins-
besondere auch auf eine spirbar qualitativ bessere Eigen-
kapitalausstattung. Bereits im Geschéaftsbericht 2003 ver-
offentlichten wir unser Ziel, die Eigenkapitalquote stetig bis
zum Jahr 2012 auf knapp Uber 15 Prozent zu erhéhen. Im
Ergebnis erreichen wir nunmehr durch eine leicht Gberplan-
maBige Entwicklung das angestrebte Niveau bereits 2011.

Dienstleistungsgeschaft gewinnt zunehmend an
Bedeutung

Als Folge der kollabierenden Nachfrage ist eine globale
Rezession eingetreten. Die wankendorfer leidet mit ihrem
Geschéaftsmodell nicht an sinkender Kapazitatsauslastung.
So ist einerseits das Auftragsvolumen im Zusammenhang mit
der Wohnungseigentumsverwaltung im Berichtsjahr durch
unser besonderes Know-how quantitativ stark gewachsen.
Dabei spielen maBgeschneiderte energetische Modernisie-
rungen mittlerweile eine Schlusselrolle, die wir als eines unse-
rer wesentlichen Wachstumsfelder in der Fremdverwaltung
betrachten. Andererseits konnten bei der Vermietung unse-
rer eigenen Wohnungen trotz anhaltend schwieriger Markt-
bedingungen in verschiedenen fir uns groBen Markten der
Nettokaltmietenumsatz und die Belegungsquote leicht
erhdht werden.

Zufriedenstellender Geschaftserfolg

Die wankendorfer ist strategisch gut aufgestellt. In allen
Geschaftsbereichen verbesserten sich die Umsatze und posi-
tiven Ergebnisbeitrdge noch einmal. Durch ein schlissiges
Geschaftsmodell, eine sichere Kapitalausstattung und eine
angemessene Profitabilitat verfugt das Unternehmen Uber
gute Voraussetzungen, kommende Herausforderungen zu
meistern.




Hausbewirtschaftung

Wettbewerbsintensiver Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein weist keine
homogene Beschaffenheit auf, sondern ist eng an die wirt-
schaftliche Entwicklung der jeweiligen Region geknupft. In
strukturschwachen Gebieten, die zudem Bevolkerungsab-
wanderungen aufweisen, kénnen Abriss, steigende Leer-
stdnde und damit oft auch sinkende Mieten kaum vermieden
werden. In wirtschaftsstarken Landesteilen dagegen fuhren
der anhaltende Rickgang der Neubautatigkeit sowie die sich
interimistisch noch erhdhende Anzahl der Haushalte zumin-
dest zu einer Stabilisierung des Mietniveaus.

Wettbewerbsvorsprung durch energetische
Modernisierung und dezentrale Organisation

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit dem Schwerpunkt der
Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes investierte
die wankendorfer in den letzten anderthalb Jahrzehnten
rund 140 Mio. € in die Erneuerung ihrer Objekte. Durch die
so erreichte Revitalisierung fast aller in den 50er und 60er
Jahren des letzten Jahrhunderts von dem Unternehmen
errichteten gréBeren Wohnquartiere haben diese ihre eigen-
standigen Profile gestérkt und sind fur das Stadtbild der
Kommunen und fir die Mitglieder unserer Genossenschaft
von einer sehr positiven Ausstrahlung. In den nachsten Jah-
ren werden wir unsere Aktivitdten mit dem Ziel einer weite-
ren ,Abrundung” unserer Modernisierungsaktivitaten fort-
setzen.

Hinzu kommt, dass zukunftsorientierte und effiziente Woh-
nungsbewirtschaftung auf ausgesprochenen Mietermarkten
die Starke der wankendorfer als Wohnungsbaugenossen-
schaft ist. Mit Vorortkenntnis, die durch die Marktnahe der
sieben dezentralen Stadt- und Vermietungsbiros noch
gefordert wird, intelligenten Marketingkonzepten, besonde-
ren Serviceangeboten fur Alt und Jung, Alleinstehende und
Familien sowie einer breiten Internetprasenz wurde das
Objektmanagement weiterentwickelt. In Kombination mit
Motivation, Kreativitat, Flexibilitdt und Fachkompetenz der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter konnten die Leistungs-
fahigkeit des Geschaftsbetriebes und das Betriebsergebnis
weiter verbessert werden.

——

Fluktuation weiter hoch

Dabei wird das Vermietungsgeschaft in groBen Teilen
Schleswig-Holsteins seit nunmehr gut 10 Jahren von einer
rund 15-prozentigen Fluktuationsrate gepragt. Auch an den
26 Standorten mit wankendorfer Mietwohnungsbestand
machten die Wohnungswechsel in 2008 wieder zwischen
15 und 21 Prozent aus, wie beispielsweise fur unsere 1.135
Wohnungen in Wahlstedt mit 19 Prozent. Aufgrund der
starken Marktposition der Genossenschaft konnten Neu-
vermietungen die Kiindigungen jedoch mehr als nur kom-
pensieren.

Vermietungsquote leicht gewachsen

So wurde bei den vermieteten Objekten in ausgeglichenen
Wohnungsmarkten der Leerstand von 2,2 Prozent im Vorjahr
auf 1,9 Prozent per Jahresultimo reduziert. In zwei besonders
schwierigen Immobilienmarkten blieb die Vermietungsquote
bei weiter rucklaufiger Einwohnerzahl mit knapp unter 9
Prozent nahezu gleich.

Position im schwierigen Marktumfeld gestarkt
Zusammengefasst betrachtet konnten im abgelaufenen
Geschéftsjahr ohne Angebotsausweitung beim Nettokalt-
mietenumsatz ein Wachstum von rund 180 T€ erzielt, die
Produktqualitdt sowie der Service gesteigert und die Kosten
gesenkt werden. Erfolge spiegeln sich auch beim Wert-
berichtigungsbestand wider, der fir zu erwartende Miet-
forderungsausfalle gebildet ist. Die Zufihrung betrug nach
282 T€ im Vorjahr nunmehr 242 T€, aufzulésen waren
110 T€ (2007: 96 T€).




Dienstleistung Fremdverwaltung

Lésungsorientierte Kundenstrategie

Unsere starke Marktposition und die langjahrigen Kunden-
beziehungen bilden die Grundlage fur qualitatives und quan-
titatives Wachstum im Geschaftsbereich Fremdverwaltung.
Fur diese Ausrichtung legen wir einen klaren Fokus auf pro-
fessionelle Beratung und Abwicklung. Unseren Kunden ste-
hen in unseren sieben dezentralen Buros und in der Zentrale
rund 20 Experten mit ihrem Know-how sowie einem ausge-
dehnten Netzwerk zur Verfligung. Hier gibt es keine standi-
gen Wechsel bei den Ansprechpartnern, hier ist Vertrauen
gewachsen und hier werden in puncto persénlicher Beratung
Standards gesetzt. Darlber hinaus gewahrleistet eine
moderne [T-Infrastruktur kostenguinstige und qualitativ
hochwertige Leistungen. Wir sehen uns im Segment Fremd-
verwaltung fur die Zukunft gut gertstet und wollen unseren
Marktanteil weiter ausbauen.

Wohnungseigentumsverwaltung tGberdurchschnittlich
gewachsen

Fur die wankendorfer gehort die Verwaltung von Woh-
nungseigentiimergemeinschaften zu den Kernaktivitaten.
Sie betreute im vergangenen Geschéftsjahr 237 Gemein-
schaften. Das Gesamtportfolio belief sich Ende 2008 auf
5.391 Wohnungen (Vorjahr 5.099), davon entfielen 124
Wohnungen auf den eigenen Bestand.

Die traditionelle Starke der wankendorfer als erfahrener
Wohnungseigentumsverwalter bildet eine gute Basis, um
diese Kundenbeziehungen systematisch weiterzuentwickeln.
Dabei wollen wir unseren guten Ruf, den wir bei unseren
Kunden in der Wohnungseigentumsverwaltung Uber Jahr-
zehnte erworben haben, intensiv nutzen. Unser Ziel ist es,

269
427 6.642

Gesamt: 13.531

durch einen ganzheitlichen Betreuungsansatz auch bei der
Verwaltung vermieteter Eigentumswohnungen erster An-
sprechpartner zu werden.

Der hierzu notwendige Prozess der sogenannten Sonder-
eigentumsverwaltung wurde zum Jahreswechsel eingeleitet
und erste Geschafte wurden bereits durchgefihrt. Wir sehen
fir dieses neue Geschaftsfeld langfristig eine anziehende
Nachfrage und werden den eingeschlagenen Weg in den
nachsten Jahren konsequent weitergehen.

Hohe Qualitat der umfassenden Dienstleistungen
Neben den Wohnungseigentiimergemeinschaften, privaten
Hauseigentiimern und Gemeinden betreuen wir mit unse-
rem umfassenden Angebot heute auch drei rechtlich selbst-
standige Genossenschaften tUber abgeschlossene Geschafts-
besorgungsvertrage. Fir Letztere war die gesetzliche Priifung
der Jahresabschlisse 2008 und der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse Anfang Februar des laufenden Jahres bereits be-
anstandungslos beendet. Allein das fur die Genossenschaf-
ten verwaltete Volumen umfasst 926 Wohnungen, neun
Gewerbeobjekte und 177 Garagen.

Umsatzwachstum bestatigt Geschaftsfeldausrichtung
In der Umsatzentwicklung dieses Geschéftsbereichs kam
das im Jahresvergleich gewachsene Kunden- und Geschafts-
volumen zum Ausdruck. So lagen die erzielten Gebihren mit
2,6 Mio. € Uber dem Vorjahresniveau von 2,5 Mio. €. Dabei
spielte neben der héheren Anzahl an verwalteten Objekten
vor allem die immer mehr in den Mittelpunkt riickende
energetische Modernisierung eine zentrale Rolle. So bieten
wir gemaB den Bedurfnissen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften maBgeschneiderte Losungen bei techni-
schen Fragen sowie in der Finanzierung an.

Eigene Wohnungen
B Wohnungseigentumsverwaltung

I Geschaftsbesorgung fur drei rechtlich
selbststandige Genossenschaften

B Gepachtete Verwaltungsbestande

Verwaltungsbetreuung

_______________.--"""__‘_""‘—



Bautatigkeit und Grundstlcksbevorratung

Modernisierte Gebaude bieten Uiberzeugende
Wohnqualitat

Der gewachsene Gebdudebestand in den Stadten und
Gemeinden ist ein wertvolles stddtebauliches Erbe, mit dem
die Eigentimer verantwortlich umgehen sollten. Oft sind
Investitionen in die Erneuerung der meist in die Jahre gekom-
menen Bauten notwendig. Die wankendorfer hat frihzeitig
damit begonnen, hier ihren Beitrag zu leisten.

Mittlerweile zahlt die energetische Modernisierung neben
der klassischen Eigenbestandsbewirtschaftung und der
Fremdverwaltung zu den Kernaktivitaten der wankendorfer.
Seit 1993 haben wir rund 4.000 eigene und fremde Miet-
wohnungen umfassend modernisiert. Die erneuerten Wohn-
anlagen mit besserer Warmeddmmung, neuer Heizung,
Solaranlage und/oder Warmepumpe sowie neuen Fenstern
und Turen sind Voraussetzung fur die Energieeinsparung und
CO,-Minderung. Weitere Informationen zu den erneuerten
Wohnungen aus dem eigenen Bestand ergeben sich aus dem
Diagramm.

Erneuerter/ \Wohnungsbestand im/Gesamtbestand

2 3.000
(e 2.554 6.642 Wohnungen insgesamt
< 2500 -
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1500 1208 1173
1.000 676
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500 ™
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Spezialisierte Dienstleistung trifft steigenden Bedarf
Die wankendorfer hat im Markt der energetischen Mo-
dernisierung eine fuhrende Rolle inne und ist damit die
Nummer 1 in Schleswig-Holstein. Deshalb ist die Genossen-
schaft in diesem Bereich zu einem gefragten Geschafts-
partner vieler Mehrfamilienhauseigentimer geworden. Auf
besonders groBes Interesse sind ihre Kenntnisse in der letz-
ten Zeit bei acht Wohnungseigentimergemeinschaften und
der Baugenossenschaft Preetz eG gestoBen. Fir diese Kun-
den modernisiert die wankendorfer jetzt 13 Wohnanlagen
mit einem Bauvolumen von rund 7,7 Mio. €.

Bautatigkeit 2008 Bauerneuerung Gesamtvolumen
Eigenbestand Fremdbestand Burohaus

Bautberhang aus Vorjahr 136 90 0 226

Baubeginne 2008 0 215 1 216

Bauvolumen 2008 136 305 1 442

Fertigstellungen 2008 136 147 1 284

Baulberhang Ende 2008 0 158 0 158

Erweiterungsbau mit historischem Ambiente

Ende 2007 ergab sich die Chance, das in der Kirchhofallee 21
direkt neben dem Burogebaude der wankendorfer liegende,
1904 im stilvollen Erscheinungsbild der Griinderzeit erbaute
Wohnhaus zu erwerben. Das Gebdude wurde umfassend
saniert und zu einem architektonisch anspruchsvollen Buro-
haus, in dem funktionale und zeitgemaBe Arbeitsplatze
vorzufinden sind, umgestaltet. Durch die Zusammenfligung
der Nachbarhduser ist beiden Immobilien Gestalt verliehen
worden und sogleich eine Aufwertung des Quartiers mit
Ankerfunktion gelungen. Die wertstabile Investition betragt
rund 2 Mio. € und ist ein Bekenntnis der wankendorfer zum
Standort Kiel in der Kirchhofallee.

Unbebaute Grundstlicke

Der Bestand an vorgehaltenen unbebauten Flachen hat sich
nach Zu- und Abgangen im Laufe des Jahres 2008 von 27,8
Hektar auf 27,0 Hektar vermindert. In enger Abstimmung
und Zusammenarbeit mit der Stadt Wabhlstedt sind von ihr
Grundstlcke in innerstadtischer Lage erworben worden. Die
Bausubstanz war verbraucht und wurde im Rahmen des
Programms , Stadtumbau West” abgerissen. Durch diesen
Ruckbau sind insbesondere die wankendorfer belastende
stadtebauliche Missstande beseitigt und 0,4 Hektar wieder
nutzbare Freiflache geschaffen worden.

Eine Nachfrage der Gemeinde ergab sich fir unser 1,2 Hek-
tar groBes und seit funf Jahren brach liegendes Baugrund-
stlick in Trappenkamp. Im Zusammenhang mit dem Erwerb

durch die wankendorfer in 2003 konnten 85 Mietwohnun-
gen vom Markt genommen werden, so wurde der dort vor-
handene strukturelle Leerstand wesentlich verringert. Die
Rahmenbedingungen in dem Ort lassen eine eigene Verwer-
tung heute und auch zukunftig nicht zu. Vor diesem Hinter-
grund wurde das Grundstick zum Buchwert verauBert.

Auch fur die nachsten Jahre haben wir uns vorgenommen,
das Volumen und damit die Vorhaltekosten durch Verkaufe
bzw. eigene BaumaBnahmen im Anlagevermdgen zu redu-
zieren.

Ertragslage

Stetige Ergebnissteigerung

Die wankendorfer konnte in 2008 den langjahrigen positiven
Ergebnistrend fortsetzen und erwirtschaftete einen Jahres-
Uberschuss von 1,9 Mio. € gegentber 1,7 Mio. € im Vor-
jahr. Die Ergebnisse beider Perioden resultieren weit tber-
wiegend aus dem operativen Geschaft; sonstige bzw.
auBerordentliche Ertrage und Aufwendungen gleichen sich
in etwa aus.

Eigenbestand ist wichtigstes Standbein

Das Hausbewirtschaftungsergebnis erreichte mit 2,4 Mio. €
erneut ein zufriedenstellendes Niveau (2007 = 3,0 Mio. €
einschlieBlich positiver Einmaleffekte von 1,0 Mio. €). In den
jeweiligen Uberschiissen ist zu berticksichtigen, dass in zwei



bedeutenden Standorten durch erhebliche Uberkapazitaten
auf dem lokalen Wohnungsmarkt unverandert und nachhal-
tig wesentlich verminderte Einnahmen hinzunehmen sind.
MaBgeblich beeinflusst wurde die Hauptertragsquelle im
Berichtsjahr vor allem durch einen um 1,0 Mio. € hoheren
Instandhaltungsaufwand; positiv mit 0,4 Mio. € wirken sich
die Zinsdegression und moderat hohere Nettokaltmieten
aus.

Qualitatives Wachstum stéarkt Deckungsbeitrag

Im Dienstleistungsgeschaft geht der Volumenzuwachs mit
einer Zunahme der Umsatze auf 2,6 Mio. € und einem per-
manenten Kostenmanagement einher. Dank dieser erfreu-
lichen Entwicklung bei der Verwaltung fremder Bestdnde
konnten wiederum hohe Deckungsbeitrage fir den Per-
sonal- und Sachaufwand erzielt sowie bei voller Kosten-
anlastung ein nahezu ausgeglichenes Spartenergebnis er-
reicht werden.

Rucklaufige Belastung durch Grundsttcksbevorratung
Bedingt durch die Reduzierung der vorgehaltenen unbe-
bauten Flachen haben sich die Zinsaufwendungen und
Bewirtschaftungskosten fir den Grundstlicksbestand mit
0,1 Mio. € leicht verringert. Die Bemihungen, durch Bau-
beginne bzw. Verkdufe unbebauter Grundstlicke zu einer
Reduzierung der Vorhaltekosten zu kommen, werden fort-
geflhrt.

Sonstiges Ergebnis und Steueraufwand aus
Dividendenausschittung

Aus den sonstigen Ertrdgen und Aufwendungen resultiert
flr das Berichtsjahr ein nahezu ausgeglichenes Ergebnis.

Die Ertragsteuern der wankendorfer bestehen ausschlieBlich
in der Ausschittungsbelastung aus der Dividende fur das
Jahr 2007. Hierbei handelt es sich um die bei Auskehrungen
bis zum Jahr 2019 vorzunehmende nachtragliche Besteue-
rung von nicht versteuerten stillen Reserven, die aus der Zeit
der Wohnungsgemeinnitzigkeit (vor 1991) stammen.

Nach Einstellungen von 1,575 Mio. € in die gesetzliche und
freie Rucklage verbleibt unter Einbeziehung des Gewinnvor-
trags ein Bilanzgewinn von 0,3 Mio. €, fur den der Vorstand
folgende Verwendung vorschlagt:

1. 4 Prozent Dividende auf die 319.028,26 €
am 1. Januar 2008 eingezahlten
Geschaftsguthaben
2. Vortrag auf neue Rechnung 4.075,58 €
323.103,84 €

Finanzlage

Zielgerichtetes Liquiditatsmanagement

Auch im vergangenen Geschaftsjahr war die wankendorfer
in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit frist-
gerecht nachzukommen. Der hierfir bedeutende konstante
Cashflow (DVFA/SG) belief sich auf 7,7 Mio. €. Diesem
erfolgswirksam erwirtschafteten Zahlungsmittelberschuss
standen im Berichtsjahr 5,8 Mio. € planmaBige Tilgungen
gegendiber.

Darlehensvalutierungen erfolgten ausschlieBlich fur die lang-
fristige Finanzierung der Birohauserweiterung und der
Modernisierungsvorhaben. Fir kurzfristigen Liquiditatsbe-
darf standen bzw. stehen mit den Hausbanken vereinbarte
Kreditlinien von insgesamt 8,1 Mio. € zur Verfligung, die im
Jahr 2008 lediglich zeitweise und in geringem Umfang in
Anspruch genommen wurden.

Vermdgens- und Kapitalstruktur

Bilanzsumme leicht gefallen
Die Bilanzsumme der wankendorfer verringerte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,3 Prozent auf 303,6 Mio. €.

Vornehmlich aufgrund planmaBiger Abschreibungen von
5,8 Mio. € und Anlageabgédngen von 0,8 Mio. € reduzierten
sich die Sachanlagen. Gegenlaufig wirkten sich Investitionen
fur den Erwerb und Ausbau des Nachbargebaudes der Zen-
trale sowie flr ModernisierungsmaBnahmen und andere
langlebige Wirtschaftsguter von insgesamt 5,5 Mio. € aus.
Zusatzlich hat die Umwidmung eines unbebauten Grund-
sticks einschlieBlich  Bauvorbereitungskosten aus dem
Umlaufvermogen zu 0,5 Mio. € hoéheren Sachanlagen bei-
getragen. Im Finanzanlagevermogen ergaben sich keine nen-
nenswerten Veranderungen.

Starkung des Eigenkapitals

Auf der Passivseite der Bilanz ist das Eigenkapital einschlieB-
lich der Geschaftsguthaben der Mitglieder um 1,6 Mio. €
auf 39,8 Mio. € gestiegen. Hier wirkt primar der Jahrestber-
schuss, der mit 1,575 Mio. € den Gewinnriicklagen zuge-
fuhrt wurde, erhéhend, wahrend die Geschaftsguthaben
nahezu gleich blieben. Die Eigenkapitalquote erreicht nun-
mehr 13,1 Prozent gegentber 12,5 Prozent am Ende der
letzten Berichtsperiode.

Stabiler Finanzierungsstatus

Die langfristigen Verbindlichkeiten der wankendorfer belie-
fen sich zum Bilanzstichtag auf 245,3 Mio. € (im Vorjahr
248,7 Mio. €). Darin enthalten sind auch 75,7 Mio. € 6ffent-
liche Mittel aus dem Wohnungsbauzweckvermdgen des
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2007 2008 2007 2008
304.552 303.560 304.552 303.560
Il Anlagevermégen einschlieBlich
Geldbeschaffungskosten 38.156 39.769
B Zum Verkauf bestimmte e o
Grundstuicke
I Sonstiges Umlaufvermégen
287.635 287.036
248.651 245.322
Eigenkapital [
Langfristiges Fremdkapital und [
langfristige Ruckstellungen
Kurz- und mittelfristige/s
AR o= 215 e Fremdkapital/Ruickstellungen R
16.168 [ 16.309 [ 17.745 18.469

Landes Schleswig-Holstein, die bei der Verschuldung hin-
sichtlich der langen Laufzeiten, glnstigen Zinssdtze und
nachrangigen Besicherungen zu bertcksichtigen sind. Inbe-
griffen sind ferner 25,2 Mio. € Finanzierungsaktivitaten
aus dem breiten Spektrum von Kapitalmarktinstrumenten,
die in langfristige Kreditvertrage eingebettet sind und bei
Hochstzinssatzen von 5,51 bis 6,25 Prozent die Chance auf
Reduzierung der Zinssatze auf 0,95 bis 2,25 Prozent bieten.
Die Finanzierungsaktivitaten waren in 2008 im Wesentlichen
auf die Umschuldungen bestehender langfristiger Darlehen
in Hohe von 54 Mio. € ausgerichtet, die vor der Ausweitung
der Finanzkrise mit guten Margen zum Abschluss gebracht
werden konnten und die Kreditwirdigkeit der wankendorfer
untermauerten.

Nachtragsbericht

Weiter glinstige Perspektiven

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2008 sind keine Ereignisse
eingetreten, die fur die wankendorfer von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung der
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage des Unternehmens
fuhren. Hinsichtlich der in 2009 vorgesehenen Verschmel-
zung verweisen wir auf unsere Ausfihrungen im Absatz
Prognosebericht/Ausblick.

Risikobericht

Branchen- und unternehmensspezifisches Risiko

Die wankendorfer richtet ihre regional begrenzten Aktivi-
taten an ihren traditionellen Geschaftsfeldern aus. Von
wesentlicher Bedeutung sind dabei Risiken, die im Zusam-
menhang mit Veranderungen auf den Mietwohnungsmark-
ten oder mit den immer individuelleren Kundenbedurfnissen
im Dienstleistungsgeschaft stehen. Wir begegnen diesen
Risiken sowohl Uber ein leistungsféahiges Geschaftsmodell
mit engagierten und qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern als auch mit der erforderlichen MindestgroBe in
den jeweiligen Geschéftssparten und an den lokalen Stand-
orten.

Marktrisiko

Der zentrale Erfolgsfaktor fir die wankendorfer sind ihre
zukunftsfahigen Wohngebaude und eine umfassende, kun-
denorientierte Dienstleistungspalette. Maogliche Gefahren
bestehen gleichwohl beispielsweise in einer marktbedingten
Veranderung der Leerstandsquote, rticklaufigen Mieten oder
auch sinkenden Preisen fiur die Dienstleistungen. Daher
beobachten wir die lokalen Markte nicht nur fortlaufend,
sondern bewerten auf dieser Basis auch unsere unterneh-
merische Strategie und passen sie gegebenenfalls an.

Gebaudezustandsrisiko und Zinsrisiko

Die Vorhaltung von Gebauden ist grundsatzlich mit dem Risi-
ko verbunden, dass das angestrebte Vermarktungsziel nicht
erreicht wird. Wir sehen uns durch permanente technische



und betriebswirtschaftliche Bewertung des Wohnungsbe-
standes in die Lage versetzt, objektbezogene Aussagen Uber
notwendige Handlungen, unter anderem auch die Instand-
haltungsbedarfe bzw. Modernisierungserfordernisse, zu tref-
fen. Durch die zahlreichen Bauerneuerungen der letzten
Jahre haben wir uns eine gute Ausgangsposition geschaffen
und damit einen wichtigen strategischen Schritt fur die lang-
fristige Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit erreicht. Nicht
zuletzt ermoglichen es der wankendorfer auch Portfolio-
analysen, Risiken friihzeitig zu erkennen und gegensteuern-
de MaBnahmen einzuleiten.

Belastungen durch Zinserhohungen konnen sich frihestens
im Jahr 2014 ergeben. Auch dann bestehen keine tber die
Tragfahigkeit des Unternehmens hinausgehenden Risiken,
da das Falligkeitsprofil eine breite Streuung innerhalb der
langfristigen Finanzierung aufweist.

Integriertes Risikomanagementsystem

Zur Uberwachung und Steuerung der Risiken wendet die
wankendorfer ein umfassendes Instrumentarium an quanti-
tativen KenngréBen und Messinstrumenten an. So werden
im Rahmen unterjahriger Controllingprozesse Kennzahlen
aus den Bereichen Vertrieb der Mietobjekte mit dazu-
gehdrenden Marktdaten, Forderungsentwicklung, Instand-
haltung und anderen regelmaBig dargestellt und in ihren
Auswirkungen auf die Finanz-, Vermogens- und Ertragslage
des Unternehmens analysiert — genauso wie die Planrech-
nungen und internen Kontrollen in den Arbeitsablaufen.

Gesamtrisiko

Zum jetzigen Zeitpunkt sind fur die ndchsten beiden Jahre
keine Risiken der zukunftigen Entwicklung im gesamtwirt-
schaftlichen, operativen oder sonstigen Bereich erkennbar,
die zu einer dauerhaften bedeutenden negativen Beein-
trachtigung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage fuhren
kénnten.

Prognosebericht/Ausblick

Mit dem Start in das neue Geschéftsjahr nahmen die Kon-
junkturrisiken fur die Weltwirtschaft deutlich scharfere Kon-
turen an. Voraussichtlich wird die Rezession die Markte min-
destens das ganze Jahr 2009 Gber fest im Griff halten. Dabei
hat die Wohnungswirtschaft allerdings gute Chancen, sich
von dem schwécheren Wirtschaftsumfeld abheben zu kon-
nen. Fur die wankendorfer gehen wir sogar davon aus, die
Ertragskraft weiter ausbauen und die Bilanzstruktur weiter
starken zu kdnnen.

——

Auf den Wohnungsmarkten sorgen neue Rahmenbedingun-
gen und gesetzliche Anforderungen sowie ein intensiver
Wettbewerb seit Jahren fur tiefgreifende Veranderungen.
Diese Entwicklung hat die bisher ehrenamtlich gefthrte Bau-
genossenschaft Preetz eG, die wir bereits seit 1976 auf der
Basis eines Geschaftsbesorgungsvertrages betreuen, erkannt
und es wurde der Gedanke eines Zusammenschlusses gebo-
ren. In einem weiteren Schritt haben Vorstand und Auf-
sichtsrat der Baugenossenschaft Preetz eG am 11. Februar
2009 beschlossen, rickwirkend zum 1. Januar 2009 eine
Verschmelzung mit der wankendorfer eingehen zu wollen.
Am 26. Februar 2009 erklarten beide Hauser mit der Beur-
kundung des Verschmelzungsvertrages und der Unterzeich-
nung des Verschmelzungsberichtes auch formell ihre Absicht
zum Fusionsvorhaben. Die Mitgliederversammlung der Bau-
genossenschaft Preetz eG und die Vertreterversammlung der
wankendorfer sollen noch bis Ende Mai 2009 um ihre
Zustimmung zur Verschmelzung gebeten werden.

Wir sind zuversichtlich, ab Mitte 2009 mit zusatzlichen Kapa-
zitaten auf erkennbare gesellschaftliche und wohnungswirt-
schaftliche Veranderungen (demografischer Wandel und
Wirtschaftsstruktur in unserem Lande) noch besser reagieren
zu koénnen. Die Geschaftsentwicklung in den ersten beiden
Monaten des Jahres 2009 zeigt sich sowohl bei der Bau-
genossenschaft Preetz eG als auch bei der wankendorfer
positiv. Insgesamt erwarten wir fir das laufende Geschafts-
jahr 2009, trotz des durch Kostensteigerungen und Preis-
druck gekennzeichneten Marktumfeldes, einen leichten
Anstieg des Jahrestberschusses und eine weitere Steigerung
der Wettbewerbsfahigkeit.

Kiel, den 26. Februar 2009

Wankendorfer
Baugenossenschaft fur Schleswig-Holstein eG

Der Vorstand

hd.

Helmut Kntpp Bernd Hentschel




DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

*Das Haus vom Nikolaus ist
Hauptdarsteller im aktuellen Kinospot
der Wohnungsbaugenossenschaften.
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Hat jemand gesagt, Wohnungsbaugenossenschaften
sind Schnee von gestern? Wie sehr die sozialen genos-
senschaftlichen Werte gefragt sind, zeigt sich heute.
Sie sind so modern wie eh und je. Gut, dass die wan-

Nicht nur fUr Nikolause™
eine erste Adresse

kendorfer sich diesen Werten immer verpflichtet fiihlt.
Dass genossenschaftliches Wohnen eine junge Wohn-
form ist, zeigt sich auch an der Vielfalt der neuen Woh-
nungsbaugenossenschaften, die sich derzeit bilden.
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Bilanz zum 31.12.2008

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

0,00

Sachanlagen

Grundstticke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstticksgleiche

2S5 21,85

Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 5.102.839,29
Grundstlcke ohne Bauten 1.808.446,57
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 107.852,30
Technische Anlagen und Maschinen 103.292,51
Andere Anlagen,

Betriebs- und Geschaftsausstattung 803.107,77
Bauvorbereitungskosten 76.829,60

286.217.579,89

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59
Beteiligungen 92.171,88
Sonstige Ausleihungen 39.655,71
Andere Finanzanlagen 6.924,00

164.316,18

Anlagevermégen insgesamt/Ubertrag

286.381.896,07




Ubertrag

286.381.896,07

286937

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Unfertige Leistungen

214.981,77
0,00

13.343.963,25

Andere Vorrate 700.441,24
14.259.386,26
Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 722.340,63
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 24.136,70
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 59.827,39
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 107.944,20
Sonstige Vermdgensgegenstande 750.012,06
1.664.260,98
Flussige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 563.248,76
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 653.694,73
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 37.214,84
690.909,57

Bilanzsumme

303.559.701,64




Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 150.086,28 €

642.071,19
8.030.071,29

750,00

8.672.892,48

Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 190.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisrticklagen

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 1.385.000,00 €

4.615.000,00

SHIZATE S

21.045.000,00

30.772.918,81

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

6.036,15
1.892.067,69
1.575.000,00

323.103,84

Eigenkapital insgesamt/Ubertrag

BOW/6819I513




Ubertrag

s giste sy 12

38157

Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

5.482.871,00
16.374,95

1.016.273,49

6.515.519,44

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 0,00 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
30.152,42 €

233.715.088,26

7.253.210,84
14.135.850,04
544.455,37

38.674,60

1.074.136,46

28.285,58

160.360,92

256.950.062,07

Rechnungsabgrenzungsposten

325.205,00

Bilanzsumme

303.559.701,64




Geht doch nichts
Uber was Festes!

—




Denn es ist gut, wenn man sich auf etwas verlassen
kann und einen Plan dafiir hat, was in welcher Situa-
tion zu tun ist. So bildet die langfristige Strategie der
wankendorfer den roten Faden, der auch bei unruhiger
See sicheren Halt gibt.



D) Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 37.204.743,07 37.019
b) aus Betreuungstatigkeit 1.597.133,57 1/52}
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.097.559,97 1.066

39.899.436,61

Verminderung/Erhéhung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstlcken

sowie unfertigen Leistungen -4.208,87 539
Andere aktivierte Eigenleistungen 690.278,73 145
Sonstige betriebliche Ertrage 1.214.547,79 2.104

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 15.594.594,70 ,135-7,39',", )
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 25.459,84 /), 9
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen 1111111017/

und Leistungen 174.474,57

15.794.529,11

Rohergebnis 26.005.525,15

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 5.097.484,42
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 1.136.915,46 6.234.399,88

davon fur Altersversorgung: 207.960,27 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen 5.786.856,27

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.280.396,14

Ubertrag 11.703.872,86



Ubertrag 11.703.872.86 )
Ertrage aus Beteiligungen 25.670,17 4
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €
Ertrage aus Gewinnabfihrungsvertrag 5.854,23
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 3.510,56
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 22.068,71
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €
57.103,67
Abschreibungen auf Finanzanlagen 3.401,67
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 9.019.501,02
davon an verbundene Unternehmen: 2.049,45 €
9.022.902,69
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 2.738.073,84
Steuern vom Einkommen und Ertrag 142.670,54
Sonstige Steuern 703.335,61
Jahrestberschuss 1.892.067,69
Gewinnvortrag 6.036,15
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss 1.575.000,00
in Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn 323.103,84




Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft fur Schleswig-Holstein eG wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches unter
Beriicksichtigung der Formblattvorschriften fir Wohnungs-
unternehmen aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung ergaben sich gegentber dem Vorjahr keine Ver-
anderungen.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

1. Bilanzierungsmethoden
Bilanzierungswahlrechte wurden wie folgt wahrgenommen:

a) Die Zugange der aktivierten Modernisierungskosten bei
den BaumaBnahmen des Anlagevermdgens enthalten
anteilige Verwaltungskosten, die aufgrund einer Betriebs-
abrechnung ermittelt wurden.

b) Zinsen fur Fremdkapital sind im Jahre 2008, soweit sie auf
den Zeitraum der Herstellung entfallen, mit 80.972,81 €
aktiviert worden.

<) Geldbeschaffungskosten wurden als Anlagewert ausge-
wiesen.

d) Vermogenswirksame Zu- und Abgange von Grundsticken
erfolgten mit Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums.

i

2. Bewertungsmethoden

Die Bewertung der Immateriellen Vermogensgegenstande
erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berticksichtigung einer
linearen Abschreibung innerhalb von 3 Jahren.

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten werden Uber 80 Jahre linear abgeschrieben. Aktivierte
Umbau- und Modernisierungskosten sind, mit Ausnahme
grunderneuerter Wohnblocks und infolgedessen um bis zu
20 Jahre verlangerter Nutzungsdauer, auf die Restlaufzeit
verteilt worden. Fur ab 1991 erstellte AuBenanlagen, Gara-
gen, Fahrradhduser sowie Ahnliches ist ein Abschreibungs-
zeitraum von 10 bis 20 Jahren vorgesehen.

Den Geschafts- und anderen Bauten lag fir die lineare
Abschreibung der Gebaude eine voraussichtliche Nutzungs-
dauer zwischen 30 und 50 Jahren sowie der AuBenanlagen
von ldngstens 15 Jahren zugrunde.

Technische Anlagen, Maschinen sowie Gegenstande der
Betriebs- und Geschéftsausstattung werden grundsatzlich
Uber eine Laufzeit von 3 bis 20 Jahren abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiter werden ab 2008 unter
Berlicksichtigung der neuen steuerlichen Regelung Uber
5 Jahre gleichméaBig abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen, Andere Finanz-
anlagen sowie Beteiligungen, von denen eine im Jahr 2005
erworbene sich noch in der Griindung befindet, werden mit
den geleisteten Einzahlungen und die Sonstigen Ausleihun-
gen mit den Restforderungen ausgewiesen.

Das Umlaufvermogen ist unter Berlcksichtigung des Nie-
derstwertprinzips bilanziert worden.

Die Geldbeschaffungskosten wurden den Zinsbindungs-
fristen entsprechend abgeschrieben.

Pensionsriickstellungen sind fur alle Verpflichtungen/An-
wartschaften aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens bei Berlcksichtigung der Heubeck-Richttafeln
2005 G entsprechend dem Teilwertverfahren gemaB § 6a
EStG unter Zugrundelegung eines ZinsfuBes von 5 Prozent
gebildet.

-\-“'\Ih._“_
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C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens
ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.

Immaterielle 291.821,18 0,00 0,00

Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 370.711.383,49 2.915.074,16* 74.613,67

Grundstticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Geschafts- und 3.833.254,83 1.958.388,15 0,00

anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten 1.656.683,28 307.327,17 649.495,00

Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 124.648,24 0,00 16.795,94

Technische Anlagen und Maschinen 761.011,68 42.789,01 0,00

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 2.479.975,20 198.442,30 406.091,95

Bauvorbereitungskosten 13.160,00 14.065,80 13.160,00
379.580.116,72 5.436.086,59* 1.160.156,56

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 0,00 0,00

Beteiligungen 92.171,88 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 62.609,25 0,00 19.551,87

Andere Finanzanlagen 6.924,00 0,00 0,00

187.269,72 0,00 119/557/,87
Anlagevermdgen insgesamt 380.059.207,62 5.436.086,59* 1.179.708,43

*abgesetzt wurden 107.850,00 € Teilschulderlasse im Rahmen des KfW-CO,-Gebaudesanierungsprogramms
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286.381.896,07

556.694,92**

** Umwidmung von Grundstticks- und Bauvorbereitungskosten aus dem Umlaufvermégen



In dem Posten Unfertige Leistungen sind 23.898,59 € noch
nicht in Rechnung gestellte Warmelieferungen an Dritte,
588.426,36 € Architekten- sowie Verwaltungsleistungen fur
BaubetreuungsmaBnahmen und ansonsten ausschlieBlich
noch nicht mit den Mietern abgerechnete Heiz- und Betriebs-
kosten enthalten.

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten insbeson-
dere von den angefallenen Modernisierungskosten abge-
setzte Anspriche auf Tilgungszuschisse der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau in Hohe von 214.380,00 €, die in 2009
und 2010 den entsprechenden Darlehen als Sondertilgungen
gutgeschrieben werden. Dariber hinaus sind unter dieser
Position 167.713,27 € fur Anteile der Genossenschaft an
Instandhaltungsriicklagen von  Wohnungseigentimerge-
meinschaften und 69.080,38 € Ruckdeckungsanspriche an
eine Versicherung ausgewiesen.




Die Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie folgt dar (die Vorjahreszahlen sind in Klam-
mern vermerkt):

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

722.340,63
(786.895,84)

24.136,70
(24,00)

5918777739
(75.192,25)

107.944,20
(95.342,07)

750.012,06
(1.111.537,84)

244.848,95
(270.229,32)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

375.568,31
(410.815,21)

Gesamtbetrag

1.664.260,98
(2.068.992,00)

620.417,26
(681.044,53)




In den Sonstigen Riickstellungen sind insbesondere Service-
gebuhren in Hohe von 548.000,00 € fur die Erstellung der
Heiz- sowie Betriebskostenabrechnungen und zurtickgestell-
te Verwaltungskosten in Hohe von 397.790,79 € enthalten.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Rest-
laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte gesichert sind, erge-
ben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel
(die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt).

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Bei den in der nachstehenden Ubersicht enthaltenen Rest-
laufzeitvermerken bis zu einem Jahr und von einem bis zu
fanf Jahren zu den Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten sowie anderen Kreditgebern handelt es sich mit
26,4 Mio. € um laufende planmaBige Tilgungen auf objekt-
gebundene Finanzierungsmittel, die durch laufende Mietein-
nahmen gedeckt werden.

Erhaltene Anzahlungen betreffen Vorausleistungen fir in
2009 abzurechnende Betriebskosten von 13.825.552,63 €,
Architekten- und Verwaltungsleistungen von 296.920,01 €
und Warmelieferungen und Ahnliches an Dritte von
13.377,40 €.

-

233.715.088,26
(236.250.785,23)

7.253.210,84
(7.847.771,75)

14.135.850,04
(12.746.437,84)

544.455,37
(537.647,91)

38.674,60
(32.267,71)

1.074.136,46
(1.887.581,54)

28.285,58
(34.072,10)

/ ,132.139’,20
©(212.322,02)

160.360,92
(242.474,44)

Gesamtbetrag

 23.377.901,51
© (22.273.996,58)

256.950.062,07
(259.579.038,52)






D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind 300.843,42 €
Erstattungen flr Versicherungsschéden, 185.703,10 € Er-
stattungen aus Mieterbelastungen und 50.085,39 € nicht
benotigte Ruckstellungen aus Servicegebihren enthalten,
denen Aufwendungen in genau Ubereinstimmender Hohe
gegeniberstehen. Des Weiteren waren Sonstige Rick-
stellungen in Hohe von 120.493,80 € aufzuldsen; die ein-
maligen und auBerordentlichen Aufwendungen wurden
dadurch kompensiert.

E. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhéltnisse aus Blrgschaften

15.338,76 €

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

aus Miet- und Fullservicevertragen fir Fahrzeuge und Gerate der Garten-Center,
Burordume und Kopierer, die innerhalb der nachsten 7 Jahre féllig sind

(Aufwand 2009: 444.263,76 €)

aus GroBmodernisierung zu erwartende Kosten

2.369.983,14 €

rd. 120.000,00 €

3. Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter der Wankendorfer
Immobilienservice fir Schleswig-Holstein GmbH, Kiel:

Kapitalanteil
Eigenkapital am 31.12.2008

Jahresergebnis 2008 vor Gewinnabfiihrung

25.564,59 €

34.840,88 €

5.854,23 €




4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer/-innen betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 46 6
Technische Mitarbeiter/-innen 4 0
Mitarbeiter/-innen im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 53 1

103 7
Hinzu kommen 9 Auszubildende und 25 geringfgig
Beschaftigte (hauptsachlich im gewerblichen Bereich)
5. Mitgliederbewegung
Anfang 2008 9.406
Zugang 915
Abgang 1.079
Ende 2008 9.242
Die Guthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschéftsjahr vermindert um 15.809,45 €
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um 10.050,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf 8.278.600,00 €



6. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern —
Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstands:

Helmut Kntpp,
hauptamtlich, Vorsitzender

Bernd Hentschel,
hauptamtlich

Kiel, den 26. Februar 2009

Wankendorfer
Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG

Der Vorstand

s L

Helmut Knlpp Bernd Hentschel

8. Mitqglieder des Aufsichtsrats:

Dieter Pfisterer, Vorsitzender
Sigrid Baier

Thomas Clausen

Jirgen Fenske, bis 31.12.2008
Helga Hohnheit

Johannes Kux

Henner Neuweiler

Dieter Selk

Wilfried Sommer






Anschriften und Telefonnummern

Service-Center Bad Bramstedt/Bad Segeberg

Zentrale

Kirchhofallee 21-23
24103 Kiel

Postfach 44 20

24043 Kiel

Telefon (04 31) 20 05-0
Telefax (04 31) 20 05-2 70
info@wankendorfer.de

Stadtbiro Bad Segeberg
Oldesloer StraBe 11-13
23795 Bad Segeberg
Telefon (0 45 51) 9 99 59-0
Telefax (0 45 51) 9 99 59-90
segeberg@wankendorfer.de

Stadtburo Kiel
Kirchhofallee 21-23
24103 Kiel

Telefon (04 31) 20 05-0
Telefax (04 31) 20 05-2 70
kiel@wankendorfer.de

StadtbUro Lutjenburg
OberstraBe 7

24321 Lutjenburg

Telefon (0 43 81) 4 04 49-0
Telefax (0 43 81) 4 04 49-90
luetjenburg@wankendorfer.de

Stadtburo Plon

Libecker StraBe 10

24306 Plon

Telefon (0 45 22) 7 89 46-0
Telefax (0 45 22) 7 89 46-90
ploen@wankendorfer.de

Stadtburo Preetz

Lange BrtickstraBe 14
24211 Preetz

Telefon (0 43 42) 8 00 06-0
Telefax (0 43 42) 8 00 06-90
preetz@wankendorfer.de

Vermietungsbiro Trappenkamp
Am Markt 8

24610 Trappenkamp

Telefon (0 43 23) 80 40-0

Telefax (0 43 23) 80 40-28
trappenkamp@wankendorfer.de

Vermietungsblro Wahlstedt
NeumdnsterstraBe 4

23812 Wahlstedt

Telefon (0 45 54) 70 28-0
Telefax (0 45 54) 70 28-28
wabhlstedt@wankendorfer.de

e — _M— e —— ___‘_..f"d-.r__

Bereich Bad Bramstedt:
SchillerstraBe 16

24576 Bad Bramstedt
Telefon (0 41 92) 89 71 65
Telefax (0 41 92) 89 71 67

Bereich Bad Segeberg:
Neuland 2

23795 Bad Segeberg
Telefon (0 45 51) 96 86 55
Telefax (0 45 51) 96 86 54

Service-Center Bad Schwartau
Schmiedekoppel 15

23611 Bad Schwartau

Telefon (04 51) 2 90 01 05
Telefax (04 51) 2 90 01 04

Service-Center Eutin/Plon

Bereich Eutin:

Beuthiner StraBe 4
23701 Eutin

Telefon (0 45 21) 7 84 75
Telefax (0 45 21) 7 84 74

Bereich Plon:

Schillener StraBBe 5

24306 Plon

Telefon (0 45 22) 76 03 20
Telefax (0 45 22) 76 03 21

Service-Center Kiel/Schénkirchen

Bereich Kiel:

Kirchhofallee 21-23
24103 Kiel

Telefon (04 31) 20 05-2 76
Telefax (04 31) 20 05-2 80

Bereich Schonkirchen:
AnschitzstraBe 33a
24232 Schonkirchen
Telefon (04 31) 2 09 99 25
Telefax (04 31) 2 09 99 24

Service-Center Litjenburg
OberstraBe 7

24321 Lutjenburg

Telefon (0 43 81) 4 04 49-50
Telefax (0 43 81) 4 04 49-90

Service-Center Preetz
Hufenweg 11

24211 Preetz

Telefon (0 43 42) 71 98 25
Telefax (0 43 42) 71 98 24

Service-Center Schwentinental

Ortsteil Klausdorf:

Sudring 36

24222 Schwentinental
Telefon (04 31) 7 99 26 20
Telefax (04 31) 7 99 26 21

Ortsteil Raisdorf:
Hermann-Lons-StraBe 19 a
24223 Schwentinental
Telefon (0 43 07) 83 95 75
Telefax (0 43 07) 83 95 74

Service-Center Trappenkamp
Danziger StraBe 16a

24610 Trappenkamp

Telefon (0 43 23) 9 25 29
Telefax (0 43 23) 9 25 27

Service-Center Wahlstedt
NeumdinsterstraBe 4
23812 Wahlstedt

Telefon (0 45 54) 70 28-10
Telefax (0 45 54) 70 28-28

Garten-Center Kiel
Hermann-Lons-StraBe 19 a
24223 Schwentinental
Telefon (01 76) 12 52 12 53
(0176)1252 1254
Telefax (0 43 07) 83 95 74

Garten-Center Pl6n

Behler Weg 7

24306 Plon

Telefon (01 76) 12 52 12 55
(0176)1252 1256

Telefax (0 45 22) 7 89 46-90

Garten-Center Segeberg

Neuland 2

23795 Bad Segeberg

Telefon (01 76) 12 52 12 57
(0176) 12521258

Telefax (0 45 51) 96 86 54



EIE WOHNUNGSBAU

ENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Bildnachweis

Alle Aufnahmen: Dirk Masbaum, Hamburg
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Motiv Sticken, Fotostudio Masbaum,
Hamburg

Motiv Fadenspiel, Foyer der wankendorfer,
Kirchofallee 21-23, Kiel

Schuhe, Treppenhaus der Wohnanlage
Amselhof, Wahlstedt

Motiv Knopf, Fotostudio Masbaum,
Hamburg

Telefon, Vermietungsburo der wankendorfer,
Wahlstedt

Motiv Schultafel, Fotostudio Masbaum,
Hamburg

Festmacherklampe, Seehafen Kiel

Die illustrativen, kleinformatigen Fotos zeigen Stimmungen
und Ausschnitte des neuen Erweiterungsgebaudes der
wankendorfer Firmenzentrale in Kiel, Kirchhofallee 21-23.
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