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Helmut Knpp Bernd Hentschel
Vorstandsvorsitzender Mitglied des Vorstands



Vorwort

Liebe Mitglieder,
liebe Geschaftsfreunde,

»alle wirtschaftlichen Ziele erreicht”, so lautet kurz gefasst unser Fazit fir das Geschaftsjahr 2014,
dessen Entwicklung und Ergebnisse wir lhnen in unserem Geschaftsbericht 2014 ausfuhrlich erlau-
tern. Wieder einmal sind die Plane und Zielsetzungen unserer Unternehmensgruppe aufgegangen;
seit Jahren kénnen wir Ihnen kontinuierlich von guten Ergebnissen berichten. Doch diese Stetigkeit
hat ihren Grund nicht in starrem Beibehalten, sondern in der wohl tberlegten Veranderung unseres
unternehmerischen Verhaltens und unserer dynamischen Anpassung an die Erfordernisse der Gegen-
wart.

In diesem Jahr werden wir die umfassenden energetischen Modernisierungen unserer Wohnungsbe-
stande aus den 50er bis 70er Jahren abschlieBen und unser Augenmerk auf unsere Neubauprojekte
richten. Auch hier gehen wir neue Wege. Die wankendorfer tritt weniger als Solist auf, der aus-
schlieBlich eigene Interessen im Sinn hat, sondern sie verfolgt ihre unternehmerischen Ziele in Koope-
rationen. Gemeinsam mit Kooperationspartnern kann die wankendorfer interessante Projekte reali-
sieren, die sie allein nicht bewadltigen kénnte. Sie ist dabei offen fur die Zusammenarbeit sowohl mit
anderen Wohnungsgenossenschaften als auch mit Immobilienunternehmen anderer Rechtsformen
und mit anderen Philosophien. Es geht darum, moglichst groBe Potenziale mit vielen Handlungsop-
tionen zu schaffen, in denen vertrauensvolle Zusammenarbeit mehr zahlt als ideologische Herkunft.

Neu ist auch, dass die wankendorfer ihre Konzeptionen fir Neubauprojekte starker als friiher mit den
Wiinschen und Bedarfen der jeweiligen Kommune abstimmt und bestrebt ist, den groBtmaoglichen
Einklang zwischen unternehmerischem Handeln und gesellschaftlichen Anspriichen herzustellen.
Dabei sind wir auch ungewohnlichen Ideen gegentber aufgeschlossen und bereit, Experimente ein-
zugehen, wenn sie unserer Leitidee dienen: den Menschen ein lebenswertes Zuhause zu geben!

Sie durfen also mit uns gespannt sein, wie sich unsere derzeitigen Neubauprojekte in und um die
Landeshauptstadt Kiel entwickeln. Wir werden berichten!

wankendorfer
Far die Menschen im Land

Helmut Kniipp Bernd Hentschel
Vorstandsvorsitzender Mitglied des Vorstands

PS: Und wenn Sie wissen mochten, wie es die wankendorfer mit der Nachhaltigkeit in 6kologischer,
sozialer und 6konomischer Hinsicht halt, informiert Sie dariber unser beigeflgter Nachhaltigkeits-
bericht 2014 eingehend und anschaulich.



Bericht des Vorstands

Das wirtschaftliche Umfeld

Im Jahr 2014 konnte Deutschland nach zwei schwacheren
Jahren ein deutliches Wirtschaftswachstum verzeichnen.
Das Bruttoinlandsprodukt stieg um 1,5 Prozent auf rund
2.903 Mrd. €, wahrend der Anstieg im Jahr zuvor lediglich
0,1 Prozent betrug, im Jahr 2012 0,4 Prozent. Dieses Wirt-
schaftswachstum ist auf verschiedene Ursachen und die
Tatsache, dass diese sich positiv erganzen, zurtickzufthren.
Beispielsweise trugen das stabile Preisniveau, der hohe Be-
schaftigungsstand und das auBenwirtschaftliche Gleichge-
wicht zu einer Verstetigung des Wirtschaftswachstums
bei. Die deutlich gesunkenen Energiekosten, das niedrige
Zinsumfeld und die faktische Abwertung des Euro im Ver-
haltnis zum US-Dollar wirkten zusatzlich wie ein Konjunk-
turprogramm. Das sehr niedrige Zinsniveau ertffnete
glnstige Maoglichkeiten zur Restrukturierung der Staats-
verschuldung, sodass auch die Reform der &ffentlichen
Haushalte vorangekommen ist. Allerdings waren nicht alle
wirtschaftspolitischen Entscheidungen der Bundesregie-
rung in dieser Hinsicht hilfreich. Wir sehen die Einflihrung
der sogenannten ,,Mutterrente” ebenso wie die abschlags-
freie ,, Rente mit 63" auBerst kritisch.

Fur das Jahr 2015 bestehen gute Perspektiven fir eine
Fortsetzung des Wachstumskurses der Bundesrepublik.
Treiber hierfur ist nach wie vor die vornehmlich mittelstan-
disch gepragte Exportkraft der deutschen Wirtschaft. Die
Unternehmen kénnen sich weiterhin auf positive Rahmen-
bedingungen wie ein sehr giinstiges Zins- und ein stabiles
Preisniveau verlassen; ein hoher Beschaftigungsstand ist
die Folge der guten Kapazitatsauslastung. Die erfreuliche
Entwicklung am Arbeitsmarkt wird inzwischen auch an
einer stabilen Zunahme der Binnennachfrage deutlich. Der
weiterhin schwache Wechselkurs des Euro im Verhaltnis
zum US-Dollar und die niedrigen Energiepreise kénnen
auch 2015 fir zusatzliches Wachstum sorgen. Deshalb
gehen sowohl die Bundesregierung als auch die meisten
Forschungsinstitute von einem Wirtschaftswachstum von
mehr als 1,5 Prozent fur das Jahr 2015 aus.

Dieses positive Szenario sollte jedoch nicht Gber die Risiken
hinwegtauschen, die eine reale Bedrohung fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der Bundesrepublik darstellen. So
ist beispielsweise die Eurokrise nicht Uberwunden. Die
wirtschaftliche Erholung einiger wichtiger Euroldnder wie
Frankreich, Italien und Spanien blieb bislang aus, einige
andere Lander der Eurozone sind im internationalen
Wettbewerb nicht konkurrenzfahig. In dieser kritischen
Situation mehren sich die Diskussionen Uber eine drohen-
de Deflation mit sinkenden Preisen und Léhnen. Dies fuhr-
te die Europdische Zentralbank zu eher unkonventionellem
Handeln mit weiteren Zinssenkungen und der Bereit-
stellung von langfristig gtinstiger Liquiditat far Banken, um
so ihre Moglichkeiten der Kreditvergabe zu starken. Die
deutsche Volkswirtschaft gab zu diesen MaBnahmen zwar
keinen Anlass, muss aber langfristig daraus resultierende
Haftungsrisiken Ubernehmen. Hinzu kommen geopoliti-
sche Risiken wie die Ukrainekrise und damit verbundene
Wirtschaftssanktionen gegen Russland.

Die Situation der Imnmobilienwirtschaft in
Deutschland und Schleswig-Holstein

Die Entwicklung des Immobilienmarktes lasst sich anhand
der drei Indikatoren Investitionskosten, Immobilienpreise
und Mieten gut darstellen und fur die ndhere Zukunft
prognostizieren. Deshalb beziehen wir uns in unserer
Marktbetrachtung auf diese Schlusselfaktoren.

Die Entwicklung der Investitionskosten betrachten wir mit
zunehmender Sorge. Nach Berechnungen des Bundes-
verbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen (GdW) sind die Investitionskosten fir Neubau-
wohnungen zwischen 2006 und 2013 um rund 47 Prozent
auf 2.470,00 € je Quadratmeter gestiegen. Diese Preis-
steigerung beruht nur zum Teil auf Qualitatszunahmen
und den stetig steigenden Preisen fir Bauland. Ein wesent-
licher Teil ergibt sich vielmehr aus der wachsenden Zahl
von Regulierungen, mit denen komplexe Zusammenhange



Grafik 1: Preisentwicklung fiir Wohnimmobilien in Deutschland und dem Euro-Raum
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abgebildet werden sollen, wie beispielsweise die Energie-
effizienz. Die Anforderungen an die Energieeffizienz stei-
gen standig und mit ihnen die Kosten, die daftr aufge-
wandt werden mussen. Ob den mittlerweile erreichten
Grenzkosten noch ein entsprechender Grenznutzen aus
Energie- und CO»-Einsparung gegenlbersteht, darf an die-
ser Stelle bezweifelt werden. Die Bundesregierung hat als
wichtigen Bestandteil des von ihr initiierten Btindnisses fuir
bezahlbares Wohnen und Bauen eine Baukostensenkungs-
kommission ins Leben gerufen. Die Kommission setzt sich
aus den verschiedenen Akteuren des Bauens zusammen
und soll die Auswirkungen gesetzlicher Vorgaben auf
Wirtschaftlichkeit und Kosteneffizienz sowie die Auswir-
kungen europaischer Normen auf DIN-Normen unter-
suchen.

In unserem Tatigkeitsbereich haben wir noch einen wei-
teren wichtigen Preistreiber fur die Investitionskosten aus-
gemacht. Er liegt in den knappen Kapazitaten des Bauge-
werbes, die zu hohen Angebotspreisen fihren. Den Grund
hierfir sehen wir in der schwachen Baukonjunktur der
vergangenen Jahre, die dazu fUhrte, dass viele Firmen zahl-
reiche Beschaftigte entlassen oder ihren Betrieb ganz
schlieBen mussten. Diese Verknappung der Kapazitaten
hat nun in Zeiten steigender Nachfrage hohe Angebots-
preise zur Folge. Wir kédnnen zum Beispiel fur das Kreis-
gebiet Steinburg erkennen, dass sich die Preise fur Bau-
leistungen auf hohem Hamburger Niveau bewegen, denn
die im Kreisgebiet ansdssigen Firmen sind durch die
Uberdurchschnittlich starke Bautatigkeit in Hamburg gut
ausgelastet. Fur uns als Wohnungsunternehmen heif3t das
jedoch, dass die hohen Investitionskosten keine Entspre-
chung finden, weil wir im Kreis Steinburg auf einen Markt
mit schwachen Immobilienpreisen und niedrigen Mieten
treffen.

Die positive und dynamische Entwicklung der Immobili-
enpreise in Deutschland halt weiterhin an. Hierfur sind
verschiedene Faktoren ausschlaggebend. Beispielsweise
wirken sich die gute gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und das niedrige Zinsniveau auch in diesem Bereich
glnstig aus. Hinzu kommt, dass das stabile Deutschland
fur viele, auch internationale Anleger als sicherer Hafen
far Immobilieninvestments gesehen wird. AuBerdem er-
fahren andere sichere Anleiheklassen im Vergleich zur
Immobilie eine nur geringe Verzinsung. Die steigende At-
traktivitat von Immobilieninvestments wird auch durch
die wachsende Zahl hoher Transaktionsvolumen mit gro-
Ben Wohnungsportfolien von mehr als 10.000 Wohnein-
heiten bestatigt. Bei der Bewertung dieser Preisentwick-
lung muss allerdings darauf verwiesen werden, dass die
Preise fur Wohnimmobilien in den Jahren bis 2010
tendenziell eher gesunken waren. So lagen die Immobili-
enpreise des Jahres 2013 nur geringfligig Uber dem
Niveau von 1995 (vgl. Grafik 1). Im Vergleich zum Gbri-
gen Euroraum verlief die Immobilienpreisentwicklung in
Deutschland in den vergangenen Jahren sogar stark
unterdurchschnittlich. Deshalb sind das Preisniveau und
die Preisentwicklung fur Immobilien sehr differenziert zu
betrachten.

Im bundesweiten Vergleich hat es sich als zweckmaBig
herausgestellt, die sieben sogenannten Corestandorte
(Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KélIn,
Minchen und Stuttgart) von weiteren insgesamt 125
Stadten, wie beispielsweise Kiel und Lubeck, zu unter-
scheiden. Demnach sind die Immobilienpreise in den sie-
ben als besonders attraktiv geltenden GroBstadten sehr
hoch, obwohl das Angebot dort erheblich ausgebaut
wurde (Grafik 2). Dieses hohe Preisniveau fuhrt bei vielen
Investoren zwischenzeitlich zu einem Ausweichverhalten
auf andere Standorte in Deutschland. Denn auch dort



Grafik 2: Preisentwicklung fiir Wohnimmobilien in Deutschland
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kdnnen sie sicher sein, dass der deutsche Immobilien-
markt nicht nur hinsichtlich seiner Dynamik, sondern
auch im Hinblick auf die tatsachlich zu erzielenden Preise
nicht von Ubertreibungen gekennzeichnet ist. Das nied-
rige Zinsniveau lasst neben den professionellen auch
vermehrt private Nachfragegruppen auf den Markt
drangen. Bei ihnen steht die Eigennutzung der Immobilie
im Vordergrund. Insgesamt sind die Immobilienpreise im
abgelaufenen Jahr um rund 5,5 Prozent gestiegen. Damit
lag die Preissteigerungsrate auch 2014 deutlich Gber dem
Anstieg der Verbraucherpreise von 0,9 Prozent. Bei der
Bewertung dieses niedrigen Wertes ist der Einfluss der
Uberdurchschnittlich stark gesunkenen Energiekosten auf
die Verbraucherpreise zu beriicksichtigen. Die um die
Energiepreise bereinigte Kerninflationsrate lag merklich
hoher. Die starke Nachfrage im Immobiliensektor wurde
auBerdem in der wachsenden Zahl der Baugenehmi-
gungen deutlich. Sie belief sich im Jahr 2014 auf rund
285.000 Wohnungen. Im Jahr 2015 wird mit Baugeneh-
migungen fur eine ahnliche Anzahl von Wohnungen
gerechnet.

Zum jetzigen Zeitpunkt zeichnet sich allerdings ab, dass
der Aufschwung fir Eigentumswohnungen an Breite ver-
liert. Denn laut Preisdatenbank des Forschungsinstitutes
Empirica sinkt die Zahl der Kreise und kreisfreien Stadte
mit einer Preissteigerungsrate von Uber 6 Prozent deutlich,
sodass hier mit einer Beruhigung des Immobilienmarktes
zu rechnen ist (Grafik 3).

Entgegen der allgemeinen ¢ffentlichen Debatte um eine
Mietpreisbremse hat sich der Anstieg der Angebotsmie-
ten in Deutschland im Jahr 2014 abgeflacht (Grafik 4).
Das zeigen auch die Mietsteigerungen in ihren Gruppie-
rungen. Denn trotz leicht angestiegener Mieten in den
Jahren 2012 bis 2014 hat das Mietniveau erst jetzt wie-
der das Preisgefiige von 2004 erreicht. Entsprechend ha-
ben sich die Wohnungsleerstande in der Bundesrepublik
mit umgekehrten Vorzeichen entwickelt: Wahrend die
Mieten angestiegen sind, sanken die Leerstandsquoten
deutschlandweit von Uber 4 Prozent im Jahr 2006 auf
3,1 Prozent im Jahr 2013 (Grafik 5). In Westdeutschland
(Ballungsgebiete und landliche Rdume) belduft sich die

Grafik 3: Anteil haushaltsgewichteter Kreise, 2012-2014
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Grafik 4: Angebotsmieten, | 2005 - 11l 2014, Nettokaltmiete in Euro/m?
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Grafik 5: Marktaktive Leerstandsquote fiir Geschosswohnungen, 2002-2013
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aktuelle Zahl der Wohnungsleerstande auf 2,5 Prozent.
Hiermit korrespondiert die bei 3,4 Prozent liegende Leer-
standsquote der wankendorfer mit ihrem Uberwiegend
landlich gepragten Angebotsgebiet.

Arbeitsschwerpunkte fiir Schleswig-Holstein

Von der Landesregierung Schleswig-Holstein erwarten wir
insbesondere zu folgenden vier Themen konkrete MaB-
nahmen: Verkehrsinfrastruktur, Breitbandausbau, Fach-
kraftesicherung und Flichtlingsproblematik.

Verkehrsinfrastruktur erhalten und
bedarfsgerecht ausbauen

Der LandesstraBenzustandsbericht stellt fest: Ein Drittel der
LandesstraBen befindet sich in einem schlechten Zustand.
Eine bedarfsgerechte Verkehrsinfrastruktur bildet jedoch
zusammen mit einer aktiven Wirtschaftsférderung und

flexiblen Bildungsmaglichkeiten das Rickgrat fur eine po-
sitive wirtschaftliche Gesamtentwicklung des Landes.

Die Grinde fur diese vorhersehbare und jetzt nochmals
offiziell festgestellte desolate Situation der Verkehrsinfra-
struktur liegen in der vollig unzureichenden Bereitstellung
von Finanzmitteln wahrend der vergangenen Jahrzehnte.
Trotz besserer Erkenntnis haben die verschiedenen Landes-
regierungen der Ertlichtigung der LandesstraBen zu wenig
Aufmerksamkeit geschenkt und die notwendigen Finanz-
mittel von Haushaltsjahr zu Haushaltsjahr sogar noch
gekdirzt. Das traurige Ergebnis dieser Politik: Immer mehr
LandesstraBen sind von Verkehrsbeschrankungen bis hin
zur zeitweisen Stilllegung betroffen. Tag fir Tag wird da-
durch die Leistungsfahigkeit der Unternehmen hierzulan-
de geschmadlert und die zahlreichen Pendler in Schleswig-
Holstein werden auf harte Geduldsproben gestellt. Hier
sollte umgehend gegengesteuert werden, um eine weitere
erhebliche Verschlechterung und einen Substanzverfall der
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Verkehrsinfrastruktur zu verhindern. Allein zum Abbau des
Erhaltungsstaus mussten Uber zehn Jahre hinweg jahrlich
90 Mio.€ in den LandesstraBenbau investiert werden.
Doch aus unserer Sicht reicht diese Summe nicht aus, denn
wegen der zunehmenden Belastung der StraBen, zum Bei-
spiel durch Schwerlastverkehre, ist auBer dem Erhalt ihre
Ertchtigung hinsichtlich kinftiger Anforderungen not-
wendig. Da die 6ffentlichen Haushalte die nétigen finanzi-
ellen Mittel voraussichtlich nicht in voller Hohe bereitstel-
len koénnen, sollte Uber alternative Finanzierungsformen
nachgedacht werden.

Breitbandausbau forcieren und koordinieren

Der Breitbandausbau des Landes muss weiter forciert
werden. Gerade ein Flachenland wie Schleswig-Holstein
ist auf einen intelligenten Breitbandausbau, gegebenen-
falls auch mit offentlicher Forderung, angewiesen. In
vielen Regionen des Landes stellen wir fest, dass der
freie Markt versagt, anders als in den Ballungsgebieten.
Die klassischen Anbieter wie Telekom Deutschland und
Kabel Deutschland, aber auch regionale Anbieter wie
Wilhelm Tel aus Norderstedt, sind hier vielerorts nicht in
der Lage, die Breitbandversorgung aus eigener Kraft
und ohne offentliche Forderung sicherzustellen. Hier
winschen wir uns mehr aktive Begleitung durch das
Land.

Das vom Land eingerichtete Breitbandkompetenzzentrum
sollte mit mehr aktiven Moglichkeiten ausgestattet wer-
den, den Prozess der Breitbandverkabelung Schleswig-
Holsteins zu begleiten und zu koordinieren. Zu oft erleben
wir das Nebeneinander der verschiedenen Akteure. Wir
haben unsere Liegenschaften auf der sogenannten Netz-
ebene 4 (Verteilernetze in der Wohnanlage) nahezu Uber-
all breitbandig ausgebaut und in Zusammenarbeit mit
Netzbetreibern auch die Netzebene 3 im offentlichen
Raum ertlchtigt. Doch wir vermissen eine konzertierte
Vorgehensweise in den jeweiligen Ausbaugebieten, weil
die Abstimmung unter den Beteiligten (Kreise, Stadte, Ge-
meinden und Diensteanbieter) in der Praxis haufig nicht
gut funktioniert. AuBerdem sollten sich aus unserer Sicht
die Diensteanbieter von ihren oftmals eingeengten Ange-
boten flr Endverbraucher trennen und ihr Portfolio um
attraktive Dienste fir Unternehmen und Betriebe erwei-
tern. Denn der Erhalt von Wirtschaftsbetrieben in den
landlichen Regionen und damit die Sicherung von Arbeits-
platzen sind mit dem Vorhandensein entsprechender Inter-
netangebote fest verbunden.

Fachkraftesicherung innovativ betreiben und
ausbauen

Die Fachkrafteinitiative der Landesregierung Schleswig-
Holstein ,Zukunft im Norden” begrtBen wir sehr. Spates-
tens in zehn Jahren werden wir die gednderte Situation am

»Durch die Inwertsetzung und

Neuorientierung vorgenutzter
Flachen verbinden Konversions-
vorhaben die Vergangenheit eines
Standorts mit dessen Zukunft.
Sie eroffnen den Menschen vor
Ort neue Nutzungsperspektiven
und starken die Stadt als Ort der
gelebten Vielfalt.«

Peter Todeskino,
Burgermeister der Landeshauptstadt Kiel

Arbeitsmarkt deutlich spiren, denn entsprechend den Be-
volkerungsprognosen werden bis zum Jahr 2025 circa
120.000 Personen im erwerbsfahigen Alter weniger als
heute in Schleswig-Holstein leben. Schon jetzt ist es fur
viele Unternehmen eine vordringliche Aufgabe geworden,
die Fachkréaftesicherung fur den eigenen Betrieb zu organi-
sieren. Hierbei reicht das Engagement der Firmen in die
bisherigen Ausbildungswege haufig nicht mehr aus. Es
wird zunehmend erforderlich, dass auch von der Landesre-
gierung und den Sozialpartnern attraktive Angebote be-
reitgestellt werden, die beispielsweise die Steigerung der
Erwerbstatigkeit von Frauen oder den Ubergang von jun-
gen Menschen von der Schule in die Ausbildung erleich-
tern. Da auch mit diesen MaBnahmen allein die kinftige
Fachkraftellicke nicht geschlossen werden kann, sollte
die Gewinnung auslandischer Fachkrafte forciert werden.
Bei diesem Themengebiet ist aus unserer Sicht eine noch
engere Verzahnung der Akteure im Sinne eines gemein-
samen Zieles notwendig.



Fliichtlingsproblematik bewaltigen und Chancen
hieraus nutzen

Die Bewaltigung der Fluchtlingsproblematik steht derzeit
im Zentrum der offentlichen Diskussion. Dabei wird viel-
fach Ubersehen, welche Chancen sich aus der Zuwande-
rung fr unser Land ergeben. Diese Chancen zu erkennen
und zu nutzen, ist aus unserer Sicht das Gebot der Stunde.

Die fachoffentliche und 6ffentliche Diskussion wird bisher
stark von den aktuellen Aufgaben rund um Fragen der Un-
terbringung sowie der gesellschaftlichen und wirtschaft-
lichen Folgelasten dominiert. Das ist insofern nachvoll-
ziehbar, weil es zundchst um die Lésung der dringlichsten
Aufgaben ging. Doch nun wird es hochste Zeit, weiterzu-
denken und die Chancen, die der Zustrom von Flichtlin-
gen mit sich bringt, zu erkennen. Asylbewerbungsver-
fahren unterliegen in Deutschland dem Ordnungsrecht.
Nach unserer Einschatzung ist dies eine Ursache dafur,
dass die ,Verwaltung” der Flichtlinge im Vordergrund
steht und die Moglichkeiten, die in ihrer Integration in
unsere Gesellschaft und in unseren Arbeitsmarkt stecken,
nicht gesehen werden. In unseren Wohnungen leben
beispielsweise Asylbewerber aus handwerklichen Berufen
wie Maler und Sanitdrinstallateure, mit Hochschulab-
schliissen als Betriebswirt, Lehrer oder Ubersetzer bis hin
zur Kulturwissenschaftlerin. Sie alle haben sich gute Vor-

aussetzungen fur eine sichere Zukunft in ihrer Heimat
geschaffen und wurden durch die Zustéande in ihrem Land
gezwungen, es zu verlassen. Viele von ihnen dachten, sie
kénnten nach ein paar Wochen wieder zurlckkehren.
Doch nach Monaten und Jahren auf der Flucht wuchs in
ihnen die Erkenntnis, dass es vielleicht niemals ein Zurtick
fir sie geben wird. Nun sind sie in Schleswig-Holstein,
lernen die deutsche Sprache, wollen irgendwie FuB fassen
und werden in vielen Orten von ehrenamtlich engagierten
Mitblrgern unterstltzt — und wir alle sollten uns fragen:
Wie wollen wir mit Fltichtlingen umgehen?

Die von Schleswig-Holstein aufzunehmende Zahl von
Asylbewerbern richtet sich nach dem sogenannten Kénig-
steiner Schlissel, der auf das Steuereinkommen und die
Zahl der Einwohner in den jeweiligen Bundeslandern ab-
stellt. Die Weiterverteilung auf die Kreise und kreisfreien
Stadte erfolgt nach dem Einwohnerschlissel. Die Kreise
verfahren bei der Zuweisung an ihre Stadte und Gemein-
den nach dem gleichen Prinzip. Dieses Vorgehen mag
rechnerisch plausibel sein, der Situation gerecht wird es
jedoch nicht.

Beispielsweise werden so auch sehr kleinen landlichen
Kommunen Asylbewerber zugewiesen, die keinerlei Un-
terbringungsmaglichkeiten haben und eine so geringe

Den Anfang der neuen Nutzung des denkmalgeschiitzten Anscharparks machte das heutige Atelierhaus, das jungen Kieler Kiinstlern Atelier- und Ausstellungs-
raume bietet. Die jetzt geplante Wohnbebauung setzt sowohl hinsichtlich ihrer Architektur als auch ihrer Mieterstruktur auf Vielfalt. Der Anscharpark will damit
der positiven Entwicklung des Maritimen Viertels von Kiel wichtige Impulse geben.
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Einwohnerzahl, dass ehrenamtliches Engagement vor Ort
nicht zu bewerkstelligen ist. Die Fltchtlinge ihrerseits fin-
den in vielen Orten nicht die Infrastruktur vor, die sie brau-
chen, um ihr Asylbewerbungsverfahren zu verfolgen und
sich ein neues Leben aufzubauen. Zum Beispiel liegen
Schulen und Amter in anderen Orten, die mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln nur schwer zu erreichen sind. Die Teilnah-
me am Sprachkurs, der Einkauf im Supermarkt mit heimi-
schen Lebensmitteln und der Besuch einer weiterftihren-
den Schule werden so zum Problem. Die rein rechnerische
Zuweisung von Flichtlingen hat auch zur Folge, dass
Kommune A Uber den Bau eines Containerdorfs fir die
Zuwanderer nachdenkt, wahrend in der nur finf Kilometer
entfernten Kommune B Wohnungen leer stehen.

Jedoch: Die jetzige Verteilungspraxis nach Einwohnerzahl
ist kein gesetzlicher Zwang! Das Land und die Kreise sind
vollig frei, eigene Kriterien zur Aufnahme von Flichtlingen
in ihren Kommunen zu schaffen. Aus unserer Sicht ware
eine weniger auf die ordnungsrechtliche Aufgabe fokus-
sierte Herangehensweise sinnvoll. Deshalb wiinschen wir
uns mehr gestalterische Kraft der Landesregierung, auf
diesen , Verteilungsprozess” so einzuwirken, dass die Inte-
grationskraft der aufnehmenden Gemeinde beziiglich
Wohnen, Infrastruktur und Arbeitsplatzangebot eine star-
kere Betonung erfahrt als bisher. Sicher kénnen so nicht
alle derzeitigen Schwachen des sehr formalisierten und in
Bundesverantwortung liegenden Asylverfahrens aufgeho-
ben werden, aber da, wo es méglich ist, sollte man sinnvoll
entgegenwirken.

Uns ist deutlich, dass die 6ffentlichen Finanzsysteme, ob
Bund, Land, Kreis, kreisfreie Stadt, Stadt oder Gemeinde,
die Asylbewerberproblematik nicht allein adaquat 16sen
kénnen. Ihre Bewaltigung ist nach unserer Auffassung viel-
mehr eine gesellschaftliche Aufgabe, deren Losung nur mit
gemeinschaftlichen Anstrengungen von Verwaltung, Wirt-
schaft und Mitbirgern gelingen kann. In einem offent-
lichen Dialog sollten wir die Chancen einer erfolgreichen
Integration herausarbeiten und uns bewusst machen,
welches Zukunftspotenzial darin liegt.

Entwicklung des Gesamtunternehmens

Das Gesamtunternehmen der wankendorfer ist in Schles-
wig-Holstein mit seinen insgesamt 19.378 verwalteten
Wohnungen ein sehr bedeutender Dienstleister. In der
Betreuung fremden Wohneigentums von derzeit Uber
11.000 Wohnungen ist die wankendorfer als Genossen-
schaft bundesweit fuhrend.

Die Wankendorfer Baugenossenschaft flr Schleswig-
Holstein eG konzentrierte sich im Jahr 2014 auf ihre Kon-
solidierung, wahrend die Vorjahre durch starke Expansion
gekennzeichnet waren. Gleichzeitig bereiteten wir das

Unternehmen auf kinftige Neubauaktivitaten vor. Nach-
dem wir uns Uber viele Jahre vorwiegend im Bereich der
Modernisierung engagiert haben, rtickt nun der Bau neuer
Wohnanlagen wieder in den Fokus. Fir das Gesamtunter-
nehmen mit seinen Tochtergesellschaften verlief die Ent-
wicklung im abgelaufenen Geschaftsjahr wie erwartet
planmaBig.

Die Integration unserer beiden selbststandig operativ
tatigen 100-prozentigen Tochtergesellschaften, der Wan-
kendorfer Immobilienverwaltung fur Schleswig-Holstein
GmbH, Itzehoe, und der Lorenzen Hausverwaltung GmbH,
Barkelsby/Eckernforde, in das Gesamtunternehmen haben
wir erfolgreich abgeschlossen. Neben diesen Tochtergesell-
schaften halt die Wankendorfer Baugenossenschaft fur
Schleswig-Holstein eG noch zwei weitere 100-prozentige
Beteiligungen: an der Dr. Faerber Immobilien Verwaltungs
GmbH, Kiel, und der Wankendorfer Immobilienservice fur
Schleswig-Holstein GmbH, Kiel. Diese beiden Tochter-
gesellschaften verfligen Uber kein eigenes Personal und
sind nicht direkt operativ tatig.

Die Dr. Faerber Immobilien Verwaltungs GmbH wurde sei-
nerzeit mit einem geringen eigenen Verwaltungsbestand
an betreuten Wohnungen Gbernommen. Dieser Verwal-
tungsbestand wurde mit Ausnahme von derzeit noch
15 Wohnungen auf die Muttergesellschaft Ubertragen.
Die Wankendorfer Immobilienservice fur Schleswig-Hol-
stein GmbH erfullt fur die Muttergesellschaft erganzende
Funktionen in der Erbringung wohnungswirtschaftlicher
Dienstleistungen, wie zum Beispiel die Beteiligung an
einem bundesweit tatigen Versicherungsmakler oder die
Organisation von Prifungen zum Legionellenbefall.

Zu den Tochterunternehmen bestehen auBer zur Dr.
Faerber Immobilien Verwaltungs GmbH Beherrschungs-
und Ergebnisabfuhrungsvertrage.

PlanmaBige Bilanzentwicklung der
Wankendorfer Baugenossenschaft fiir
Schleswig-Holstein eG

Das Geschéftsjahr 2014 konnte die Wankendorfer Bau-
genossenschaft fur Schleswig-Holstein eG mit einer Bilanz-
summe von 382,4 Mio. € abschlieBen. Damit ist die Bilanz-
summe gegeniiber dem Vorjahr leicht angestiegen. Ein
Grund hierfr liegt in der starken Investitionstatigkeit der
vergangenen Jahre, insbesondere in der Modernisierung
der eigenen Wohnungsbestande mit dem raumlichen
Schwerpunkt in Itzehoe. Die Eigenkapitalquote der Genos-
senschaft erhohte sich auf 16,9 Prozent, der Jahrestber-
schuss betrug wie geplant 2,3 Mio.€. Der Jahrestber-
schuss entspricht dem Ergebnis des operativen Geschéfts.



Man kann nicht in die Zukunft
schauen, aber man kann den
Grund FUr etwas Zukunftiges
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Planung

Dipl.-Ing. Michael Richter, Schnittger Architekten + Partner,
Dipl.-Ing. Jan O. Schulz, BSP Architekten BDA,

beide Kiel

Umfang 4 Gebaude mit 49 Wohneinheiten, davon 28 Wohnungen ¢ffentlich gefordert,
1 Gemeinschaftsraum, 1 Einheit fir 5 Studenten mit Gemeinschaftsraum,
40 Tiefgaragenstellplatze

Investitionsvolumen  Voraussichtlich 10,8 Mio.€
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Im Jahr 2014 fand der Besitzibergang aus dem Verkauf
von 119 Wohnungen in Lagerdorf statt, den wir bereits im
Zusammenhang mit der Fusion mit der friheren Gemein-
nutzigen Wohnstatten-Genossenschaft ltzehoe eG ge-
plant und 2013 realisiert hatten. Der Verkauf blieb wie
vorgesehen ohne Ergebnisauswirkung. AuBerdem verau-
Berten wir 163 Mietwohnungen aus unserem Wohnungs-
bestand in Bad Schwartau, die nur zu sehr ungunstigen
Bedingungen zu modernisieren gewesen wadren. Der dar-
aus resultierende Ertrag von 1,7 Mio. € wurde ausschlieB-
lich fur vorgezogene InstandsetzungsmaBnahmen und
weitere MaBnahmen im Rahmen der Zukunftsvorsorge
eingesetzt.

Bei der Wankendorfer Baugenossenschaft waren im
Jahresdurchschnitt 2014 rund 80 Angestellte und 78 ge-
werbliche Arbeitnehmer sowie zwolf Auszubildende be-
schaftigt. Einzelheiten zum Jahresabschluss der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG
stellen wir in diesem Geschaftsbericht ab Seite 28 dar.

Im laufenden Jahr 2015 wird die Wankendorfer Baugenos-
senschaft ihr dreijahriges Investitionsprogramm im Raum
ltzehoe abschlieBen. Fir einen Gesamtbetrag von etwa
20 Mio.€ wurden dann 263 Wohnungen in ltzehoe und
68 Wohnungen an weiteren Standorten umfassend
modernisiert. Die Wankendorfer Baugenossenschaft rech-
net fur das Jahr 2015 mit einem Jahrestberschuss von
2,0 Mio. € sowie mit einem Cashflow (DVFA/SG) in Hohe
von etwa 10,2 Mio. €. Damit sollen langfristige Darlehens-
verbindlichkeiten in Héhe von rund 7,4 Mio.€ plan-
maBig getilgt werden. Laut unserem Wirtschaftsplan wird
sich die Bilanzsumme per 31. Dezember 2015 auf voraus-
sichtlich 385 Mio. € belaufen und die Eigenkapitalquote
17,1 Prozent erreichen.

Tochtergesellschaft
Wankendorfer Immobilienverwaltung fiir
Schleswig-Holstein GmbH

Die Aufgabe der Wankendorfer Immobilienverwaltung
fir Schleswig-Holstein GmbH besteht Uberwiegend in
wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen fur die Genos-
senschaft und ihre Ubrigen Kunden. Das zeigt sich ent-
sprechend in ihrer Bilanz sowie in ihrer Gewinn- und
Verlustrechnung. Die Bilanzsumme in Hohe von 817,7 T€
hat sich gegeniber dem Vorjahr leicht verringert und
weist lediglich die fur den Geschéaftsbetrieb notwendigen
aktiven und passiven Vermogensgegenstande aus. Die
Gewinn- und Verlustrechnung zeigt Umsatzerlése in Hohe
von 2.936,4 T€ und schlieBt mit einem positiven Ergebnis
in Hohe von 134,3 T€ ab. Zwischen der Wankendorfer
Baugenossenschaft fur Schleswig-Holstein eG und der
Wankendorfer Immobilienverwaltung fur  Schleswig-
Holstein GmbH besteht ein Ergebnisabfihrungsvertrag.
Bei der Wankendorfer Immobilienverwaltung fur Schles-
wig-Holstein GmbH waren im Jahresdurchschnitt 2014
17 Angestellte und 34 gewerbliche Arbeitnehmer beschaf-
tigt. Einzelheiten zum Jahresabschluss der Wankendorfer
Immobilienverwaltung fur Schleswig-Holstein  GmbH
stellen wir in diesem Geschaftsbericht ab Seite 55 dar.

Tochtergesellschaft
Lorenzen Hausverwaltung GmbH

Die Aufgabe der zum 1. Januar 2014 erworbenen Loren-
zen Hausverwaltung GmbH besteht in erster Linie in woh-
nungswirtschaftlichen Dienstleistungen fir die von ihr
betreuten 65 Wohnungseigentiimergemeinschaften mit
882 Wohnungen. AuBerdem verwaltet sie im Rahmen der
Sondereigentumsverwaltung 38 Wohnungen fir weitere

,»Kiel ist eine lebendige Stadtgesellschaft: Junge und Alte,
Menschen ohne und mit Handicaps, schmale Einkommen
und Gutverdiendende, vielfaltige Lebensentwiirfe und
Kulturen. Deshalb entwickeln wir in Kiel ein attraktives

Angebot fiir Wohnen und Arbeiten fur alle.“

Gerwin Stocken,
Stadtrat fur Soziales, Wohnen, Gesundheit und Sport,
Landeshauptstadt Kiel



Kunden, die ihr Wohneigentum nicht selbst nutzen. Die
Bilanzsumme in Hohe von 45,0 T€ hat sich gegentber der
des Vorjahres durch die Eingliederung in den Unterneh-
mensverbund leicht verringert und weist lediglich die fur
den Geschéftsbetrieb notwendigen aktiven und passiven
Vermdgensgegenstande aus. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung zeigt Umsatzerldse in Héhe von 253,7 T€ und schliel3t
unter Bertcksichtigung der im ersten Jahr angefallenen
Integrationsaufwendungen mit einem Gewinn in Hohe
von 7,3 T€ ab. Zwischen der Wankendorfer Baugenossen-
schaft fur Schleswig-Holstein eG und der Lorenzen Haus-
verwaltung GmbH besteht ein Ergebnisabfuhrungsvertrag.

Bei der Lorenzen Hausverwaltung GmbH waren im Jahres-
durchschnitt 2014 rund drei Angestellte und finf gewerb-
liche Arbeitnehmer beschaftigt. Wegen des relativ gerin-
gen geschéftlichen Umfangs dieser Tochtergesellschaft
wird auf eine Einzeldarstellung des Jahresabschlusses im
Rahmen dieser Berichterstattung verzichtet. Im Rahmen
einer Geschaftsbesorgung hat die Wankendorfer Bau-
genossenschaft auch Aufgaben der Lorenzen Hausver-
waltung Ubernommen.

Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienvermégens

Die Bewirtschaftung des eigenen Immobilienvermégens
ist das zentrale Geschaftsfeld der Wankendorfer Bau-
genossenschaft. Ende des Jahres 2014 befanden sich
8.247 Wohnungen im Eigentum der Genossenschaft. Die
wankendorfer ist in der Region zwischen Nord- und
Ostsee, zwischen Eckernférde und dem Hamburger Rand-
gebiet tdtig. Dieser groBen raumlichen Ausdehnung
begegnet das Unternehmen mit einer dezentralen Organi-
sation. Mit zehn Stadt-, Vermietungs- und Verwaltungs-
buros, neun Service- und vier Garten-Centern sowie einem
Bauhof ist die Nahe zum eigenen Immobilienvermégen
gewabhrleistet und Bewirtschaftungsaufgaben kénnen mit
kurzen Wegen erledigt werden.

Die Wankendorfer Baugenossenschaft erzielte im Jahr
2014 Umsatzerlose (ohne Heiz- und Betriebskosten) in
Hohe von 29,6 Mio. € aus dem eigenen Immobilienvermo-
gen und erreichte damit ein anteiliges positives Gesamt-
ergebnis in Héhe von 2,6 Mio.€. Die Forderungsausfalle
blieben mit einer Quote von einem halben Prozent auf
niedrigem Niveau. Hieraus lasst sich eine unverandert hohe
Zahlungsmoral der Mieter der Wankendorfer Baugenos-
senschaft ableiten. Die Fluktuationsrate ist im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr auf nunmehr 14,1 Prozent gesunken,
und die Leerstandsquote lag am 31.12.2014 bei rund
3,4 Prozent. Die beiden Zahlen machen deutlich, dass die
wankendorfer in ihrem Tatigkeitsgebiet nur ganz allmah-
lich von einer steigenden Wohnungsnachfrage partizipiert,

Eigens fur ein Wohngebiet der wankendorfer im Stadtteil Wellenkamp
errichteten die Stadtwerke Itzehoe ein Blockheizkraftwerk (BHKW). Insge-
samt 123 Wohnungen, 88 davon modernisiert, werden seit dem Frihjahr
dieses Jahres mit Warme aus dem BHKW versorgt.

Seine Kapazitaten sind auf den Sommerbedarf des Wohngebietes zuge-
schnitten, sodass das BHKW ganzjahrig unter Volllast 1auft. Den héheren
Waérmebedarf im Winter decken zusétzliche Gasbrennwertkessel. Der vom
BHKW gleichzeitig produzierte Strom wird in das Netz der Stadtwerke
Itzehoe eingespeist. Auf diese Weise spart man nicht nur Energie, sondern
verringert auch den AusstoB von klimaschadlichem Kohlendioxid pro Jahr
um 120 Tonnen.
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wenngleich der gute Modernisierungs- und Instand-
haltungszustand der Wohnungsbestande deutliche Wett-
bewerbsvorteile mit sich bringt.

Auch im Jahr 2014 haben wir unsere Strategie fortgesetzt,
Einzelwohnungen aus dem Streubesitz zu verkaufen,
wenn wir sie nicht mehr optimal in die Bewirtschaftung
des sonstigen Wohnungsbestands einbinden konnten.
Das betraf im vergangenen Geschéftsjahr vier Eigen-
tumswohnungen in Henstedt-Ulzburg.

Eine besondere neue Aufgabe ergab sich durch den wach-
senden Zustrom von Asylbewerbern in Schleswig-Holstein.
Unsere gute Zusammenarbeit mit den Kommunen kam
auch dadurch zum Ausdruck, dass wir an nahezu all unse-
ren Standorten wegen Wohnraum zur Unterbringung von
Asylbewerbern angefragt wurden. In rund 100 Fallen
konnten wir helfen und Asylbewerbern aus Flichtlingslan-
dern eine geeignete Wohnung zur Verfugung stellen.
Doch damit ist es nicht getan. Wir sehen uns in der Verant-
wortung, die Fltchtlingsfamilien in die bestehenden Nach-
barschaften zu integrieren und ihre ersten Gehversuche in
der neuen Umgebung hilfreich zu begleiten.

Noch ist die Bewaltigung des Flichtlingszustroms in unser
Land nicht optimal geregelt, doch war das heutige Aus-
maf3 der Problematik auch nicht vorhersehbar. Nun gilt es,
dass sich die verschiedenen Gruppen unserer Zivilgesell-
schaft aus Verwaltung, Politik, Wirtschaft und Burgern zu-
sammentun, um die Herausforderung zu meistern. Wir
stellen zurzeit ein Uberaus groBes Bemihen aller beteilig-
ten Stellen fest, diese Entwicklung mit groBer Offenheit zu
begleiten. Dazu gehort mit Blick auf den Fachkraftemangel
und die demografische Entwicklung auch, die Chancen zu
erkennen, die sich durch den Zuzug von Asylbewerbern
ero6ffnen. Die wankendorfer arbeitet intensiv. mit dem
Stadteverband, den kommunalen Verwaltungen und der
Landesregierung zusammen, um tragfahige und unbiro-
kratische Losungen zu finden, die alle Seiten zufriedenstel-
len. So haben wir in gemeinsamen Beratungen mit dem
Stadteverband Schleswig-Holstein, Amtsdirektoren und
Burgermeistern einen Mietvertrag entwickelt, mit dem die
Unterbringung von Asylbewerbern, fur die die Kommunen
eine Wohnung anmieten, geregelt wird. Wir stehen zu un-
serer Verantwortung fir die Menschen im Land und sind
bereit, auch zukunftig wichtige Aufgaben im Dienste des
gesellschaftlichen Zusammenlebens zu Gbernehmen.

Modernisierungsaktivitdten im eigenen
Immobilienvermogen

Die Jahre, in denen die Modernisierungen einen Schwer-
punkt unserer Aktivitdten bildeten, gehen langsam zu
Ende. Im zuriickliegenden Geschaftsjahr haben wir das

umfangreiche Modernisierungsprogramm des Wohnungs-
bestands in ltzehoe sowie weiterer Einzelobjekte in Hohen-
lockstedt und Schwentinental weitgehend abgeschlossen.
In Itzehoe freuen wir uns Uber eine gelungene Kooperati-
on mit den dortigen Stadtwerken: Die Nahwarmeversor-
gung unseres modernisierten Wohngebiets im Kamper
Weg mit 123 Wohnungen wird Uber ein neues Blockheiz-
kraftwerk erfolgen, das derzeit errichtet wird.

Das Ende der aktuellen Modernisierungsprogramme mar-
kiert auch den Schlusspunkt der strategischen Aufgabe
der umfassenden und energetischen Gebaudeerneuerung.
Denn weite Teile unserer noch nicht modernisierten Wohn-
anlagen sind jingeren Baudatums, sodass sich eine Mo-
dernisierung in absehbarer Zeit erlbrigt. Daher wird nur
bei einem geringen Teil dieser Bestéande eine wirtschaftlich
sinnvolle Bauerneuerung angeraten sein.

Wir kénnen ein durchweg positives Fazit fir unsere ener-
getischen Sanierungen ziehen: Seit Beginn der 1990er
Jahre hat die Wankendorfer Baugenossenschaft bis Ende
2014 insgesamt rund 174 Mio.€ in die Bauerneuerung
ihrer Wohnungsbestande investiert und damit 4.085 Woh-
nungen grundlegend modernisiert. RegelmaBige Kontrol-
len bestatigen die splrbaren Reduzierungen: In den mo-
dernisierten Wohnanlagen wird eine CO»-Einsparung in
Hohe von 33 Prozent erreicht sowie eine Senkung der
Energieverbrauche um rund 35 Prozent.

Neubauaktivitiaten

In der Landeshauptstadt Kiel beginnen wir mit einigen sehr
interessanten Projekten unsere Ausrichtung auf den Neu-
bau. Wir planen, in die Schaffung preiswerten Wohnraums
jahrlich etwa 7 bis 8 Mio.€ zu investieren.

Im Kieler Stadtteil Wik soll im denkmalgeschutzten An-
scharpark ein innovatives Wohngebiet entstehen. Studen-
ten sollen sich hier kiinftig genauso zu Hause fuhlen wie
Menschen mit Behinderungen, junge Familien mit niedri-
gen Einkommen genauso wie Senioren. Doch nicht nur
deshalb stellt der Anscharpark ein besonderes und wichti-
ges stadtebauliches Projekt fur die Landeshauptstadt Kiel
dar. Dieses auBergewdhnliche Areal ist durch die Nahe zur
Kieler Férde und zum Nord-Ostsee-Kanal sowie durch das
fruher dort ansassige Marinekrankenhaus mit seinem im-
posanten Park geprdgt. Die noch bestehenden Gebdude
des Ensembles stehen unter Denkmalschutz. Einige von
ihnen sind bereits denkmalgerecht saniert, so beispielswei-
se das , Atelierhaus”, das als Atelier, Werkstatt und Aus-
stellungsgebaude fir junge Kunstler aus der Region fun-
giert. Die Landeshauptstadt winscht sich, dass an dieser
attraktiven Stelle kiinftig die verschiedensten gesellschaft-
lichen Gruppen miteinander leben. Hier zu wohnen soll



erschwinglich sein, gleichzeitig missen sich die neuen
Wohnanlagen harmonisch in die denkmalgeschitzten Ge-
baude und Grinanlagen des Anscharparks einfigen und
kénnen deshalb nicht nach rein wirtschaftlichen Gesichts-
punkten konzipiert werden.

Um dieser anspruchsvollen Aufgabe gerecht zu werden,
hat sich im Jahr 2013 eine Initiative aus vier bedeutenden
Kieler Wohnungsbaugenossenschaften gebildet, in die
sich auch die Wankendorfer Baugenossenschaft einge-
bracht hat. Diese Arbeitsgemeinschaft hat im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr ihre Bemuhungen erfolgreich fort-
gesetzt und wird in den kommenden Jahren insgesamt
rund 150 Mietwohnungen im Anscharpark errichten. Mit
groBer Unterstiitzung aus Offentlichkeit, Politik und Ver-
waltung konnte das Projekt 2014 wie geplant Baureife
erlangen.

Der Abriss der nicht erhaltenswerten drei Gebaude erfolg-
te im Marz 2015. Mit dem ersten Spatenstich fiir die Hoch-
bauarbeiten rechnen wir im Sommer dieses Jahres. Die
wankendorfer errichtet vier Wohngeb&dude mit insgesamt
53 Wohnungen. Eines unserer Gebdude im Anscharpark
werden wir zur Bewirtschaftung an die Stiftung Drachen-
see vermieten, die dort 16 Wohnungen im Rahmen eines
von der Landeshauptstadt Kiel begleiteten Inklusionspro-
jekts realisieren wird. Auch die Landeshauptstadt Kiel wird
langfristig Mieter bei der wankendorfer: Sie will in eigener
Regie Wohnraum fUr eine studentische Wohngemein-
schaft schaffen, in der behinderte und nicht behinderte
Studenten zusammenleben. Wir freuen uns darauf, im
Anscharpark neue Wege wie diese zu gehen und sind der
festen Uberzeugung, dass die Inklusionsprojekte die Nach-
barschaften in dem Neubaugebiet starken werden.

»Wohnen fiir ALLE zu gestalten ist eine grofse Aufgabe.
Dies umfasst Junge und Alte, verschiedene Nationalititen
sowie Menschen mit und ohne Behinderungen. Niemand
soll ausgegrenzt werden, Teilhabe und Selbstbestimmung

miissen ermoglicht werden.

Klaus Teske, Vorstand der Stiftung Drachensee, Kiel

Um ein Projekt an anderer Stelle Kiels zu realisieren, ist die
Wankendorfer Baugenossenschaft eine Arbeitsgemein-
schaft mit dem Gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen
Eckernforde eG eingegangen. Gemeinsam erwarben die
beiden Genossenschaften eine Grundstiicksflache in der
Eckernforder StraBe von der Landeshauptstadt und planen
den Neubau von 35 attraktiven Wohnungen in drei Ge-
baudegruppen. Mit Ricksicht auf den stérungsfreien Be-
trieb einer benachbarten Schule werden die Bestandsge-
baude erst in den Sommerferien abgerissen und Wege
angelegt, die auch wahrend der Bauphase sichere Zugan-
ge gewabhrleisten. Die Grundsteinlegung ftr den Neubau
der Wohnanlagen ist fir den Sommer dieses Jahres ge-
plant.

Im laufenden Jahr hat die Vorbereitung des Erwerbs eines
kleineren Baugebietes in Kronshagen bei Kiel begonnen.
Bei erfolgreichem Verlauf der Verhandlungen werden wir
hier insgesamt 18 Mietwohnungen errichten, wovon vor-
aussichtlich funf Wohnungen unter Zuhilfenahme 6ffent-
licher Mittel im Rahmen der Wohnraumférderung des Lan-
des Schleswig-Holstein finanziert werden sollen und damit
spater zu besonders giinstigen Konditionen zur Verfligung
stehen.

Wohnungseigentumsverwaltung

Zusammen mit ihren beiden Tochtergesellschaften in Bar-
kelsby/Eckernférde und in ltzehoe konnte die Wankendor-
fer Baugenossenschaft das Geschaftsfeld der Verwaltung
von Wohnungen fir fremde Eigentiimer auch 2014 in
starkem Umfang und auf hohem Niveau weiter ausbauen.
Im Unternehmensverbund erzielte die wankendorfer 2014
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ein GebUhrenvolumen von insgesamt rund 2,0 Mio. € fur
kaufmannische Tatigkeiten, zuziglich Gebthrenhonoraren
fUr Hauswart- und Gartenservices in Héhe von 0,9 Mio.€
sowie technischer Honorare in Hohe von 0,2 Mio. €. Ins-
gesamt verwaltet die wankendorfer derzeit 8.771 Woh-
nungen von 441 Eigentimergemeinschaften.

Wir freuen uns auch Gber das stetige Wachstum in einem
speziellen Bereich der Wohnungseigentumsverwaltung:
der Modernisierung von Wohnanlagen unserer Verwal-
tungskunden. Fir Einzel- oder Gesamtleistungen von der
Planung bis zur Ausfihrung bieten wir das Gewunschte
gegen technische Honorare an. Derzeit ist die Wanken-
dorfer Baugenossenschaft fur 55 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit bautechnischen Ingenieurleistungen
tatig.

Sondereigentumsverwaltung

Mit Sondereigentumsverwaltung bezeichnet man die pro-
fessionelle Betreuung einzelner Wohnungen, die vom
Eigentimer vermietet werden. Sie bildet einen weiteren
Geschaftsbereich des wankendorfer Unternehmensver-
bundes, der langsam und kontinuierlich wachst. Wir sind
zuversichtlich, dass dieses Wachstum anhalt, denn die Zahl
der vermieteten Eigentumswohnungen steigt seit Jahren
stetig an. Derzeit verwaltet die wankendorfer zusammen
mit ihren beiden Tochterunternehmen 243 Wohnungen im
Rahmen der Sondereigentumsverwaltung.

Hierfar ist der Aufbau spezieller Arbeitsprozesse erforder-
lich, denn vieles unterscheidet sich von der klassischen
Wohnungseigentumsverwaltung. In weiten Teilen haben
wir inzwischen die nétigen administrativen Grundlagen
geschaffen, die wir nun weiter optimieren, um die Wirt-
schaftlichkeit dieses Geschaftsfelds zu erhéhen.

Verwaltungsbetreuung von Mietwohnungen

. Verwaltungsbetreuung” ist eine weitere Dienstleistung
der wankendorfer, ndmlich die Verwaltung von Wohnan-
lagen und Zinsh&usern fur Dritte, die Alleineigentimer des
gesamten Gebaudes sind. Die Verwaltung der Immobilien
erfolgt im Auftrag dieser Kunden auf deren Namen und
deren Rechnung. Hierbei Ubernimmt die wankendorfer die
gesamte Gebdudeverwaltung im Sinne eines Property-Ma-
nagements, bei der das Aufgabenspektrum jeweils indivi-
duell geregelt wird. In diesem Segment bewirtschaftet der
wankendorfer Unternehmensverbund fur 43 Eigentimer
deren Immobilien. Dabei handelt es sich um 1.239 Miet-
wohnungen und 59 Gewerbeobjekte, mit denen im Ge-
schaftsjahr 2014 ein Umsatz von 0,4 Mio. € erzielt wurde.

Geschaftsbesorgung fiir Dritte

Bei der Geschaftsbesorgung fur Dritte Gbernimmt die
wankendorfer die Funktion des Managers fiir eine andere
Genossenschaft. Innerhalb des Gesamtunternehmens ist
ausschlieBlich die Baugenossenschaft in diesem Sinne
tatig. Derzeit erledigt die Wankendorfer Baugenossen-
schaft fir zwei Genossenschaften alles Kaufmannische,
von den alltaglichen Pflichten bis zum Jahresabschluss. Die
Organe der auftraggebenden Genossenschaften fungieren
neben- und ehrenamtlich und kaufen sich Uber die Ge-
schaftsbesorgung Kontinuitdt und Professionalitat ein.

Wie unterschiedlich die Rechtsform einer Genossenschaft
mit Leben gefullt werden kann, zeigt der Blick auf diese
beiden Kunden: Der Geschaftszweck der Ploner Gewerbli-
chen Baugenossenschaft eG liegt in der Auftragsbeschaf-
fung fur ihre gewerbetreibenden Mitglieder, Uberwiegend
Handwerksbetriebe aus Plon und Umgebung. Die andere
Genossenschaft, MARO TEMM Wohnungsgenossenschaft
der Sinti eG, geht auf eine Initiative des Landes Schleswig-
Holstein, der Landeshauptstadt Kiel und des Landesver-
bandes der Sinti und Roma zuriick. MARO TEMM ent-
stammt der Sprache Romanes und bedeutet , unser Land,
unser Platz”. Ziel dieser Genossenschaft ist es, die Integra-
tion von Sinti und Roma durch ein Wohnprojekt zu for-
dern. Die Wohnanlage wurde seinerzeit von der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft errichtet und die Geschafts-
besorgung im Rahmen des gesellschaftlichen Engage-
ments Ubernommen, ohne die Kosten dieser Dienstleis-
tung in Rechnung zu stellen.

Mitarbeiterférderung und -entwicklung

Aus der wankendorfer von einst ist mit 19.378 von ihr ver-
walteten Wohnungen das gréBte Wohnungsunternehmen
mit Sitz in Schleswig-Holstein geworden. Ihr Vertriebsge-
biet reicht von der Ostsee bis zur Nordsee, von der Eckern-
forder Bucht bis zum Hamburger Rand. Bundesweit nimmt
die wankendorfer unter den Genossenschaften einen Spit-
zenplatz in der Wohnungseigentumsverwaltung ein. Die
dezentrale Struktur gehort zu unseren Markenzeichen. Mit
den zehn Stadt-, Vermietungs- und Verwaltungsbiros un-
seres Unternehmens, neun Service- und vier Garten-Cen-
tern sowie einem Bauhof kénnen wir schnell und flexibel
agieren. Unsere Zentrale in Kiel versteht sich mit den
Fachabteilungen Unternehmensplanung und Finanzie-
rung, Hausbewirtschaftung, Technik und Rechnungswe-
sen als Dienstleister fir die Stadt-, Vermietungs- und Ver-
waltungsbiros. Ende 2014 waren im wankendorfer Unter-
nehmensverbund 233 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
tatig. 14 junge Menschen absolvierten ihre Berufsausbil-
dung und sechs Angestellte bildeten sich berufsbegleitend



Einladend — so winscht man sich den Charakter der Wohnanlage in der Eckernférder StraBe im Kieler Stadtteil Suchsdorf. Eines der drei Gebdude wird spater
von der wankendorfer gemeinsam mit ihrem Kooperationspartner fir dieses Projekt, der Gemeinnitziges Wohnungsunternehmen Eckernférde eG, genutzt
(hier eine Zeichnung der kinftigen Fassadenansicht). In diesem Haus ist ein Gemeinschaftsraum geplant, der nicht nur den Mieterinnen und Mietern zur

Verfligung steht, sondern auch allen Buirgern von Suchsdorf.

Ein sozialer Trager wird den Gemeinschaftsraum betreiben und ein Angebot entwickeln, das die Wohn- und Lebensqualitat in Suchsdorf bereichert. So soll die
Wohnanlage in der Eckernforder StraBe zu einem beliebten Treffpunkt fur ihren Stadtteil werden.

mit Fort- und Weiterbildungsprogrammen bei der wan-
kendorfer weiter. Die Moglichkeit von Elternzeit nutzten
vor allem junge Mutter, aber auch die ersten Vater.

Die wankendorfer als Arbeitgeber ist bestrebt, mit viel-
faltigen Moglichkeiten und MaBnahmen der Aus-, Fort-
und Weiterbildung die Unterstltzung zu bieten, die jedes
Mitglied im groBen Team des Unternehmensverbundes
braucht, um seine berufliche Kraft zu entfalten. Jede Mit-
arbeiterin und jeder Mitarbeiter soll ein harmonisches
Gleichgewicht von Berufs- und Privatleben herstellen und
der Arbeit mit Freude nachgehen kdénnen. Das Engage-
ment unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, ihre Quali-
fikation und Motivation bilden eine wesentliche Grund-
lage fur unseren Erfolg. Dafir méchten wir uns an dieser
Stelle herzlich bedanken.

.Fur die Menschen im Land” wollen wir handeln und fuh-
len uns dabei der genossenschaftlichen Idee vom zeitge-
méaBen und bezahlbaren Wohnen verpflichtet. Welchen
Werten wir folgen und was wir genau meinen, haben wir
in unserem Leitbild beschrieben. Eine Compliance-Richt-
linie als Betriebsvereinbarung definiert auBerdem, wie
wir mit Geschéaftspartnern, Kunden und miteinander um-

gehen wollen. Soeben haben wir uns durch die Abgabe
einer Entsprechenserkldrung zur Ubernahme sozialer und
Okologischer Verantwortung bekannt und uns durch einen
eigenen Corporate-Governance-Kodex verpflichtet, weit-
reichende Bestimmungen sowie national und international
anerkannte Standards einzuhalten. Uber das breite gesell-
schaftliche Engagement und die ©kologischen Anstren-
gungen des wankendorfer Unternehmensverbundes ha-
ben wir erstmals in unserem Nachhaltigkeitsbericht 2014
Rechenschaft abgelegt. Damit gehort die wankendorfer zu
den ersten Unternehmen ihrer GréBenordnung, die ihre
Leistungen hinsichtlich des gesellschaftlichen Nutzens und
der Nachhaltigkeit offen legen. Mit all diesen MaBnahmen
mdchten wir gegenlber unseren Mitgliedern, Kunden,
Geschéftspartnern, Mitarbeitern sowie der Offentlichkeit
Transparenz schaffen und zeigen, dass es uns ernst ist,
wenn wir sagen: ,Fur die Menschen im Land”.



Bericht des Aufsichtsrats der

Wankendorfer Baugenossenschaft
fFir Schleswig-Holstein eG

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2014 setzte die Wanken-
dorfer Baugenossenschaft ihren innovativen, von einem
hohen Veranderungswillen gepragten und insgesamt be-
trachtet guten Weg weiter fort. Als erstes Wohnungsun-
ternehmen in Schleswig-Holstein erstellte sie einen Nach-
haltigkeitsbericht, der Anfang 2015 veréffentlicht wurde.
Mit diesem legt die Genossenschaft ihre Rolle als verant-
wortungsbewusstes Unternehmen hinsichtlich der sich
wechselseitig  beeinflussenden Bereiche ,Menschen”,
SUmwelt” und , Wirtschaft” in informativer Form ausfihr-
lich offen.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat befasste sich 2014 in seinen vier gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand eingehend mit der
aktuellen wirtschaftlichen Lage und den MaBnahmen zur
Weiterentwicklung des Unternehmens sowie seiner Ge-
schaftsbereiche. Daneben wurden bedeutende Einzel-
themen wie die Erstellung eines Nachhaltigkeitsberichts,
der Abschluss einer Betriebsvereinbarung Uber Telearbeit
und der Verkauf von Wohnanlagen ausfihrlich mit dem
Vorstand erortert. Alle Sachverhalte, die der Zustimmung
des Aufsichtsrats bedurften, wurden diesem vorgelegt und
die Zustimmung wurde in jedem Fall erteilt. Des Weiteren
kam der Aufsichtsrat zu einer konstituierenden Sitzung
zusammen.

Zu den Themen der gemeinsamen Sitzungen informierte
der Vorstand den Aufsichtsrat umfassend in schriftlicher
Form. Zudem unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat
Uber wichtige finanzwirtschaftliche Kennzahlen, die Per-
sonalsituation und bedeutende Beteiligungsverhaltnisse
anhand vierteljahrlicher schriftlicher Berichte.



Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung
und Geschéaftsordnung im Berichtsjahr in vollem Umfang
wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung der
Genossenschaft regelmaBig beraten und dessen Tatigkeit
Uberwacht.

Personalien

Die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder Sigrid Baier,
Thomas Clausen und Dieter Selk endeten turnusgemafi
am 21. Mai 2014. Sie wurden von der Vertreterversamm-
lung fur drei Jahre wiedergewahlt.

Vertreterversammlung

Die am 21. Mai 2014 durchgefihrte Vertreterversamm-
lung stellte den Jahresabschluss 2013 nach Kenntnisnah-
me der Berichte von Vorstand, Aufsichtsrat und Abschluss-
prifer fest und stimmte der vom Vorstand vorgeschlage-
nen Verwendung des Jahrestberschusses, dem sich der
Aufsichtsrat angeschlossen hatte, zu. Zudem erteilte die
Vertreterversammlung dem Vorstand und Aufsichtsrat
Entlastung fur das Geschaftsjahr 2013.

Jahresabschluss

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014
mit Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang wurde bereits vom Verband Norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. geprift und mit einem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Im
Rahmen seiner eigenen Prufung hat der Aufsichtsrat fest-
gestellt, dass Einwendungen nicht zu erheben sind. Der
Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahres-
abschluss 2014 festzustellen und dem Gewinnverwen-
dungsvorschlag zuzustimmen.

Dank

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fur ihren hohen personlichen
Einsatz und fur ihre erfolgreiche Leistung im Geschaftsjahr
2014 seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kiel, im April 2015

Wilfried Sommer, Vorsitzender



Vertreterversammlung

Wahlbezirk |

Manfred Arp, Wankendorf

Bernd Barz, Bornhoved

Klaus Gerstandt, Wankendorf

Hans Voss Holzbau GmbH & Co KG,
vertreten durch Klaus Voss,
Neumdinster

Norbert Jarr, Wankendorf

Kurt Jars, Bornhoved

Wahlbezirk 11

Andreas Paulsen GmbH & Co KG,
vertreten durch Erik Braeuninger,
Kiel

Rolf Becker, Kiel

Rolf Carstens, Kiel

Bent Jensen, Mielkendorf

Pascal Luer, Flintbek

Axel Riefling, Kiel

Wahlbezirk Il

Annegret Degner, Schwentinental

Werner Fehmer, Schwentinental
(bis 14.08.2014)

Niels Jensen, Schwentinental

Peter Sétje (ab 08.09.2014)

Wahlbezirk IV

Dieter Andrigo, Schwentinental
Klaus Hartwig, Schwentinental
Brigitte Hohbein, Schwentinental

Wahlbezirk V

Uwe Bahr, Schonkirchen
Anton Boller, Schonkirchen
Elektro-Jeckstein GmbH,
vertreten durch Thomas Jeckstein,
Schoénkirchen
Herbert Jazskowski, Schonkirchen

Wahlbezirk VI

Thomas Hansen, Lutjenburg

Jens Hellmer, Litjenburg
Karl-Hermann Krutzfeldt, Heikendorf
Gunter Kuschel, Probsteierhagen
Alfred Nichterwitz, Schénberg

Wahlbezirk VII

Bernd Dopierala, Preetz
Wolf-Rudiger Hahn, Preetz
Angelika Heitmann, Preetz
Herbert Meyer, Preetz

Jorg Uwe RoBmann, Preetz

Wahlbezirk VIII

Manfred Bannert, Plon
Petra Chevallier, PIon

Ulf Demmin, Plon

Hilding Wetzenstein, Plon
Rolf Witt, Plon

Wahlbezirk IX

Johannes Gradert, Eutin

Olaf Hansen, Eutin

Hendrik Hoffmann, Eutin

Jan Schmidt,

Bad Malente-Gremsmihlen
Michael Wignanek, Schénwalde

Wahlbezirk X

Thomas Bolzmann, Bad Schwartau
(bis 31.12.2014)

Andreas Rieck, Haffkrug

Marita Wulf, Timmendorfer Strand

Wahlbezirk XI

Klaus Bartram, Bad Segeberg

Heiko Christopher, Bad Segeberg
Dr. Georg Hoffmann, Bad Segeberg
Harry Moller, Bad Segeberg
Manfred Quaatz, Bad Segeberg
Dieter Zschiesche, Bad Segeberg

Wahlbezirk Xli

Harm Folster, Wiemersdorf
Paul Scholer, Bad Bramstedt
Walter Scholz, Bad Bramstedt

Wahlbezirk XliI

Wolfgang Andersen, Wahlstedt
Dieter Bar, Klein Rénnau
(bis 31.12.2014)
Sven Diedrichsen, Wahlstedt
Walter Hartz, Wahlstedt
Sarah Mourier, Wahlstedt
Klaus Narkus, Wahlstedt
Gernot Wild, Wahlstedt
Karl-Heinz Lepper, Wahlstedt
(@b 01.01.2015)

Wahlbezirk XIV

Uwe Christ, Trappenkamp
Erwin Dammeyer, Trappenkamp
Marco Dorwo, Trappenkamp
Werner Lorenzi, Trappenkamp
Christa Schulz, Trappenkamp

Wahlbezirk XV

Reimer Bruhn, Preetz

(t 03.12.2014)
Ina Plato, Preetz
Hans-Joachim Rieck, Preetz
Richard Werner, Preetz

(ab 12.01.2015)

Wahlbezirk XVI

Dagmar Boldt, ltzehoe

Karin Brocker, ltzehoe

Uwe Dehorn, Hohenaspe
Hugo DreeBen, ltzehoe

Harald Egge, Itzehoe

Dieter Eisenmann, Itzehoe
Ellen Holler, Itzehoe

Reiner Kollmann, Itzehoe

Jorn Lipp, Itzehoe

Max Lohse, Itzehoe

Enno Makoschey, Kellinghusen
Silke M6hring, Itzehoe

Egon Paulsen, ltzehoe

Jurgen Pickert, Itzehoe
Johannes Postel, Kremperheide



Nachhaltig ist eine
Entwicklung, »... die den
BedUrfnissen der heutigen
Generation entspricht, ohne
die Moglichkeiten kunftiger
Generationen zu gefahrden,
ihre eigenen Bedurfnisse

zu befriedigen und ihren
Lebensstil zu wahlen.«




Projektdaten

Umfang

3 Wohnanlagen mit 88 Wohneinheiten,
ein Blockheizkraftwerk der Stadtwerke Itzehoe

Investitionsvolumen

Voraussichtlich 4,1 Mio. €

Aktuelle Modernisierungen
in Itzehoe

263 Wohnungen

Gesamt-Investitionsvolumen

Voraussichtlich rund 20,0 Mio. €




Modernisierungen Kamper Weg, Itzehoe




Jahresabschluss

Wankendorfer Baugenossenschaft
fFir Schleswig-Holstein eG

Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und
Geschaftsverlauf

Die Wankendorfer Baugenossenschaft fir Schleswig-Hol-
stein eG hat sich im Laufe ihrer Geschichte zu einem be-
deutenden Wohnungsunternehmen entwickelt, dessen
Kerngeschéaftsfelder in der Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestands und in der Verwaltung von fremden
Immobilien liegen. Es ist dem Unternehmen besonders
wichtig, zeitgemaBen Wohnraum fur groBe Teile der Be-
volkerung anzubieten. Die Wankendorfer Baugenossen-
schaft ist stark im sozialen Wohnungsbau engagiert und
ein wichtiger Partner fir das Land Schleswig-Holstein und
die Kommunen, in denen das Unternehmen eigene Woh-
nungen besitzt.

Mit Kompetenz sowie zahlreichen positiven Projekten
und MaBnahmen hat sich die Genossenschaft einen Na-
men weit Uber ihr Geschaftsgebiet hinaus gemacht. Zu-
dem wurde die wankendorfer durch mehrere auf die
Wankendorfer Baugenossenschaft verschmolzene Unter-
nehmen, Tochtergesellschaften und weitere Aktivitaten
zum groBten Wohnungsunternehmen mit Sitz in Schles-
wig-Holstein hinsichtlich seines Verwaltungsbestands
und zéhlt zu den gréBten Wohnungsgenossenschaften in
Deutschland. Dabei fihlt sie sich ihrer Gesellschaftsform
und ihrer Firmenphilosophie als Genossenschaft ver-
pflichtet und legt Wert darauf, dass sich das Gefuhl der
Zusammengehorigkeit in der genossenschaftlichen Ge-
meinschaft weiter festigt.

Der erfolgreiche Geschéftsverlauf der Wankendorfer Bau-
genossenschaft im Jahr 2014 war gepragt von einer weite-
ren Optimierung der Betriebsstrukturen im Unternehmens-
verbund, der fortgesetzten engagierten Modernisierungs-
tatigkeit, vom Risikoabbau durch den Verkauf nicht wirt-
schaftlich zu modernisierender Wohnanlagen und der
Vorbereitung von NeubaumaBnahmen.

Damit einher gingen neben dem sehr stabilen operativen
Ergebnis einmalige Ertrage, die der Zukunftsvorsorge zu-
gutekamen. Nach Abzug von Steuern fur die Dividenden-
auszahlung verblieb wie im Vorjahr ein Jahrestberschuss in
Hohe von 2,3 Mio. €.

Unter Berlcksichtigung der uns selbst auferlegten Richtli-
nien fur die langfristige Unternehmenssteuerung wird re-
gelmaBig auf Basis einer revolvierenden 3-Jahres-Prognose
im Marz des laufenden Jahres eine aktualisierte Wirt-
schafts- und Finanzplanung flr das Geschéftsjahr aufge-
stellt. Ziel dieses internen Steuerungs- und Kontrollsystems
ist es, eine moglichst gleichlaufende positive Entwicklung
zu gewahrleisten und die Geschéftsbereichserfolge sowie
die Profitabilitat einzelner Geschéfte optimal steuern und
Uberprufen zu kénnen.

Die daraus abgeleiteten wichtigsten Kennzahlen, die fur
die Beurteilung der Unternehmensentwicklung von Be-
deutung sind, werden in der nachfolgenden Tabelle dar-
gestellt:



Kennzahlen Ist 2013 Plan 2014 Ist 2014

Investitionsvolumen 10.871 T€ 9.162 T€ 11.434 T€
Eigenkapitalquote 16,3 % 16,7 % 16,9 %
Umsatzerldse aus Nettokaltmieten (einschlieBlich Pachtobjekten) 31.203 T€ 30.950 T€ 30.957 T€
Instandhaltungsaufwendungen 4.734 T€ 4215T€ 5.259 T€
Zinsen fur langfristige Finanzierungsmittel 10.177 T€ 10.040 T€ 9.988 T€
Jahrestberschuss 2.310 T€ 2.303 T€ 2.308 T€

Auf Einzelheiten zu den Entwicklungen und Sachverhalten,
die fur den Geschéftsverlauf 2014 ursachlich waren, wird
nachfolgend und in den Kapiteln Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage eingegangen.

Die wankendorfer ist in ihrem Geschaftsgebiet fest veran-
kert und mit einem weitreichenden Filialnetz in Bad Sege-
berg, Itzehoe, Kiel, Lutjenburg, Plén, Preetz, Trappenkamp
und Wabhlstedt vertreten. Damit gewahrleistet sie bei ihrem
gestreuten Verwaltungsbestand Kundennahe und betreut
in 74 Stadten und Gemeinden gelegene Objekte.

Die Basis der Genossenschaft bildet der eigene Wohnungs-
bestand. Dabei ist ihr Angebot weit Uberwiegend auf
Menschen mit unteren und mittleren Einkommen zuge-
schnitten. Anspruch des Unternehmens ist es, diesen Be-
volkerungsgruppen preisgiinstigen und energetisch zeit-
gemaBen Wohnraum mit hohem Service zur Verfigung zu
stellen.

Der Marktauftritt der Wankendorfer Baugenossenschaft
wurde auch im Jahr 2014 bestimmt durch modernisierte
Objekte. Bereits ab 1992 hat die Genossenschaft als eines
der ersten Wohnungsunternehmen ihren Bestand im
Rahmen eines langfristigen Strategiekonzepts umfassend
modernisiert und energetisch saniert. 2014 wurde die
Modernisierung von 144 Wohnungen durchgefthrt und
far weitere 112 Wohnungen vorbereitet. Nach Fertig-
stellung dieser MaBnahmen im Jahr 2015 ist die struktu-
rierte Modernisierung der Genossenschaftswohnungen
entsprechend der langfristigen Strategie abgeschlossen;
insgesamt hat das Unternehmen dann rund 180 Mio.€ in
die Modernisierung von 4.197 Wohnungen investiert.

Das Geschaftsfeld der Hausbewirtschaftung wurde getra-
gen von einer zufriedenstellenden Vermietungsquote und
einer nur regional verhalten anziehenden Nachfrage. Des-
halb bewegen sich die Leerstandsraten in den Kernstand-
orten auf hochst unterschiedlichem Niveau, das zwischen
einem und sieben Prozent liegt. Wachsende Nachfrage

konnten wir im Wesentlichen im Raum der Landeshaupt-
stadt Kiel feststellen, wahrend sich die lokalen Wohnungs-
markte in Itzehoe und Wahlstedt nur ganz allmahlich von
der ungewohnlich langen Nachfrageschwache erholen.
Angesichts des verfligbaren Wohnungsangebotes im Ge-
schaftsgebiet der wankendorfer ist der Wettbewerb um
die Kunden fur die freien Wohnungen intensiv und dem-
entsprechend auch die Fluktuationsrate mit 14,1 Prozent
(Vorjahr 14,4 Prozent) auf einem nach wie vor hohen
Durchschnittswert, der in Schleswig-Holstein jedoch nicht
unUblich ist.

Mit Besitzibergang am 2. Januar 2014 gingen 119 Woh-
nungen in Lagerdorf ohne Ergebnisauswirkung ab. Der
Verkauf wurde bereits mit der Verschmelzung mit der Ge-
meinnUtzige Wohnstatten-Genossenschaft Itzehoe eG im
Jahr 2012 auf Wunsch der Wankendorfer Baugenossen-
schaft als Ziel angestrebt. Des Weiteren hat das Unterneh-
men mehrere mit Blick auf ansonsten nur zu unginstigen
Bedingungen zu modernisierende Gebdude mit 163 Woh-
nungen und 10 Garagen in Bad Schwartau mit Wirkung
zum 1. Mai 2014 verduBert. Der sich daraus ergebende
Ertrag von 1,7 Mio.€ ist 2014 fur vorgezogene Instand-
haltungsmaBnahmen (1,0 Mio.€) und flur eine weitere
Zukunftsvorsorge verwandt worden.

Aus diesen Verkdufen und dem fortgesetzten Leerzug von
63 Wohnungen wegen Abriss resultierte erwartungs-
gemaB ein Ruckgang der Sollmieten eigener Wohnungen
von 30.054 T€ im Vorjahr auf 29.600 T€ im Jahr 2014.
Demgegeniber konnten durch Anpassung der Mieten an
das hohere Marktniveau im freifinanzierten Bestand und
durch die Uberwiegende Weitergabe der Zinserhéhungen
der Investitionsbank Schleswig-Holstein fir die mit 6ffent-
lichen Mitteln finanzierten Sozialwohnungen Steigerun-
gen von 256 T€ bewirkt werden. Das Mietniveau im
Dezember 2014 lag durchschnittlich monatlich pro m2
Wohnflache im Bereich der 4.519 belegungs- und/oder
mietpreisgebundenen Wohnungen bei 5,00 € und im
Bereich der 3.728 freifinanzierten Wohnungen bei 5,56 €.
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Zu den Kernaktivitaten der Wankendorfer Baugenossen-
schaft gehort neben der Bewirtschaftung der eigenen
Objekte traditionell und entsprechend ihrem satzungs-
gemaBen Auftrag das Geschaft der Verwaltung fremder
Immobilien.

Diese ausgewogene Diversifizierung zwischen der Bewirt-
schaftung des Eigenbestands und der Dienstleistung ist
eine wichtige Basis fur die weitere positive Entwicklung
des Unternehmens. Heute bedient die Wankendorfer Bau-
genossenschaft mit ihrem Angebot eine Vielzahl von Kun-
dengruppen; dazu gehoren beispielsweise sowohl Woh-
nungseigentimergemeinschaften als auch Sondereigenti-
mer, Zinshausinvestoren, Gemeinden und zwei Woh-
nungsbaugenossenschaften. Der Gesamtbestand an ver-

31.12.2013

walteten fremden Immobilien belief sich Ende 2014 auf
8.082 Wohnungen. Mit diesem Portfolio erzielte das Un-
ternehmen im abgelaufenen Geschaftsjahr ein Umsatz-
volumen von rund 3,0 Mio. €.

Insgesamt betrachtet ergeben die 2014er Geschaftszah-

len, dass sich der solide Kurs des Unternehmens, wie im
Ausblick auf 2014 erwartet, bestatigt hat.

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermogenslage

Die gruppenweise Zusammenfassung der Bilanzposten
stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:

31.12.2014

Veranderungen

Vermogensstruktur

Anlagevermégen 359.430,8 94,1 360.225,3 94,2 794,5
(einschlieBlich Geldbeschaffungskosten)

Umlaufvermégen langfristig 7791 0,2 763,5 0,2 -15,6
Umlaufvermdgen kurzfristig

Verkaufsgrundstlcke 205,7 0,1 205,6 0,1 -0,1
Unfertige Leistungen 21.402,3 5,6 21.253,4 5,5 -148,9
und sonstige Posten

BILANZSUMME 381.817,9 100,0 382.447,8 100,0 629,9
Kapitalstruktur

Eigenkapital 62.161,0 16,3 64.514,9 16,9 2.353,9
Langfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 290.618,9 76,1 287.805,0 75,2 -2.813,9
Pensionsrickstellungen 6.378,2 1,7 7.186,6 1,9 808,4
Sonstige Ruckstellungen 87,9 0,0 102,3 0,0 14,4
Kurzfristige Fremdmittel 22.571,9 5,9 22.839,0 6,0 267,1
(einschlieBlich Riickstellungen)

BILANZSUMME 381.817,9 100,0 382.447,8 100,0 629,9




Das Anlagevermogen (einschlieBlich Geldbeschaffungs-
kosten) war am 31. Dezember 2014 nahezu vollstdndig
durch Eigenkapital sowie durch langfristiges Fremdkapital
gedeckt.

Die Zunahme des Anlagevermogens, die Gber den planma-
Bigen Abschreibungen der Wohnbauten liegt, beruht im
Wesentlichen auf Modernisierungskosten und Ahnlichem
(7,9 Mio.€), Bauvorbereitungskosten fiir zwei Neubaupro-
jekte (1,3 Mio. €), dem Erwerb eines Buro- und Geschafts-
hauses (1,0 Mio.€), der Anschaffung von Betriebs- und
Geschaftsausstattung sowie immateriellen Vermogensge-
genstanden (0,7 Mio.€) und dem Kauf eines Mehrfamili-
enhauses mit acht Wohnungen (0,4 Mio.€). Gegenlaufig
wirkten sich planmaBige Abschreibungen in Hohe von
7,8 Mio. € und Verkdufe mit einem Restbuchwert in Hohe
von 2,8 Mio.€ aus.

Das bilanzielle Eigenkapital der Wankendorfer Bauge-
nossenschaft ist zum Jahresende 2014 weiterhin auf un-
verandert solidem, erneut leicht verbessertem Niveau.
Urséchlich hierfar sind im Wesentlichen der Jahrestber-
schuss und der Anstieg der Geschaftsguthaben um
0,5 Mio.€. Nicht berlcksichtigt sind bei den Nominalbe-
tragen und der Quote in der vorstehenden Tabelle die zu-
satzliche Haftsumme aus den gezeichneten Geschéfts-
anteilen (12,6 Mio.€) und die vorgeschlagene Gewinn-
verteilung fir das Geschaftsjahr 2014.

Die wichtigsten Finanzierungsquellen stellen die grund-
pfandrechtlich gesicherten langfristigen Verbindlichkeiten
gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
mit einem Volumen von 286,0 Mio.€ (31.12.2013:
289,2 Mio.€) und einem Anteil von rund 74,8 Prozent der
Bilanzsumme dar. Darlehensvalutierungen in Hoéhe von
7,0 Mio. € sind im Wesentlichen fir die Finanzierung eines
Teils der Kosten fur Modernisierungen und fur den Erwerb
bebauter Grundstticke erfolgt. Im Jahre 2014 wurden
langfristige Verbindlichkeiten in Hohe von 7,4 Mio. € plan-
maBig getilgt (Vorjahr 7,3 Mio.€), vorzeitig Uberwiegend
wegen Verkauf von Wohnanlagen mit 3,0 Mio. € zurlck-
gezahlt und verzinst mit 10,0 Mio.€ (Vorjahr 10,2 Mio. €).

Besondere Bedeutung hat bei der Wankendorfer Bauge-
nossenschaft der Finanzierungsmix aus Kapitalmarktmit-
teln und offentlichen Mitteln aus dem Wohnungsbau-
zweckvermogen des Landes Schleswig-Holstein, die bei
der Verschuldung hinsichtlich der langen Laufzeiten, guns-
tigen Zinssatze und nachrangigen Sicherungen zu bertck-
sichtigen sind. Diese Darlehen umfassten am Bilanzstich-
tag 95,3 Mio. € (im Vorjahr 97,7 Mio.€) und sind mit Fal-
ligkeiten bis 2079 ausgestattet; der gewichtete durch-
schnittliche Zinssatz lag 2014 bei 1,07 Prozent.

Variable Zinssatze ergeben sich ausschlieBlich durch Deri-
vate (Swaps) in Hohe von 17,6 Mio.€, die in langfristige
Kreditvertrdge eingebettet sind und bei Hochstzinssatzen
von 6,58 Prozent die Chance auf Reduzierung bis zu
0,95 Prozent bieten. Hieraus wurden 2014 mit insgesamt
0,1 Mio. € geringe positive Effekte erzielt.

Insgesamt gesehen entspricht die Bilanzstruktur mit den
gegenUber dem Vorjahr nur leicht veranderten Zahlen dem
brancheniblichen Charakter eines anlageintensiven Woh-
nungsunternehmens; die Vermogenslage ist geordnet.

2.2 Finanzlage

Die Wankendorfer Baugenossenschaft achtet im Rahmen
ihres Finanzmanagements vorrangig darauf, sédmtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegeniber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachkommen zu kénnen. Der Mittelzufluss
aus laufender Geschaftstatigkeit nach planmaBigen Til-
gungen stellt sicher, dass ausreichende Eigenmittel fir die
Modernisierung des Wohnungsbestands und fur die ge-
planten NeubaumaBnahmen zur Verfiigung stehen, ohne
dass dadurch die Eigenkapitalquote negativ beeintrachtigt
wird.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-
Wahrung, sodass sich Wahrungs- und Wechselkursrisiken
nicht ergeben. Bei den fur die Finanzierung des Anlagever-
mogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich um Annuitatendarlehen mit einer Restlauf-
zeit von bis zu zehn Jahren. Mit Blick auf eine vorausschau-
ende Finanzplanung sind fur alle bis 2016 falligen bedeu-
tenden Darlehen Forwardvereinbarungen abgeschlossen
worden.
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In der folgenden Kapitalflussrechnung werden fiir das
Geschéftsjahr 2014 sowie fiur das Vorjahr die Zahlungs-
strome erldutert — getrennt nach Mittelzu- und Mittelab-
fltissen aus dem laufenden Geschéft, aus der Investitions-
und aus der Finanzierungstatigkeit.

Kapitalflussrechnung

T€ T€

Jahrestiberschuss 2.310,3 2.308,1
Abschreibungen 7.903,9 7.862,8
(Anlagevermogen einschlieBlich Geldbeschaffungskosten)

Zunahme langfristiger Ruckstellungen 260,6 822,8
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -100,1 -83,4
Cashflow nach DVFA/SG 10.374,7 10.910,3
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 7.634,9 10.391,8
PlanmaBige Tilgungen -7.317,6 —-7.370,2
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 317,3 3.021,6
nach planméBigen Tilgungen

Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.794,2 -6.535,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.134,4 4.620,1
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -342,5 1.106,0
Finanzmittelbestand zum 01.01. 899,2 556,7
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. 556,7 1.662,7

(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten)

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit um-
fasst samtliche Zahlungsstréme, die im Zusammenhang
mit der gewohnlichen Geschéftstatigkeit stehen, und er
wird mittels der indirekten Berechnungsmethode darge-
stellt. Dabei werden ausgehend vom Jahresuberschuss alle
zahlungsunwirksamen Ertrage und Aufwendungen her-
ausgerechnet. Der Cashflow aus laufender Geschaftstatig-
keit zeigt, dass der Mittelzufluss fur die planmaBigen Til-
gungen ausreicht. Der Cashflow aus der Investitionstatig-
keit von 6,5 Mio.€ — nach 8,8 Mio. € im Vorjahr — umfasst
die Zugange bei den immateriellen Vermogenswerten,
Sachanlagen und Finanzanlagen. Der Mittelzufluss aus
der Finanzierungstatigkeit betrug im Geschaftsjahr 2014

4,6 Mio. € (2013: 8,1 Mio.€) und wurde primar zur Finan-
zierung der Investitionen eingesetzt.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtszeitraum
gegeben. Die auf einen 3-Jahres-Zeitraum ausgerichtete
Finanzplanung weist liquide Mittel in ausreichender Hohe
aus. Fur kurzfristigen Liquiditatsbedarf standen bezie-
hungsweise stehen mit den Hausbanken vereinbarte Kre-
ditlinien von insgesamt 7,6 Mio.€ zur Verfligung, die im
abgelaufenen Geschaftsjahr lediglich zeit- und teilweise
unterjahrig zur Zwischenfinanzierung der Modernisie-
rungsmaBnahmen in Anspruch genommen wurden.



2.3 Ertragslage

Ertragslage

31.12.2013

31.12.2014

Veranderungen

Hausbewirtschaftung 2.575,3 2.557,2 -18,1
Grundstiicksbevorratung -91,7 -53,8 37,9
Bau- und Verkaufstatigkeit 1,3 -43 -5,6
Dienstleistungen -215,4 -231,2 -15,8
Sonstiger Geschaftsbetrieb 222,7 46,1 -176,6
Betriebsergebnis 2.492,2 2.314,0 -178,2
Neutrales Ergebnis 7,8 196,9 189,1
Ergebnis vor Ertragssteuern 2.500,0 2.510,9 10,9
Steuern vom Einkommen und Ertrag -189,7 -202,8 -13,1
JAHRESUBERSCHUSS 2.310,3 2.308,1 2,2

Im Jahre 2014 konnte die Wankendorfer Baugenossen-
schaft die Leistungsfahigkeit ihres Geschaftsmodells er-
neut unter Beweis stellen und hat ihre Ziele vollumfanglich
erreicht.

Als nach wie vor wichtigste und nachhaltige Ergebniskom-
ponente pragte das Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaf-
tung auch im abgelaufenen Jahr mit einem positiven Bei-
trag von 2,6 Mio.€ den Jahresiberschuss. Dabei ist die
Rendite aus den eigenen Mietobjekten trotz der im Ge-
schaftsgebiet insgesamt verhalten ansteigenden Nach-
frage weiterhin durch den Leerstand beeintrachtigt, was
2014 zu Einnahmeausfallen (Warmmieten) von 2,3 Mio.€
flhrte. Positiv auf das Ergebnis wirkt der relativ gute Bau-
zustand durch den integrierten Ansatz der umfassenden
Bauerneuerung. Dank dieser Modernisierungsstrategie
lagen die notwendigen laufenden Instandhaltungsauf-
wendungen mit ,nur” 5,3 Mio. € auf einem relativ niedri-
gen Niveau; mit Blick auf die Zukunftsvorsorge wurden
davon Instandhaltungen in einem Wert von 1,0 Mio.€
vorgeholt beziehungsweise zurlickgestellt und im Neutra-
len Ergebnis ausgewiesen.

Fortgefuhrt hat die Wankendorfer Baugenossenschaft ihre
vorsichtige Bewertung bei den Mietforderungen, die zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung nicht ausgeglichen oder ge-
sichert waren. Insgesamt wurden Abschreibungen und
Wertberichtigungen in Héhe von 0,3 Mio.€ vorgenom-
men.

Das Geschaftsfeld Dienstleistungen stitzt mit seinem
bedeutenden Deckungsbeitrag das Unternehmensergeb-
nis. Dieses ist vor allem auf die Uber den Betriebsabrech-
nungsbogen ermittelten und voll angelasteten Kosten
dieses Geschaftsbereichs von insgesamt 3,0 Mio. € zurtick-
zufuhren. An Umsatzerldsen konnten 2,8 Mio.€ erzielt
werden. Durch diese Systematik fielen die Ergebnisse der
anderen Geschaftsfelder entsprechend besser aus.

Die den Sonstigen Geschaftsbetrieb maBgeblich be-
stimmenden Beteiligungsertrage haben sich mit 766 T€
(2013: 520 T€) auch 2014 weiter erfreulich entwickelt.
Wesentlichen Anteil am Ergebnisriickgang gegentber
2013 hatten die von 447 T€ auf 574 T€ deutlich gestiege-
ne Aufzinsung der Pensionsrickstellung und entfallene
Sondereffekte aus Vorjahresbewertungskorrekturen von
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163 T€. Hinzu kamen mit 124 T€ (2013: 95 T€) Uber dem
Wert des Vorjahres liegende eigene Personal- und Sach-
kosten fur die Mitgliederbetreuung.

In Summe flhrten die im Neutralen Ergebnis dargestell-
ten gegenlaufigen Einmaleffekte zu einer positiven Beein-
flussung des Jahrestberschusses. Zum einen resultierten
insbesondere aus dem Verkauf von Gegenstanden des
Sachanlagevermdégens Buchgewinne (1.853 T€). Zum an-
deren wirkte sich die Zukunftsvorsorge durch vorgezogene
und zurlickgestellte InstandhaltungsmaBnahmen (975 T€)
ebenso belastend aus wie die nunmehr vollstdndige Be-
rucksichtigung des Wertansatzes der Pensionsverpflichtun-
gen nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (364
T€) und Verwaltungskosten mit einmaligem Charakter
(328 T€).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag enthal-
ten 203 T€ Ausschittungsbelastung aus der Dividende fur
das Jahr 2013. Hierbei handelt es sich um die nachtragli-
che Besteuerung von nicht versteuerten stillen Reserven,
die aus der Zeit der Wohnungsgemeinnutzigkeit (vor 1991)
stammen und bei Auskehrung bis zum Jahr 2019 versteu-
ert werden missen.

3. Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2014 sind keine Ereig-
nisse eingetreten, die fur die Wankendorfer Baugenossen-
schaft von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
veranderten Beurteilung der Ertrags-, Finanz- und Vermo-
genslage des Unternehmens fuhren.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Risikobericht

Die Wankendorfer Baugenossenschaft richtet ihre regional
begrenzten Aktivitdten an ihren traditionellen Geschafts-
feldern aus. Von wesentlicher Bedeutung sind dabei Risi-
ken, die im Zusammenhang mit Verdnderungen auf den
Mietwohnungsmaérkten oder mit den immer individuelle-
ren Kundenbedurfnissen im Dienstleistungsgeschaft ste-
hen. Das Unternehmen begegnet diesen Risiken offensiv.
Fur die Wankendorfer Baugenossenschaft haben die steti-
ge Optimierung ihres Dienstleistungsangebots und die
dauerhafte Qualifizierung ihrer Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter hohe Prioritdt, wahrend sie gleichzeitig anstrebt,
ihre Wettbewerbsfahigkeit in den jeweiligen Geschafts-
sparten weiter zu steigern. Grundlage fir den Unterneh-
menserfolg ist das Geschaftsmodell als Genossenschaft,
das ihr und ihren Mitgliedern Sicherheit bietet.

Ein entscheidender Erfolgsfaktor fur die Wankendorfer
Baugenossenschaft sind ihre zukunftsfahigen Wohnge-
baude und eine umfassende, kundenorientierte Dienstleis-
tungspalette. Mogliche Gefahren bestehen beispielsweise
in einer marktbedingten negativen Veranderung der Leer-
standsquote, rlckldufigen Mieten oder sinkenden Preisen
fur die Dienstleistungen. Daher beobachtet das Unterneh-
men die lokalen Markte nicht nur fortlaufend, sondern
bewertet auf dieser Basis auch die unternehmerische Stra-
tegie und passt sie gegebenenfalls an.

Die Vorhaltung von Gebdauden ist grundsatzlich mit dem
Risiko verbunden, dass das angestrebte Vermarktungsziel
nicht erreicht wird. Die Wankendorfer Baugenossenschaft
sieht sich durch eine permanente technische und betriebs-
wirtschaftliche Bewertung des Wohnungsbestandes in der
Lage, objektbezogene Aussagen Uber notwendige Hand-
lungen, unter anderem auch Uber die Instandhaltungs-
bedarfe beziehungsweise Modernisierungserfordernisse,
zu treffen. Durch die zahlreichen Bauerneuerungen der
letzten Jahre wurde eine gute Ausgangsposition geschaf-
fen und damit ein wichtiger strategischer Schritt fur die
langfristige Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit getan.
Nicht zuletzt ermdglichen es der Wankendorfer Baugenos-
senschaft auch Portfolioanalysen, Risiken frihzeitig zu er-
kennen und gegensteuernde MaBnahmen einzuleiten.

Belastungen durch Zinserhdhungen kénnen sich frihes-
tens im Jahr 2017 ergeben. Auch dann bestehen keine
Uber die Tragfahigkeit des Unternehmens hinausgehenden
Risiken, da das Falligkeitsprofil eine breite Streuung inner-
halb der langfristigen Finanzierung aufweist.

Zur Uberwachung und Steuerung der Risiken wendet die
Wankendorfer Baugenossenschaft ein umfassendes Instru-
mentarium aus quantitativen KenngréBen und Messinstru-
menten an. So werden im Rahmen unterjahriger Control-
lingprozesse Kennzahlen aus dem Vertrieb der Mietobjekte
mit dazugehdrenden Marktdaten, der Forderungsentwick-
lung, der Instandhaltung und anderen Bereichen regel-
maBig dargestellt und in ihren Auswirkungen auf die
Ertrags-, Finanz- und Vermdégenslage des Unternehmens
analysiert — genauso wie die Planrechnungen und interne
Kontrollen in den Arbeitsldufen.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind fur die nachsten beiden Jahre
keine Risiken der zuklnftigen Entwicklung im gesamtwirt-
schaftlichen, operativen oder sonstigen Bereich erkennbar,
die zu einer dauerhaften bedeutenden Beeintrachtigung
der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage fuhren konnten.



4.2 Chancenbericht

Wesentliche Chancen in den wirtschaftlichen Entwick-
lungsmaoglichkeiten der Wankendorfer Baugenossenschaft
beruhen auf der Aussicht der allmahlichen Entspannung
der Leerstandssituation auf den lokalen Markten. Des Wei-
teren ist das Unternehmen darauf ausgerichtet, Markt-
chancen wahrzunehmen und Risikopotenziale in der Bi-
lanz durch sein Portfoliomanagement abbauen zu kénnen.
Nicht zuletzt sollen durch eine engere Verzahnung des
Unternehmensverbundes und stetig verbesserte Abldufe
eine zunehmende Betreuungsqualitat fur die Mitglieder
und Kunden sowie die Hebung von Synergieeffekten er-
reicht werden.

4.3 Prognosebericht

Vieles spricht dafir, dass die Zinswende auch 2015 noch
nicht eintritt und sich die historisch niedrigen Zinsen dieses
Jahr wenig bewegen werden. Davon dirfte auch die Wan-
kendorfer Baugenossenschaft profitieren, die unter Be-
rucksichtigung gleichmaBig verteilter Zinsbindungsfristen
weitere vorzeitige Prolongationen ihrer ausschlieBlich
langfristigen Finanzierungsmittel anstrebt, um einerseits
den Zinsaufwand nachhaltig zu reduzieren und anderer-
seits Zinsanderungsrisiken vorzubeugen.

Das Unternehmen hat sich in schwachen Wohnungsmark-
ten Ziele gesetzt, die vor allem auf einen Abbau des Leer-
stands abstellen. Dazu entwickelt die Genossenschaft ihre
bestehenden Starken im Service, durch angemessene und
wettbewerbsfahige Mieten, durch die Nahe zum Kunden
und in der Ertlchtigung der Quartiere konsequent fort.
Sicherlich kommt der Wankendorfer Baugenossenschaft
auch die in ihrem Geschéaftsgebiet insgesamt gesehen
wachsende Nachfrage nach Wohnraum zugute. Insofern
kann das Unternehmen im Wettbewerb gewinnen und bei
Umsatz und Ertrag im laufenden Geschéftsjahr gedeihen.

Kiel, 27. Februar 2015
Wankendorfer

Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG

Der Vorstand

hd.

Helmut KnUpp Bernd Hentschel

In Anbetracht der Kombination von niedrigen Zinsen, des
allmahlich wieder etwas ausgewogeneren Verhaltnisses
zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage sowie weiter
steigender Profitabilitdt rechnet das Unternehmen mit
einer moderaten Verbesserung seiner wirtschaftlichen
Lage. Aber auch dank des weitgehend modernisierten Be-
standes, der leistungsfahigen und an den Anforderungen
der wankendorfer ausgerichteten Prozesse und Informa-
tionstechnologien sowie der hohen Servicequalitat ist die
wankendorfer zuversichtlich, weitere Erfolge zu erzielen.

In der Personalpolitik bleibt die Attraktivitat der wanken-
dorfer als Arbeitgeber ein strategisches Ziel. So sollen als
wichtiger Beitrag zur Zukunftssicherung die zahlreichen
Aktivitdten der Aus- und Weiterbildung sowie Qualifizie-
rung fortgesetzt werden. Fir die Mitarbeiter auf der Sach-
bearbeiter- und Flihrungsebene bietet der Unternehmens-
verbund Bachelor-Studiengange und unterschiedliche
Weiterbildungsmaoglichkeiten an, um hochqualifizierte
Nachwuchskrafte gewinnen und binden zu kénnen. DarU-
ber hinaus kénnen die Beschaftigten Teilzeit- und Heim-
arbeitsmoglichkeiten zur Vereinbarkeit von Beruf und
Familie nutzen.

Insgesamt bestehen also gute Voraussetzungen, die
Marktposition in den kommenden Jahren weiter zu star-
ken und gleichzeitig die Ertragskraft kontinuierlich zu ver-
bessern. Obwohl insofern unter Berlcksichtigung des
langjahrigen Instandhaltungsbudgets 2015 von modera-
tem Wachstum bei der Vermietungsquote und damit beim
Umsatz sowie von einem leicht reduzierten Zinsaufwand
ausgegangen werden koénnte, halt die Wankendorfer Bau-
genossenschaft nachhaltig an ihrer konservativen Ge-
schaftspolitik fest und strebt nach dem aktualisierten Wirt-
schaftsplan fur das laufende Jahr eine dhnlich wie im Vor-
jahr eintretende stabile Entwicklung mit einem Ergebnis
von rund 2 Mio. € an.
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Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG

Bilanzzum 31.12.2014
Aktiva

Geschéftsjahr Vorjahr

€ T€
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
und dhnliche Werte 584.885,38 495
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 347.653.901,07 349.372
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 6.119.758,29 5.242
Grundstiicke ohne Bauten 1.035.180,93 1.028
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 85.604,59 86
Technische Anlagen und Maschinen 133.633,53 139
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung 910.770,09 693
Bauvorbereitungskosten 118.632,71 356.057.481,21 3
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.087.933,65 717
Beteiligungen 1.737.923,47 560
Sonstige Ausleihungen 7.033,55 9
Andere Finanzanlagen 33.600,00 34
Geleistete Anzahlungen 0,00 2.866.490,67 371
Anlagevermdgen insgesamt/Ubertrag 359.508.857,26 358.749




Geschaftsjahr Vorjahr

€ T€
Ubertrag 359.508.857,26 358.749
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 205.622,04 206
Unfertige Leistungen 16.988.276,83 17.782
Andere Vorréte 736.720,23 17.930.619,10 874
Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 970.987,75 953
Forderungen aus Verkauf von
Grundstiicken 555.159,97 874
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 119.896,53 80
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 125.502,60 189
Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 253.875,01 260
Sonstige Vermdgensgegenstande 570.555,56 2.595.977,42 592
Flissige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 1.673.592,65 557
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 716.417,69 681
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 22.339,23 738.756,92 21

BILANZSUMME 382.447.803,35 381.818
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Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG

Bilanzzum 31.12.2014
Passiva

Geschéftsjahr Vorjahr

€ T€

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 1.148.535,66 1.018
der verbleibenden Mitglieder 12.407.539,07 12.031
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 14.750,00 13.570.824,73 27
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 113.302,76 € (233)
Kapitalriicklage 5.030.307,30 5.030
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 6.415.000,00 6.184

davon aus Jahrestiberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 231.000,00 € (232)
Andere Ergebnisriicklagen 39.020.000,00 45.435.000,00 37.421

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: 1.599.000,00 € (1.629)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 667,88 1
JahresUberschuss 2.308.072,95 2.310
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.830.000,00 478.740,83 1.861
Eigenkapital insgesamt/Ubertrag 64.514.872,86 62.161




Geschéftsjahr Vorjahr

€ T€

Ubertrag 64.514.872,86 62.161
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen 7.186.631,00 6.378
Steuerriickstellungen 87.141,09 285
Sonstige Riickstellungen 1.810.332,42 9.084.104,51 1.938
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 280.320.537,73 282.676
Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern 6.596.468,13 6.943
Erhaltene Anzahlungen 17.834.740,76 17.633
Verbindlichkeiten aus Vermietung 513.580,96 634
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 45.991,57 35
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.596.055,11 1.528
Sonstige Verbindlichkeiten 166.402,09 307.073.776,35 355

davon aus Steuern: 23.892,67 € (196)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

14.534,50 € (30)
Rechnungsabgrenzungsposten 1.775.049,63 1.252
BILANZSUMME 382.447.803,35 381.818




Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG
Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 01.01. bis 31.12.2014

Geschéftsjahr Vorjahr

€ T€

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 49.021.747,91 48.996
b) aus Betreuungstatigkeit 1.874.218,41 2.139
©) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.184.011,59 52.079.977,91 1.067
Verminderung (Erh6hung) des Bestandes
an unfertigen Leistungen —793.385,64 1.206
Andere aktivierte Eigenleistungen 422.550,43 446
Sonstige betriebliche Ertrage 3.383.835,38 2.191
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 22.020.400,03 23.316
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.103,65 10
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen

und Leistungen 749.133,54 22.773.637,22 865
Rohergebnis 32.319.340,86 31.854
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 6.032.704,60 5.936
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 1.364.806,06 7.397.510,66 1.248

davon fur Altersversorgung: 277.930,88 € (181)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdégensgegenstinde und dhnliche Werte
des Anlagevermégens und Sachanlagen 7.804.922,97 7.870
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.342.067,48 3.085
Ubertrag 13.774.839,75 13.715




Geschaftsjahr Vorjahr

€ T€
Ubertrag 13.774.839,75 13.715
Ertrage aus Beteiligungen 558.635,30 294
davon aus verbundenen Unternehmen:

0,00 € (79)
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag 207.792,50 225
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 1.330,78 2
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 17.301,19 785.059,77 25

davon aus verbundenen Unternehmen: (7)

4.706,39 €
Abschreibungen auf Finanzanlagen 19.009,15 0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 10.665.869,42 10.684.878,57 10.708

davon aus Aufzinsungen: 580.697,94 € (452)
Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstatigkeit 3.875.020,95 3.553
AuBerordentliche Aufwendungen 364.391,00 33
AuBerordentliches Ergebnis -364.391,00 -33
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 202.766,78 189
Sonstige Steuern 999.790,22 1.021
Jahresiiberschuss 2.308.072,95 2.310
Gewinnvortrag 667,88 1
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 1.830.000,00 1.861
BILANZGEWINN 478.740,83 450
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Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG

Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
unter Berlcksichtigung der Formblattvorschriften fur
Wohnungsunternehmen 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
Bewertungsmethoden

1. Bilanzierungsmethoden

Bilanzierungswahlrechte wurden wie folgt wahrgenom-
men:

a) Die Zugange der aktivierten Modernisierungskosten bei
den BaumaBnahmen des Anlagevermégens enthalten
anteilige Architekten- und Verwaltungskosten, die auf-
grund einer Betriebsabrechnung ermittelt wurden.

b) Geldbeschaffungskosten wurden als Rechnungsab-
grenzungsposten ausgewiesen.

¢) Vermodgenswirksame Zu- und Abgange von unbebau-
ten und bebauten Grundstiicken erfolgten mit Uber-
gang des wirtschaftlichen Eigentums.

2. Bewertungsmethoden

Die Bewertung der , Immateriellen Vermégensgegenstan-
de und ahnlichen Werte” erfolgt zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung einer linearen
Abschreibung innerhalb von drei bis funf Jahren.

.Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten” werden tber 80 Jahre linear abgeschrieben. Fiir
ab 1991 erstellte AuBenanlagen, Garagen, Fahrradhauser
sowie Ahnliches ist ein Abschreibungszeitraum von acht
bis 20 Jahren vorgesehen. Bei grunderneuerten Wohn-
bldcken sind die Nutzungsdauern bis Ende 2013 um bis zu
20 Jahre verlangert und ab 2014 unter Beriicksichtigung
der Sachwertrichtlinie festgelegt worden. Andere aktivier-
te Umbau- und Modernisierungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer verteilt.



Den , Geschéafts- und anderen Bauten” lag fur die lineare
Abschreibung der Gebdude eine voraussichtliche Nut-
zungsdauer zwischen 30 und 50 Jahren sowie der AuBen-
anlagen von langstens 15 Jahren zugrunde.

. Technische Anlagen und Maschinen” sowie ,Andere An-
lagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung” werden Gber
eine Laufzeit von drei bis 20 Jahren abgeschrieben. Ge-
ringwertige Vermdgensgegenstande werden ab 2008 un-
ter Berlcksichtigung der steuerlichen Regelung in einem
Sammelpool Uber funf Jahre gleichméaBig abgeschrieben
und nach vollstandiger Abschreibung im Anlagespiegel als
Abgang gezeigt.

.Anteile an verbundenen Unternehmen”, ,Beteiligun-
gen” sowie ,Andere Finanzanlagen” werden mit den An-
schaffungskosten und die ,Sonstigen Ausleihungen” mit
den Restforderungen ausgewiesen.

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

Die , Geldbeschaffungskosten” wurden den Zinsbindungs-
fristen entsprechend abgeschrieben.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steu-
errechtlichen Wertansatzen von Grundstlcken, Finanz-
anlagen, Ruckstellungen und sonstigen Verbindlichkeiten
resultieren aktive latente Steuern. Die Berechnung der ak-
tiven latenten Steuern erfolgt mit der voraussichtlichen
steuerlichen Belastung nachfolgender Geschéftsjahre auf
Grundlage der vermutlich gultigen Steuersatze fir die Kor-
perschaftsteuer (15%), den Solidaritatszuschlag (5,5 %
der Korperschaftsteuer) und die Gewerbesteuer (15,05 %
bei einem Hebesatz von 430). Aufgrund der Inanspruch-
nahme des Wahlrechts des § 274 Absatz 1 Satz 2 HGB
werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

.Pensionsrickstellungen” sind fur alle Verpflichtungen/
Anwartschaften auf der Grundlage eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens bei Bertcksichtigung der
Heubeck-Richttafeln 2005 G nunmehr vollstandig entspre-
chend dem Wertansatz nach dem Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetz unter Zugrundelegung des durchschnittli-
chen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre in Hohe
von 4,53 Prozent zum 31. Dezember 2014 gebildet wor-
den. Dabei werden die Leistungsanspriiche der Pensions-
berechtigten nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
(Projected-Unit-Credit-Methode) ermittelt und die Anwart-
schafts- bzw. Rentenentwicklung ist mit bis zu zwei Pro-
zent sowie die Personalfluktuation mit 4,5 Prozent berlck-
sichtigt.

Die ,Sonstigen Rickstellungen” beinhalten alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewer-
tung erfolgte nach verntinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung in Hohe des notwendigen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag ange-
setzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

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

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

Zugange
des Geschaftsjahres

Abgénge
des Geschaftsjahres

€ € €

Immaterielle Vermégensgegen-
stande und dhnliche Werte 877.639,84 257.765,06 15.360,13
Sachanlagen
Grundstticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 478.776.234,92 8.332.619,32 5.894.973,89
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 6.637.554,78 1.019.695,64 0,00
Grundstticke ohne Bauten 1.027.694,56 12.159,16 115.851,50
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 85.604,59 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 1.051.371,03 16.913,50 26.611,10
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.039.802,31 468.236,94 327.065,79
Bauvorbereitungskosten 3.189,45 115.443,26 0,00

490.621.451,64 9.965.067,82 6.364.502,28
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 716.933,65 0,00 0,00
Beteiligungen 560.390,94 1.211.531,23 15.000,00
Sonstige Ausleihungen 9.404,05 0,00 2.370,50
Andere Finanzanlagen 33.600,00 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 371.000,00 0,00 0,00

1.691.328,64 1.211.531,23 17.370,50

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

493.190.420,12

11.434.364,11

6.397.232,91




Umbuchungen

Abschreibungen

Buchwert am 31.12.14

Abschreibungen des

(kumulierte) Geschaftsjahres
€ € € €

0,00 535.159,39 584.885,38 166.654,71
-111.178,71 133.448.800,57 347.653.901,07 7.264.949,44
0,00 1.537.492,13 6.119.758,29 142.421,41
111.178,71 0,00 1.035.180,93 0,00
0,00 0,00 85.604,59 0,00

0,00 908.039,90 133.633,53 21.842,25

0,00 2.270.203,37 910.770,09 209.055,16

0,00 0,00 118.632,71 0,00

0,00 138.164.535,97 356.057.481,21 7.638.268,26
371.000,00 0,00 1.087.933,65 0,00
0,00 18.998,70 1.737.923,47 18.998,70

0,00 0,00 7.033,55 10,45

0,00 0,00 33.600,00 0,00
—-371.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 18.998,70 2.866.490,67 19.009,15

0,00 138.718.694,06 359.508.857,26 7.823.932,12
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Der Zugang unter ,Beteiligungen” betrifft fast vollstandig
die Anscharpark GbR, an der die Genossenschaft mit drei
anderen Genossenschaften zusammen beteiligt ist. Der
Anteil der Wankendorfer Baugenossenschaft fur Schles-
wig-Holstein eG betragt 33,2 %. Der Zweck der Gesell-
schaft ist der Erwerb (am 25. Oktober 2013 notariell beur-
kundet), die Aufteilung und Ubertragung des Grundver-
maogens des Anscharparks. Der Gesellschaftszweck ist er-
reicht, soweit das Grundvermogen aufgeteilt, vermessen
und im Zuge der Auflésung der Gesellschaft auf die Gesell-
schafter entsprechend ihrer Beteiligung am Vermoégen der
Gesellschaft Ubertragen und das dartberhinausgehende
Grundvermogen verauBert wurde. Die Gesellschaft ver-
folgt keine gewerblichen Zwecke.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” setzt sich zusammen
aus 121.200,00 € Architektenleistungen fur Baubetreu-

Forderungen
und sonstige Vermdgensgegenstinde

ungsmaBnahmen, 12.935,10 € noch nicht in Rechnung
gestellte Warmelieferungen sowie Ahnliches an Dritte und
ansonsten ausschlieBlich aus noch nicht mit den Mietern
abgerechneten Heiz- und Betriebskosten.

Die ,Sonstigen Vermogensgegenstande” enthalten ins-
besondere 298.517,07 € Anteile der Genossenschaft
an Instandhaltungsriicklagen von Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften, 133.239,00 € Rickdeckungsanspriiche
an eine Versicherung sowie 43.554,78 € Forderungen an
Versicherungen.

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

Insgesamt Davon mit einer
Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr

€ €

Forderungen aus Vermietung

970.987,75
(953.357,20)

296.320,76
(328.399,25)

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 555.159,97 10.519,97
(874.510,97) (22.519,97)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 119.896,53 0,00
(79.810,55) (0,00)

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 125.502,60 0,00
(188.834,62) (0,00)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 253.875,01 0,00
(260.418,22) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 570.555,56 456.676,93

(592.044,36)

(428.207,07)

GESAMTBETRAG

2.595.977,42

(2.948.975,92)

763.517,66
(779.126,29)

In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind insbesondere
Aufwendungen flr Servicegebthren in Hohe von
834.000,00 € fur die Erstellung der Heiz- und Betriebskos-
tenabrechnungen, Verwaltungskosten von 545.042,30 €
und Instandhaltungskosten von 344.796,84 € enthalten.



Wir brauchen Angebote,
Strukturen, Einrichtungen
und Netzwerke, die auf die
gegenseitige Unterstutzung
der Generationen fokussieren

und das entsprec

nende

Engagement fordern.



Eckernforder Stral3e, Kiel-Suchsdorf

Projektdaten

Umfang 3 Gebdude mit insgesamt 35 Wohneinheiten, davon 12 Wohnungen 6ffentlich gefordert,

1 Gemeinschaftsraum
Kooperation mit der Gemeinnitziges Wohnungsunternehmen Eckernférde eG,

Eigentumsanteile je 50 %

Investitionsvolumen  Voraussichtlich 2,3 Mio. € (Anteil wankendorfer)
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkei-
ten, die durch Pfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert
sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlich-
keitenspiegel (die Vorjahreszahlen sind in Klammern ver-
merkt).

Verbindlichkeiten

Insgesamt

€

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

280.320.537,73
(282.676.219,13)

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

6.596.468,13
(6.942.960,88)

Erhaltene Anzahlungen

17.834.740,76
(17.633.061,05)

Verbindlichkeiten aus Vermietung

513.580,96
(634.092,54)

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 45.991,57
(34.927,14)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.596.055,11

(1.527.577,87)

Sonstige Verbindlichkeiten

166.402,09
(354.542,96)

GESAMTBETRAG

307.073.776,35
(309.803.381,57)

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Rest-
laufzeitvermerken bis zu einem Jahr und von einem bis zu
finf Jahren zu den Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten sowie anderen Kreditgebern handelt es sich mit
38,5 Mio.€ um laufende planmaBige Tilgungen auf ob-
jektgebundene Finanzierungsmittel, die durch laufende
Mieteinnahmen gedeckt werden.

.Erhaltene Anzahlungen” betreffen Vorausleistungen fur
2015 abzurechnende Betriebskosten von 17.700.190,93 €,
Architektenleistungen von 121.200,00 € sowie Warme-
lieferungen und Ahnliches an Dritte von 13.349,83 €.



Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert Art der Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
€ € € €
8.036.140,53 30.114.570,17 242.169.827,03 280.320.537,73 Grundpfandrechte
(9.109.563,51) (30.079.752,45) (243.486.903,17) (282.676.219,13) Grundpfandrechte
270.343,42 978.817,81 5.347.306,90 6.479.502,14 Grundpfandrechte
(308.856,17) (1.007.238,66) (5.626.866,05) (6.812.021,86) Grundpfandrechte
17.834.740,76 0,00 0,00 0,00
(17.633.061,05) (0,00) (0,00) (0,00)
215.027,69 0,00 298.553,27 356.001,70 Burgschaft
(342.914,78) (0,00) (291.177,76) (362.596,34) Burgschaft
45.991,57 0,00 0,00 0,00
(34.927,14) (0,00) (0,00) (0,00)
1.282.687,04 313.368,07 0,00 0,00
(1.207.775,88) (319.359,27) (442,72) (0,00)
166.402,09 0,00 0,00 0,00
(336.878,71) (9.644,43) (8.019,82) (0,00)

27.851.333,10
(28.973.977,24)

31.406.756,05
(31.415.994,81)

247.815.687,20
(249.413.409,52)

287.156.041,57
(289.850.837,33)
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D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

.Andere aktivierte Eigenleistungen” resultieren aus Archi-

tekten- und Verwaltungsleistungen fur sich in der Durch-

fihrung bzw. Planung befindende Modernisierungsmaf-
nahmen.

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen” werden Erstat-
tungen fir Versicherungsschaden und aus Mieterbelastun-
gen von zusammen 0,7 Mio. € ausgewiesen, denen Auf-
wendungen in genau Ubereinstimmender Héhe zugrunde
liegen. Einmalertrage von 1,8 Mio. € ergaben sich aus dem
Verkauf von Sachanlagevermégen. Dem gegeniber ste-
hen vorgezogene und zurlickgestellte Instandhaltungs-

E. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse aus Biirgschaften
(Anzeichen einer Inanspruchnahme liegen nicht vor,
da der Schuldner seinen Verpflichtungen bisher
nachgekommen ist.)

mafBnahmen von zusammen 1,0 Mio. €, , AuBerordentliche
Aufwendungen” von 0,4 Mio.€, die den restlichen und
2014 grundsatzlich vorzeitig bilanzierten Unterschieds-
betrag nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz bei
den Pensionsverpflichtungen betreffen, und 0,3 Mio.€
Verwaltungskosten mit einmaligem Charakter.

Unter den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
wird insbesondere die Korperschaftsteuer in Hohe von
202.957,91 € auf die 2014 ausgeschittete Dividende aus-
gewiesen.

15.338,76 €

2. Die Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG ist mit 33,2% an der Anscharpark GbR
beteiligt. Mit einer Inanspruchnahme fur Verbindlichkeiten Uber ihren aktuellen Anteil an der GbR hinaus wird nicht

gerechnet.

3. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir

die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

aus Miet- und Full-Service-Vertragen fir Geréate der
Garten-Center und Fahrzeuge, Birordume und Kopierer,
die innerhalb der nachsten 8 Jahre fallig sind

(Aufwand 2015: 240.009,59 €)

753.393,79 €

aus GroBmodernisierung, Grundstickserwerb und Bau-
vorbereitung zu erwartende Ausgaben

zugesagte Fremdmittel

rd. 3.666.000,00 €

2.204.000,00 €




4. Die Genossenschaft ist zum Bilanzstichtag an folgenden Unternehmen zu mindestens 20 % beteiligt:

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am Kapital Kapitalanteil Eigenkapital  Jahresergebnis 2014
% € € €

Wankendorfer Immobilienverwaltung 100,0 153.400,00 153.400,00 134.294,87

fur Schleswig-Holstein GmbH, Itzehoe

Wankendorfer Immobilienservice 100,0 547.564,59 556.840,88 66.176,42

fur Schleswig-Holstein GmbH, Kiel

Dr. Faerber Immobilien 100,0 15.969,06 18.209,30 155,00

Verwaltungs GmbH, Kiel

Lorenzen Hausverwaltung GmbH, 100,0 371.000,00 25.000,24 7.321,21

Barkelsby

Anscharpark GbR, Kiel 33,2 1.234.755,59 4.042.582,51 -34.267,28

Die Jahresergebnisse der Wankendorfer Immobilienverwaltung fur Schleswig-Holstein GmbH, der Wankendorfer Immo-
bilienservice fir Schleswig-Holstein GmbH und der Lorenzen Hausverwaltung GmbH werden aufgrund eines Gewinn-
abfuhrungsvertrages vollsténdig an die Wankendorfer Baugenossenschaft fur Schleswig-Holstein eG abgefiihrt.

5. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene derivative Finanzinstrumente:

36,5 Mio.€ laufende Finanzderivate (Swaps) mit Ver-
tragsenden spatestens 2022 und zusatzlich 19,2 Mio. €
bereits vertraglich vereinbarte Derivate mit Beginn nach
dem Bilanzstichtag und Laufzeiten bis langstens 2023.
Diese Finanzinstrumente wurden im Zusammenhang
mit langfristigen Kreditgeschaften vertraglich abge-
schlossen, um wahrend der Laufzeiten bei vereinbarten
Hochstzinssatzen bis zu 6,58 Prozent an einem allge-
mein sinkenden Zinsniveau zu partizipieren.

Aufgrund der Einbettung in langfristige Kreditvertrage ist
eine VerauBerung der Derivate innerhalb der Vertragslauf-
zeit nicht vorgesehen, sodass sich aus den negativen
Marktwerten von 11,3 Mio.€ am 31.12.2014 keine liqui-
ditats- und ertragswirksamen Auswirkungen ergeben wer-
den. Auch entstehen an den Laufzeitenden keine finanzi-
ellen und rentabilitdtsmaBigen Folgen. Die ermittelten
Marktwerte wurden fast vollstandig anhand der Mark-to-
Market-Methode ermittelt. In einem Fall wurde der Markt-
wert (16 T€) vom Mid-Market-Price abgeleitet.

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer/-innen betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter/-innen 57 11
Technische Mitarbeiter/-innen 4 2
Mitarbeiter/-innen im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 46 1
107 14

Hinzu kommen zwolf Auszubildende und 37 geringfligig Beschéftigte (hauptsachlich im gewerblichen Bereich).
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7.

10.

Mitgliederbewegung

Anfang 2014 11.336
Zugang 964
Abgang 1.318
Ende 2014 10.982
S smomsane
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um 264.450,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf

12.609.700,00 €

. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

. Mitglieder des Vorstands

Helmut Kntpp, hauptamtlich, Vorsitzender
Bernd Hentschel, hauptamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrats

Wilfried Sommer (Vorsitzender)
Sigrid Baier

Thomas Clausen

Helga Hohnheit

Lutz Koopmann

Jan Kruse

Johannes Kux

Ingo Lodemann

Dieter Selk

Wankendorfer
Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG

Kooptiertes Aufsichtsratsmitglied:

Dr. Burghard Rocke Helmut Kntpp

Kiel, den 27. Februar 2015

Der Vorstand

hd.

Bernd Hentschel



Jahresabschluss

Wankendorfer Immobilienverwaltung
fFir Schleswig-Holstein GmbH

Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und
Geschaftsverlauf

1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die Wankendorfer Immobilienverwaltung fur Schleswig-
Holstein GmbH (ehemals GVI — Grundsttcksverwaltungs-
und Bautragergesellschaft Itzehoe mbH) wurde 1989
von der im Jahr 2012 auf die Wankendorfer Baugenos-
senschaft fur Schleswig-Holstein eG verschmolzenen
GemeinnUtzige Wohnstatten-Genossenschaft Itzehoe eG
als 100-prozentiges Tochterunternehmen gegriindet. In
diesem Zusammenhang wurden 1989 samtliche Dienst-
leistungsgeschafte, handwerkliche sowie gartnerische

Tatigkeiten und das Personal von der Genossenschaft in
die Tochtergesellschaft Ubertragen.

Seitdem widmet sich die Wankendorfer Immobilienverwal-
tung im Wesentlichen im raumlichen Bereich des Kreises
Steinburg der Verwaltung von mit Wohnungen bebauten
Grundsticken sowie der Ubernahme von sonstigen Dienst-
leistungen in der Wohnungswirtschaft.

Am Ende des abgelaufenen Geschaftsjahres belief sich der
Verwaltungsbestand des Unternehmens auf insgesamt
3.783 Wohnungen (Vorjahr 3.913) und 84 Gewerbe-
objekte (Vorjahr 45).

Einen Kern des Unternehmens bildet die Verwaltung des
im Kreis Steinburg gelegenen Wohnungsbestandes seiner
Muttergesellschaft, der Wankendorfer Baugenossen-
schaft. Zudem findet die tiefe Verwurzelung der Wanken-

Verteilung des Verwaltungsbestandes nach Sparten

Mietwohnungsverwaltung

fur die Wankendorfer Baugenossenschaft 1.654
Mietwohnungsverwaltung fur die 6ffentliche Hand 562
Zinshausverwaltung 267
Wohnungseigentumsverwaltung 1.300
Gesamt 3.783
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dorfer Immobilienverwaltung in der Region Itzehoe ihren
Ausdruck in der langfristig angelegten Verwaltung von
Wohnungsbestanden der Stadt Itzehoe, des Klinikums
ltzehoe sowie der Itzehoer Birgerstifte. Im Mittelpunkt al-
ler Aktivitaten steht dabei unsere regionale Verantwortung
gegentber den Mietern, den Quartieren und der Stadt
Itzehoe.

Eine weitere Saule fur die Auslastung des Unternehmens
ist die Wohnungseigentumsverwaltung. Zum 31. Dezem-
ber 2014 verwaltete die Wankendorfer Immobilienverwal-
tung nach dem Wohnungseigentumsgesetz 80 Gemein-
schaften mit 1.300 Wohnungen im Raum zwischen Ham-
burg, Heide und Itzehoe. In den nachsten Jahren strebt die

1.2 Geschaftsverlauf

Das wirtschaftliche Ergebnis des Geschaftsjahres 2014 lag
auf dem Niveau der Erwartungen aus Marz 2014.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die (vergangenheits-
bezogene) wirtschaftliche Betrachtung des Unternehmens
von Bedeutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Gesellschaft eine nachhaltige Expansion in diesem Ge-
schaftsbereich an. Hier profitiert die Wankendorfer Immo-
bilienverwaltung von den Synergieeffekten, die sich aus
dem Verbund mit der Muttergesellschaft ergeben.

In Erganzung zur Wohnungseigentumsverwaltung sorgt
die Zinshausverwaltung fur eine ausgewogene Diversifi-
zierung des Portfolios. Per Jahresultimo bediente die
Wankendorfer Immobilienverwaltung mit ihrem Angebot
60 Eigentlimer von insgesamt 267 Wohnungen.

Ist 2013 Plan 2014 Ist 2014
T€ T€ T€
Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit 1.210 1.215 1.144
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.665 1.613 1.790
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 337 277 457
(einschlieBlich Geschaftsbesorgungsgebuhr)
Personalaufwand 1.699 1.750 1.675
Aufgrund eines Gewinnabfuhrungsvertrages abgefihrte Gewinne 169 134 134

Die fortgesetzte Neuausrichtung der Wankendorfer Immo-
bilienverwaltung spiegelt sich in der Ertragsentwicklung
des Unternehmens wider. Nachdem im Vorjahr noch hohe-
re positive Einmaleffekte im Ergebnis enthalten waren, ist
2014 die Gewinnabfuhrung rein operativ erwirtschaftet
worden.

Die Abweichungen zu den Planzahlen resultieren bei der
Betreuungstatigkeit insbesondere aus einem geringer als
geplanten Aufgabenumfang fiir die Muttergesellschaft im
kaufméannischen Bereich und bei den Lieferungen und
Leistungen weit Uberwiegend aus vermehrten Handwer-
kerleistungen im Unternehmensverbund. Der Personalauf-
wand verringerte sich aufgrund einer reduzierten Mitarbei-
terzahl im kaufmannischen Bereich; die infolgedessen er-
weiterte Geschaftsbesorgung durch die Wankendorfer
Baugenossenschaft bundelt Kompetenzen und schafft
klare Verantwortlichkeiten.



2. Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

2.1 Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31. Dezember 2014 im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2013 31.12.2014 Veranderungen

Vermogensstruktur

Anlagevermdégen 658,1 76,7 578,3 70,7 A 79,8
Umlaufvermogen 199,6 23,3 239,4 29,3 + 39,8
BILANZSUMME 857,7 100,0 817,7 100,0 J. 40,0

Kapitalstruktur

Eigenkapital 153,4 17.9 153,4 18,8 0,0
Fremdkapital — langfristig 4359 50,8 414,6 50,7 VA 21,3
Fremdkapital — kurzfristig 268,4 31,3 249,7 30,5 J. 18,7
(einschlieBlich Ruckstellungen)

BILANZSUMME 857,7 100,0 817,7 100,0 J. 40,0
Das Anlagevermégen ist zu 98 Prozent durch Eigenkapital 2.2 Finanzlage

und langfristige Fremdmittel gedeckt. Dem langfristigen
Fremdkapital wurden im Geschaftsjahr 235,4 T€ Verbind-
lichkeiten gegenlber der Gesellschafterin zugeordnet.
Grund hierfur ist die schriftliche Vereinbarung mit der Ge-
sellschafterin vom 18.02.2013, in der diese der Wanken-
dorfer Immobilienverwaltung garantiert, die Verbindlich-
keiten nur dann féllig zu stellen, wenn die Liquiditat der
Tochtergesellschaft nicht beeintrachtigt wird. Hierfar sind
marktlbliche Zinsen zu zahlen.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird gewahrleistet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr sowie gegentber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.

Die Verbindlichkeiten des Unternehmens bestehen aus-
schlieBlich in Euro, sodass keine Wahrungsrisiken vorhan-
den sind. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente sind
nicht vereinbart worden. Bei den fur die Finanzierung
des Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um Annui-
tatendarlehen mit Restlaufzeiten von bis zu sechs Jahren.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur die Darlehen be-
trug 2014 wie im Vorjahr 5,5 Prozent.

Insgesamt gesehen entspricht die grundsatzlich gegen-
Uber dem Vorjahr nicht veranderte Bilanzstruktur ihrem
anlageintensiven Charakter und ist sowohl geordnet als
auch stabil.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben
sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach
DVFA/SG.
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Kapitalflussrechnung

T€ T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 89,8 298,1
PlanmaBige Tilgungen -37,2 -39,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgungen 52,6 258,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -74,5 -23,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -78,9 -168,6
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -100,8 67,2
Finanzmittelbestand am Anfang des Jahres 227,8 127,0
Finanzmittelbestand am Ende des Jahres 127,0 194,2

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Betriebszeitraum
gegeben. Zudem weist die auf einen Drei-Jahres-Zeitraum
ausgerichtete Finanzplanung liquide Mittel in ausreichen-
der Hohe aus.

2.3 Ertragslage

Das Jahresergebnis 2014 der Wankendorfer Immobilien-
verwaltung verminderte sich gegenlber dem Vorjahr von
168,6 T€ auf 134,3 T€. Dieses ist insbesondere auf im
Vorjahresergebnis enthaltene Einmaleffekte in Hohe von
60,9 T€ zurlckzufuhren.

Wachstum erreichte das Unternehmen bei den Umsatz-
erlésen. Vom Gesamtumsatz entfielen 1.788,2 T€ (Vorjahr
1.683,1 T€) auf die Muttergesellschaft, die damit wieder-
um groBter Umsatztrager war. Vor allem nahmen die
Erlose 2014 bei den gewerblichen Leistungen fur die Wan-
kendorfer Baugenossenschaft zu, wahrend die Beitrage
aus dem kaufmannischen Bereich aus der Geschaftstatig-
keit mit der Muttergesellschaft infolge eines geringeren
Aufgabenumfangs zurlickgingen. Den héheren Umsatzer-
|6sen standen in etwa im gleichen Umfang gestiegene,
bezogene Sach- und Dienstleistungen gegeniber.

3. Nachtragsbericht

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

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Der professionelle und verantwortungsbewusste Umgang
mit Risiken ist ein bedeutender Erfolgsfaktor fir die Gesell-
schaft. Daher nimmt ein aktives Risikomanagement fur die
Wankendorfer Immobilienverwaltung in der wankendorfer
Firmengruppe einen hohen Stellenwert ein.

Unter Risiko versteht das Unternehmen unginstige zu-
kinftige Entwicklungen, die sich nachteilig auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage auswirken kénnen. Es wer-
den Auslastungs-, Ausfall-, Liquiditats- und strategische
Risiken unterschieden.

Die Gesellschafterin hat unter anderem durch Berichts-
und Zustimmungspflichten gegenlber dem Aufsichtsrat
einen Rahmen flr das Risikomanagement vorgegeben. Zu-
dem ist bei der Risikotragfahigkeit der Firmenverbund mit
einzubeziehen, der ein erfolgreiches Geschaft der Wan-
kendorfer Immobilienverwaltung untersttitzend gewahr-
leistet.



Langfristige und auskommliche Vertrage im Hauptbetati-
gungsfeld sind fur die Auslastung des Personals eine siche-
re Beschaftigungsgrundlage. Die Geschaftsfihrung wird
deshalb weiter ihr Hauptaugenmerk darauf legen und um-
fassende MaBnahmen treffen, um die Wettbewerbsfahig-
keit langfristig zu sichern und weiter zu starken. So bildet
beispielsweise ein professioneller und erstklassiger Service
eine wichtige Grundlage fur das erfolgreiche Wirtschaften.

Im Rahmen der Vertragsabschlisse mit Kunden richtet die
Wankendorfer Immobilienverwaltung groBte Aufmerk-
samkeit auf die Ausfallrisiken. Diese umsichtige Geschafts-
politik kommt in einer sehr niedrigen Verlustquote zum
Ausdruck.

Die operative Liquiditatssteuerung nimmt das Unterneh-
men aufmerksam wahr; insbesondere wird sichergestellt,
dass die Wankendorfer Immobilienverwaltung ihre Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit erfullen kann. Grundlage
hierfur sind monatlich vereinbarte Zahlungen der betreu-
ten Immobilieneigentiimer, um eigene Ausgaben fristge-
recht tatigen zu konnen. Fur kurzfristigen Zwischenfinan-
zierungsbedarf steht zudem die Gesellschafterin zur Verfu-

gung.
Die traditionelle Starke der Wankendorfer Immobilienver-

waltung als Spezialist fir die Bewirtschaftung fremder
Wohnungsbestande und der Einbezug in den Unterneh-

ltzehoe, 9. Februar 2015

Wankendorfer
Immobilienverwaltung fir Schleswig-Holstein GmbH

Die Geschaftsfiihrung

.

Helmut KnUpp Bernd Hentschel

mensverbund mit der Muttergesellschaft bilden eine gute
Grundlage, Chancen flr eine Expansion im Fremdverwal-
tungsgeschaft zu nutzen.

In Zukunft soll die Gesellschaft auf Basis ihrer etablierten
Ausrichtung qualitativ wachsen. Um dieses zu erreichen,
wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr in neue Mitarbeiter
investiert und zur noch starkeren Durchdringung der loka-
len Mérkte wird im zweiten Quartal 2015 eine neue Fir-
menzentrale in der Itzehoer Innenstadt eréffnet. Uberdies
soll das bedeutende Tochterunternehmen der Wankendor-
fer Baugenossenschaft sein Aufgabenspektrum im Kreis
Steinburg kontinuierlich erweitern und seine Bedeutung
als wohnungswirtschaftlicher Dienstleister zielstrebig ent-
wickeln.

Rund drei Jahre nach dem durch die Wankendorfer Bauge-
nossenschaft vorangetriebenen erfolgreichen Umbau steht
die Gesellschaft wieder auf einem stabilen Fundament. Mit
Blick auf die deutlich verbesserte Ertragskraft wird die
Wankendorfer Immobilienverwaltung 2015 nach sechs
Jahren erstmals wieder vollstandig die mit den Mitarbei-
tern vereinbarten Sonderzahlungen leisten konnen, sodass
fur das nachste Jahr trotz allein dadurch um 95 T€ steigen-
der Personalaufwendungen bei ansonsten dhnlichen wirt-
schaftlichen Eckzahlen mit einer Ergebnisabftihrung wie
im Jahr 2014 gerechnet wird.



Wankendorfer Immobilienverwaltung Fiir Schleswig-Holstein GmbH
Bilanz zum 31.12.2014

Aktiv

€ T€
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermoégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und &hnliche Werte 23.899,85 49,2
Sachanlagen
Grundstticke mit anderen Bauten 460.752,32 483,5
Betriebs- und Geschaftsausstattung 93.614,00 554.366,32 125,4
Anlagevermégen insgesamt 578.266,17 658, 1
Umlaufvermégen
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 33.475,41 55,1
Sonstige Vermogensgegenstinde 7.469,50 40.944,91 14,3
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 194.246,10 127,0
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.275,76 3,2
BILANZSUMME 817.732,94 857,7
Treuhandvermogen 165.207,56 375,4
Passiva
€ T€
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 153.400,00 153,4
Eigenkapital insgesamt 153.400,00 153,4
Riickstellungen
Steuerrlckstellungen 0,00 27,2
Sonstige Riickstellungen 180.134,00 180.134,00 172,2
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 179.210,37 218,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28.778,65 31,3
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin 235.361,49 217,4
Sonstige Verbindlichkeiten 40.793,43 484.143,94 37,7
Rechnungsabgrenzungsposten 55,00 0,0
BILANZSUMME 817.732,94 857,7

Treuhandverbindlichkeiten 165.207,56 375,4




Wankendorfer Immobilienverwaltung Fiir Schleswig-Holstein GmbH
Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit

vom 01.01. bis 31.12.2014

Geschéftsjahr Vorjahr

€ T€
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.726,98 3,3
b) aus Betreuungstatigkeit 1.143.932,81 1.210,0
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.789.732,66  2.936.392,45 1.665,3 2.878,6
Verminderung des Bestands an unfertigen
Leistungen 0,00 -13,9
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 7,5
Gesamtleistung 2.936.392,45 2.872,2
Sonstige betriebliche Ertrage 19.658,11 63,4
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 216.335,61 223,1
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.391.305,07 1.409,5
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 283.416,82 1.674.721,89 289,5 1.699,0
davon fir Altersversorgung: 3.067,76 €
(Vorjahr 3.067,76 €)
Abschreibungen auf immaterielle Verm&gensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 105.065,24 84,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen 804.409,56 733,6
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 391,69 0,5
davon aus Aufzinsung von Forderungen: 152,71 €
(Vorjahr 185,64 €)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 15.984,46 19,9
davon an verbundene Unternehmen: 4.706,39 €
(Vorjahr 6.728,25 €)
Ergebnis der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit 139.925,49 175,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,33 1,3
Sonstige Steuern 5.630,95 5,9
Zwischensumme 134.294,87 168,6
Aufgrund eines Gewinnabfuhrungsvertrages
abgefihrte Gewinne 134.294,87 168,6
JAHRESUBERSCHUSS 0,00 0,0
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Wankendorfer Immobilienverwaltung fiir Schleswig-Holstein GmbH

Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Wankendorfer Immobilienverwal-
tung fur Schleswig-Holstein GmbH wurde auf der Grund-
lage der Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt.

Erganzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen
des GmbH-Gesetzes sowie die Verordnung Uber Formblat-
ter fir Wohnungsunternehmen zu beachten.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren angewendet.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GréBenklassen ist
die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesellschaft. Die Erleich-
terungsvorschriften nach § 288 Abs. 1 HGB wurden zum
Teil in Anspruch genommen.

B. Angaben zur Bilanzierung und Bewertung

Allgemeine Angaben zur Bilanzierung und
Bewertung

Erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet und um planmaBige Abschreibun-
gen reduziert. Die Nutzungsdauern betragen zwei bis finf
Jahre.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert und, soweit abnutzbar, um
planmaBige Abschreibungen vermindert.

Gebaude werden Uber eine Nutzungsdauer von 30 Jahren
und AuBenanlagen Uber eine Nutzungsdauer von 15 Jah-
ren abgeschrieben.

Die beweglichen Anlageguter werden entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer planmaBig linear abge-
schrieben. Die Nutzungsdauern betragen grundsatzlich
zwei bis zehn Jahre. Abweichend hiervon wurden die im
Rahmen einer Betriebsprifung im Kalenderjahr 2004
ermittelten Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir Ein-
bauten nebst Verkabelungen bis Ende 2013 Gber 50 bzw.
25 Jahre aufwandswirksam verteilt. Mit Blick auf die
Aufgabe der Geschaftsrdume im Jahr 2015 sind die rest-
lichen Buchwerte von 23.706,00 €, davon 22.811,00 €
auBerplanmaBig, nunmehr vollstandig abgeschrieben wor-
den.

Vermdogensgegenstande mit Einzelanschaffungskosten bis
zu 150,00 € werden im Zugangsjahr im Aufwand erfasst.
Zugange mit Anschaffungskosten zwischen 150,00 € und
1.000,00 € werden entsprechend § 6 Abs. 2a EStG in
einen Sammelposten eingestellt und Uber eine Laufzeit
von funf Jahren abgeschrieben.

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstande sind
mit dem Nennwert unter Beriicksichtigung angemessener
Pauschalwertberichtigungen fur erkennbare Risiken aus-
gewiesen.

Die Flussigen Mittel sind mit dem Nominalwert angesetzt.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind fir alle weiteren unge-
wissen Verbindlichkeiten gebildet worden. Die Dotierung
erfolgte in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags und beinhal-
tet alle erkennbaren Risiken.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Erflllungsbetrag an-
gesetzt.



C. Angaben und Erldauterung zu einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermo-
gens ist in dem folgenden Anlagegitter dargestellt.

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Kumulierte Buchwert am Abschreibungen
Herstellungs- des Geschafts- des Geschafts- Abschreibungen 31.12.2014 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € €
Immaterielle 272.358,59 0,00 0,00 248.458,74 23.899,85 25.328,96
Vermégens-
gegenstande
Sachanlagen
Grundsticke 845.449,56 0,00 0,00 384.697,24 460.752,32 22.700,00
mit anderen
Bauten
Betriebs- und 741.753,01 25.207,28 109.710,39 563.635,90 93.614,00 57.036,28
Geschaftsaus-
stattung
INSGESAMT 1.859.561,16 25.207,28 109.710,39 1.196.791,88 578.266,17 105.065,24
Forderungen Eigenkapital

Die Forderungen haben samtlich eine Restlaufzeit von bis
zu einem Jahr.

Sonstige Vermogensgegenstande

In den Sonstigen Vermoégensgegenstanden werden im
Wesentlichen Forderungen an Arbeitnehmer (2.251,26%;
Vorjahr 5.302,95€) sowie Steuererstattungsanspriche
aus Korperschaftsteuerguthaben (1.963,33€; Vorjahr
2.545,12€) ausgewiesen; davon 2.291,91€ (Vorjahr
4.003,83 €) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Das gezeichnete Kapital betragt 153.400,00 € und wird
zu 100 Prozent von der Wankendorfer Baugenossenschaft
fur Schleswig-Holstein eG, Kiel, gehalten.

Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen
Personalkostenverpflichtungen (102 T€; Vorjahr 93 T€),
Kosten fur die Erstellung sowie Prifung des Jahresab-
schlusses (23 T€; Vorjahr 26 T€), Prozessrisiken (21 T€;
Vorjahr 5 T€) sowie Kosten aus Abrechnungsverpflichtun-
gen (18 T€; Vorjahr 18 T€).



Angaben zu den Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkei-
ten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben
sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel (die
Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt).

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert Art der Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten 179.210,37 41.343,20 59.658,82 78.208,35 179.210,37  Grundpfandrechte
gegenUber (218.460,18) (39.249,81) (96.823,51) (82.386,86) (218.460,18)  Grundpfandrechte
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 28.778,65 28.778,65 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen (31.335,93) (31.335,93) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen
Verbindlichkeiten 235.361,49 0,00 235.361,49 0,00 0,00
gegenUiber (217.399,43) (0,00) (217.399,43) (0,00) (0,00)
Gesellschafterin
Sonstige 40.793,43 40.793,43 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (37.671,51) (37.671,51) (0,00) (0,00) (0,00)
INSGESAMT 484.143,94 110.915,28 295.020,31 78.208,35 179.210,37
(504.867,05) (108.257,25) (314.222,94) (82.386,86) (218.460,18)

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrdge enthalten unter anderem
12.003,46 € Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellun-
gen, 2.215,00 € aus dem Verkauf von Gegenstanden des
Anlagevermogens und 1.800,00 € Versicherungsentscha-
digungen, denen Aufwendungen von 2.000,00 € gegen-

Uberstehen.



E. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen 3. Mitglieder des Aufsichtsrats
Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkei- Wilfried Sommer (Vorsitzender)
ten bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Sigrid Baier
der Anmietung von Buro- und Geschaftsausstattung Thomas Clausen
sowie Pkws. Helga Hohnheit

Lutz Koopmann

2. Geschaftsfiihrung Jan Kruse

Johannes Kux
Ingo Lodemann
Dieter Selk

Helmut Kntpp (Vorsitzender)

Ute Harms bis 31. Mai 2014

Bernd Hentschel
Kooptiertes Mitglied
Dr. Burghard Rocke

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

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 9 4
Technische Mitarbeiter/-innen 3 0
Mitarbeiter/-innen im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 22 11
34 15

Hinzu kommt jeweils ein geringfligig Beschaftigter im kaufmannischen und gewerblichen Bereich.
Es wurden im Geschéftsjahr im Durchschnitt 51 Mitarbeiter (Vorjahr 52) beschaftigt.

[tzehoe, 9. Februar 2015

Wankendorfer
Immobilienverwaltung fir Schleswig-Holstein GmbH

Die Geschaftsfihrung

.

Helmut KnUpp Bernd Hentschel



Bericht des Aufsichtsrats der

Wankendorfer Immobilienverwaltung
fir Schleswig-Holstein GmbH

Der Aufsichtsrat hat 2014 seine Aufgaben gemal3 Ge-
setz und Gesellschaftsvertrag wahrgenommen und die
Geschaftstatigkeit der Wankendorfer Immobilienverwal-
tung intensiv begleitet. Die Geschaftsfihrung hat er bei
der Leitung des Unternehmens regelméaBig beraten und
hinsichtlich der Erfullung ihrer Aufgaben Uberwacht.

Die Geschaftsfuhrung unterrichtete den Aufsichtsrat in
schriftlichen Quartalsberichten und in vier Sitzungen an-
hand von schriftlichen Unterlagen Uber die Lage des
Unternehmens, die Unternehmensplanung und strategi-
sche Weiterentwicklung sowie Uber wichtige Geschafts-
vorfélle.

Den vorliegenden Lagebericht tUber das Geschaftsjahr
2014 sowie die Bilanz zum 31. Dezember 2014 und die
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Jahr 2014 hat der
Aufsichtsrat eingehend geprift. Alle Fragen sind von
der Geschaftsfihrung beantwortet worden.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung er-
hebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen. Er geneh-
migt den von der Geschaftsfihrung aufgestellten Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2014 und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung die Feststellung. Zudem
bittet der Aufsichtsrat die Gesellschafterversammlung,
Uber seine Entlastung fir das Geschaftsjahr 2014 zu
befinden.

Mit Wirkung zum 31. Mai 2014 schied Frau Ute Harms
aus der Geschaftsfihrung aus. Ihre Aufgabenbereiche
werden von der derzeitigen Geschaftsfihrung mit tber-
nommen.

Fur die im Geschaftsjahr geleistete gute Arbeit bedankt
sich der Aufsichtsrat bei der Geschéaftsfiihrung und bei

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Itzehoe, im April 2015

Wilfried Sommer, Vorsitzender



Anschriften und Telefonnummern

Wankendorfer
Baugenossenschaft fiir
Schleswig-Holstein eG

Zentrale

Kirchhofallee 21-23 - 24103 Kiel
Postfach 44 20 - 24043 Kiel
Telefon: 0431 2005-0

Fax: 0431 2005-270
info@wankendorfer.de

Stadtbiiros

Stadtbiiro Bad Segeberg
Oldesloer StraBe 11-13
23795 Bad Segeberg
Telefon: 04551 99959-0
Fax: 04551 99959-90
segeberg@wankendorfer.de

Stadtbiiro Kiel

Kirchhofallee 21-23 - 24103 Kiel
Telefon: 0431 2005-0

Fax: 0431 2005-280
kiel@wankendorfer.de

Stadtbiiro Lutjenburg
OberstraBe 7 - 24321 Lutjenburg
Telefon: 04381 40449-0

Fax: 04381 40449-90
luetjenburg@wankendorfer.de

Stadtbiiro PI6n

Lubecker StraBe 10 - 24306 Plon
Telefon: 04522 78946-0

Fax: 04522 78946-90
ploen@wankendorfer.de

Stadtbiiro Preetz

Lange BruckstraBe 14 - 24211 Preetz
Telefon: 04342 80006-0

Fax: 04342 80006-90
preetz@wankendorfer.de

Vermietungsbiiros

Vermietungsbiiro Trappenkamp
Am Markt 8 - 24610 Trappenkamp
Telefon: 04323 8040-0

Fax: 04323 8040-28
trappenkamp@wankendorfer.de

Vermietungsbiiro Wahlstedt
NeumdinsterstraBe 4 - 23812 Wahlstedt
Telefon: 04554 7028-0

Fax: 04554 7028-28
wabhlstedt@wankendorfer.de

Service-Center
Service-Center Bad Bramstedt

SchillerstraBe 16 - 24576 Bad Bramstedt
Telefon: 04192 897165
Fax: 04192 897167

Service-Center Bad Schwartau

Schmiedekoppel 15 - 23611 Bad Schwartau

Telefon: 0451 2900105
Fax: 0451 2900104

Service-Center Bad Segeberg

Neuland 2 - 23795 Bad Segeberg
Telefon: 04551 968655
Fax: 04551 968654

Service-Center Eutin/Plon

Bereich Eutin

Beuthiner StraBe 4 - 23701 Eutin
Telefon: 04521 78475

Fax: 04521 78474

Bereich Plén

Schillener StraBe 5 - 24306 Plon
Telefon: 04522 760320

Fax: 04522 760321

Service-Center Kiel/Schonkirchen

Bereich Kiel

Kirchhofallee 21-23 - 24103 Kiel
Telefon: 0431 2005-276

Fax: 0431 2005-280

Bereich Schénkirchen

AnschUtzstraBe 33a - 24232 Schonkirchen
Telefon: 0431 2099925

Fax: 0431 2099924

Service-Center Litjenburg
OberstraBe 7 - 24321 Lutjenburg
Telefon: 04381 40449-50

Fax: 04381 40449-90

Service-Center
Preetz/Schwentinental

Bereich Preetz

Hufenweg 11 - 24211 Preetz
Telefon: 04342 719825

Fax: 04342 719824

Bereich Schwentinental, Ortsteil Klausdorf
Sudring 36 - 24222 Schwentinental
Telefon: 0431 7992620

Fax: 0431 7992621

Bereich Schwentinental, Ortsteil Raisdorf
Hermann-Lons-StraBe 19a

24223 Schwentinental

Telefon: 04307 839575

Fax: 04307 839574

Service-Center Trappenkamp
Am Markt 8 - 24610 Trappenkamp
Telefon: 04323 8040-11

Fax: 04323 8040-28

Service-Center Wahlstedt
NeumdnsterstraBe 4 - 23812 Wahlstedt
Telefon: 04554 7028-10

Fax: 04554 7028-28

Garten-Center

Garten-Center Kiel
IndustriestraBe 8 - 24211 Preetz
Telefon: 0176 12521281

0176 12521253
Fax: 04342 80006-90

Garten-Center PI6n

Behler Weg 17 - 24306 Plon

Telefon: 0176 12521255
0176 12521256

Fax: 04522 78946-90

Garten-Center Segeberg
Neuland 2 - 23795 Bad Segeberg
Telefon: 0176 12521257

0176 12521303
Fax: 04551 968654

Nachbarschaftstreff
OsterKarree PIon

Schillener StraBe 4 - 24306 Plon
Telefon: 04522 7984610

Fax: 04522 7984611
osterkarree@wankendorfer.de

Wankendorfer
Immobilienverwaltung fiir
Schleswig-Holstein GmbH

Verwaltung

SteinbrtickstraBe 10 - 25524 Itzehoe
Telefon: 04821 6773-0

Fax: 04821 5825
itzehoe@wankendorfer.de

Stadtbiiro

Stadtbiiro Itzehoe
KirchenstraBe 15 - 25524 Itzehoe
Telefon 04821 95710-0

Telefax 04821 95710-28
itzehoe@wankendorfer.de

Bauhof

Bauhof Itzehoe

DorfstraBe 6 - 25524 ltzehoe
Telefon: 04821 734345

Fax: 04821 747522

Lorenzen
Hausverwaltung GmbH

Verwaltung

Selbarg 8 - 24360 Barkelsby
Telefon: 04351 76932-0
Fax: 04351 76932-28
info@hv-lorenzen.de



wankendorfer

Flr die Menschen im Land

E E Wankendorfer

= Baugenossenschaft fir Schleswig-Holstein eG Ry

GENOSSENSCHAFTEN

Kirchhofallee 21-23 - 24103 Kiel
E - Telefon: 0431 2005-0 - Fax: 0431 2005-270
. info@wankendorfer.de - www.wankendorfer.de




