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Bilanz der Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG zum 31.12.2017

AKTIVSEITE

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle VermSgensgegenstinde

II. Sachanlagen
1. Grundstlicke mit Wohnbauten

. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten
. Geleistete Anzahlungen

SN BN

III Finanzanlagen

. Grundstitcke mit Geschifisbauten
. Betriebs- und Geschéftsausstattung

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

L. andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen

1. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermdgensgegenstinde

III. Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro

25.884.336,45

154.153,01
167.160,98

1.384.402,97

0,00
0,00

27.208,00

101.127,47

2017 2016
Euro Euro
302,10 1.876,63
25.572.599,48
157.667,21
125.807,91
319.399,06
54.832,30
27.590.053,41 4.088,99
25.000,00 25.000,00
27.615.355,51  26.261.271,58
2.284.098,88 2.276.936,21
29.641,77
128.335,47 72.606,30
1.363.614,80 849.121,34
14.816,51 23.705,88
31.406.221,17  29.513.283,08




A. Eigenkapital
I.  Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickst4ndige fillige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile 70.868,10 € (Vorjahr 80.464,48 €)

II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklagen
2. Andere Ergebnisrlicklagen

III. Bilanzgewinn
1. Jahresilberschuss
2. Einstellungen in die Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
B. Sonderposten fiir Investitionszulage zum Anlageverm&gen

C. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternchmen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
96.923,97 € (Vorjahr 112.165,54 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
3.212,15 € (Vorjahr 2.650,44 €)

2

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

PASSIVSEITE

2017 2016

Euro Euro Euro
28.561,14 42.000,00
856.131,90 876.085,52
3.300,00 887.993,04 5.400,00
660.000,00 540.000,00
5.153.413,72 5.813.413,72 4.086.534,64
1.186.879,08 503.980,43
-1.186.879,08 0,00 -503.980,43
6.701.406,76 5.550.020,16
1.031.970,36 1.066.162,55
111.878,00 22.042,79
147.420,33 259.298,33 160.170,33
20.361.374,82 19.770.264,51
2.528.666,83 2.483.933,64
21.831,60 19.153,42
240.985,61 190.710,14
8.066,88 3.558,96
116.945,31  23.277.871,05 128.809,16
135.674,67 118.457,42
31.406.221,17  29.513.283,08




Gewinn- und Verlustrechnung
fiir den Zeitraum vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2017

10.

11.
12,
13.
14.

15.

2017 2016
Euro Euro
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 7.241.681,91 7.177.651,74
Erhdhung / Verminderung (-) des Bestandes an 7.162,67 -18.198,32
unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrige 142.781,35 228.351,78
Aufwendungen filr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen filr Hausbewirtschaftung -3.849.203,29  -4.300.513,17
Rohergebnis 3.542.422,64 3.087.292,03
Personalaufwand
a) Lohne und Geh4lter -425.712,95 -404.801,87
b) Soziale Abgaben -82.332,13  -508.045,08 -77.075,98
Abschreibungen
a) aufimmaterielle VermSgensgegenstinde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen -727.841,00 -713.155,09
Sonstige betriebliche Aufwendungen -190.771,36 -246.440,52
Sonstige Zinsen und 4hnliche Ertriige 53,36 4.443,98
Zinsen und #hnliche Aufwendungen -526.117,08 -787.451,68
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -221.150.80 -179.947.21
Ergebnis nach Steuern 1.368.550,68 682.863,66
Sonstige Steuern -181.671,60 -178.883,23
Jahresiiberschuss 1.186.879,08 503.980,43
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in die Ergebnisrlicklagen -1.186.879,08 -503.980,43
Bilanzgewinn 0,00 0,00




Anhang

1. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlsigigen gesetzlichen Rege-
lungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

2. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden in den Vorjahren nur insoweit zu Anschaf-
fungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Die Abschreibung der immate-
riellen Vermdgensgegenstiinde erfolgte planmaBig linear mit 33,3%.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Beriicksichtigung planm#Biger linearer Abschreibun-
gen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich Zuschuss angesetzt. Fremdka-
pitalzinsen und Verwaltungskosten wurden nicht in die Bewertung einbezogen.

Das Anlagevermdgen wurde linear {iber die Nutzungsdauer auf der Basis der steuerlichen
Abschreibungstabellen abgeschrieben.

Grundlage fir die planm#Bigen Abschreibungen der Wohngeb#ude ist eine Gesamtnut-
zungsdauer von 50 Jahren. Dabei belaufen sich die Restnutzungsdauern auf 30 bis 48 Jah-
Ie.

Nachtréigliche Herstellungskosten auf Grund von Modernisierungen wurden bei den Ab-
schreibungen zeitanteilig beriicksichtigt.

Gesondert erfasste Kosten fiir AuBenanlagen wurden mit Anteilen zwischen 5,26 % und
6,67 % abgeschrieben.

Geschiftsbauten wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
abgeschrieben.

Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung wurden zeitanteilig in Anlehnung an
die steuertichen Abschreibungstabellen linear zwischen 7,69 % und 33,33 % pro Jahr ab-
geschrieben.

Fur die planmiBige Abschreibung der geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurden in den zu-
riickliegenden Geschiftsjahren Sammelposten gebildet, die iiber fiinf Jahre aufwands-
wirksam aufgeldst wurden. Im Berichtsjahr wurde auf Grund fehlender Geschiftsvorfille
kein Sammelposten gebildet.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten bewertet.

Das Umlaufvermégen wurde grundsitzlich nach dem strengen Niederstwertprinzip be-
wertet.



Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Heiz- und
anderen Betriebskosten sind Wertberichtigungen, insbesondere auf Grund von Leerstand
und fur Mietvertrédge mit Betriebskostenpauschale, beriicksichtigt.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstinde und Fliissige Mittel wurden mit ihrem
Nennbetrag angesetzt. Das in den Forderungen aus Vermietung enthaltene Risiko wurde
durch Einzelwertberichtigungen und direkte Abschreibungen ausreichend beriicksichtigt.

Zwischen Eigenkapital und Riickstellungen wird auf der Passivseite ein Sonderposten fiir
Investitionszulage in Hohe von 1.032,0 T€ ausgewiesen. Dieser betrifft in den Jahren
1999 bis 2003 erhaltene Investitionszulagen fiir zulagebegiinstigte Herstellungskosten.
Der Sonderposten wird jahrlich auf der Grundlage der Restnutzungsdauer der betreffen-
den Wohngebidude anteilig aufgelost.

Die Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfiillungsbetrages.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt.

Die Zugiénge bei den Grundstiicken mit Wohnbauten betreffen mit 188,2 T€ Balkonver-
glasungen und eine Balkonanlage.

Beim Bauvorhaben Turmstrafle 32 werden die um einen Zuschuss in Hshe von 15,0 T€
geminderten Baukosten des Jahres 2017 in Hohe von 473,8 T€E als Zugang verzeichnet.
Ferner erfolgte eine Umgliederung der unter der Position Anlagen im Bau gefiihrten Kos-
ten in Hohe von 319,4 T€ zu den Grundstiicken mit Wohnbauten.

Wéhrend der Bauphase am Objekt E.-Weinert-Promenade 65 — 69 erfolgte eine Umglie-
derung der Anschaffungs- und Herstellungskosten in Hohe von 152,8 T€ und der Bau-
vorbereitungskosten mit 54,8 T€ sowie ein Zugang an Baukosten mit 1.329,6 T€ unter
der Position Anlagen im Bau.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind in Héhe von 2.284,1 T€ noch nicht abgerechne-
te Betriebskosten unter Berticksichtigung von Wertberichtigungen enthalten.

Die Fliissigen Mittel enthalten mit einem Betrag von 8,6 T€ Festgeldanlagen mit Ver-
wendungsbeschrinkung zur Absicherung von Sanierungsauflagen aus einem Kaufvertrag
mit der Hansestadt Wismar.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr bestanden nicht. Bestehenden Ri-
siken wurde durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen.
\



Riicklagenspiegel per 31.12.2017

Bestand am Ende | Einstellung aus dem Entnahme fir das Bestand am Ende
des Vorjahres  |Jahrestibers C!’lU,SS des Geschifisjahr des Geschdftsjahres
31.12.2016 Geschiifisjahres 31.12.2017
Ergebnisriicklage
- gesetzliche Ricklage 540.000,00 € 120.000,00 € - € 660.000,00 €
- andere Ergebnisricklage | 4.086.534,64 € 1.066.879,08 € - € 5.153.413,72 €
Bestand 4.626.534,64 € 1.186.879,08 € - € 5.813.413,72 €

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermdgen wurde mit einem Betrag
von 34,2 T€ aufgeldst.

Die Steuerriickstellung beinhaltet Riickstellungen fiir Korperschaftssteuer und Solidari-
tatszuschlag fiir das Jahr 2017 in Héhe von 111,9 T€.

In den Sonstigen Riickstellungen in Hohe von 147,4 T€ sind unter anderem mit 87,4 T€
Riickstellungen fiir die Kosten der Hausbewirtschaftung enthalten und mit 43,0 T€ Riick-
stellungen fuir Abschluss- und Prufungskosten fiir ein Jahr.

Die Fristen der Verbindlichkeiten und deren Besicherung sind im Verbindlichkeitenspie-
gel (Anlage 2) dargestellt.

Bei dem Posten Sonstige Verbindlichkeiten wurde die Vorjahresangabe des ,,davon®
Vermerkes fiir Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit korrigiert.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 7.241,7 T€ enthalten neben
Mietertrigen auch abgerechnete Nebenkosten in Héhe von 2.388,3 T€.

Die Sonstigen betrieblichen Ertréige beinhalten unter anderem Ertrige aus Weiterberech-
nung von Instandhaltungsaufwand in Héhe von 36,9 T€. Ferner Ertrige aus der Weiterbe-
rechnung von Kosten aus Miet- und Rdumungsklagen in Hohe von 15,8 T€, in Héhe von
34,2 T€ Ertrdge aus der Auflsung des Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anla-
gevermaogen.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten unter anderem Sachkosten der
Verwaltung mit 123,9 T€.

Sonstige Angaben

Am Bilanzstichtag verwaltet die Genossenschaft auBerhalb ihres Vermogens ferner diver-
se Mietkautionen von Nichtmitgliedern. Davon liegen Kautionen in Form von Sparbii-
chern mit einem Volumen von 20,2 T€ vor und weitere 798,8 T€ auf einem treuhénde-
risch verwalteten Kautionssammelkonto bei der DKB Bank AG.

Mit der einhundertprozentigen Tochtergesellschaft GSH Wismar GmbH mit Firmensitz in
23966 Wismar, Auf der Helling 7, hielt die Genossenschaft zum 31.12.2017 Anteile an
einem verbundenen Unternehmen. Das Eigenkapital betrigt 56,3 T€ und beinhaltet in
Hohe von 25,0 T€ vollstindig eingezahltes Stammkapital. Die Bilanzsumme betrégt
81,4 T€ (Vorjahr 64,4 T€). Im Geschiftsjahr 2017 konnte ein Jahresiiberschuss in Hhe
von 11,2 T€ erwirtschaftet werden.



Die Genossenschaft beschiftigte zwei Vorstandmitglieder in Vollzeit. Die Angaben zu
den durchschnittlich in der Genossenschaft beschiftigten Mitarbeitern stellen sich in der

folgenden Tabelle dar:
Vollzeit- Teilzeit- | geringfligig Gesamt
beschiftigte | beschiftigte | Beschiftigte
kaufm. Angestellte 4,0 1,0 - 5.0
Handwerker 1,0 - - 1,0
Reinigungskraft - - 1,0 1.0
5,0 1,0 1,0 7,0
Dariiber hinaus bestand im Berichtsjahr ein Ausbildungsverhéltnis.
Die Mitgliederbewegung entwickelte sich wie folgt:
Berichtsjahr Vorjahr
Stand 01.01. 348 Mitglieder 362 Mitglieder
Korrektur Vorjahr 1 Mitglied 0 Mitglieder
Zugénge 3 Mitglieder 1 Mitglied
Abgiinge 11 Mitglieder 15 Mitglieder
Stand 31.12. 339 Mitglieder 348 Mitglieder

Die Geschiiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr von
876,1 T€ um 20,0 T€ auf 856,1 T€ nur leicht verringert.

Das vertraglich gebundene Gesamtbauvolumen fiir drei Bauvorhaben des Jahres 2017 in
Hohe von 4.629,0 T€ wurde nur mit einem Anteil von 1.592,4 T€ im Berichtsjahr er-
bracht. Der verbleibende vertraglich gebundene Anteil in Hohe von 3.036,6 T€ wird erst
im Jahr 2018 erbracht. Weitere wesentliche finanzielle Verpflichtungen bestehen nicht.

Mitglieder des hauptamtlichen Vorstandes: Herr Birk Hellmann
Herr Bernd Sommer

Mitglieder des Aufsichtsrates: Herr Lutz Bernhardt - Vorsitzender
Herr Dietmar Selig - Stellvertreter des Vorsitzenden
Frau Petra Klimmek - Schriftfiihrerin

Frau Angelika Rieck
Anschrift: Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG
Erich-Weinert-Promenade 19
23966 Wismar
Registergericht: Schwerin Nr. 425
Priifungsverband:  Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Tangstedter Landstrale 83
22415 Hamburg

Wismar, am 15.05.2018
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Lagebericht 2017 der Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG

1. Grundlagen der Genossenschaft und Geschiiftsverlauf

a. Allgemeine Rahmenbedingungen und wichtige Kennzahlen

Wismar wichst! Betriebsam geht es {iberall in Wismar voran. Besonders auf dem Ge-
lainde der Werft. Umfangreiche Investitionen in die Infrastruktur der Werft durch die
malayischen Eigentiimer der Genting-Gruppe sichern den langftistigen Erfolg des wich-
tigsten Schiffbaustandortes des Konzernverbundes in der Wismarbucht. Dazu gehdren
unter anderem der Ausbau der tiberdachten Vorfertigungsbereiche der Dockhalle und
die gemeinsame Planung einer eigensténdigen ErschlieBungsstrae fiir den umfangrei-
chen Zulieferverkehr zum Werftgelidnde zusammen mit der Hansestadt Wismar.

Die Stadtverwaltung der Hansestadt Wismar rechnet in den kommenden Jahren mit ei-
nem erheblichen Zuzug in die Region und einem starken Wachstum der im Zusammen-
hang mit der Werftentwicklung stehenden Zulieferer und Dienstleister. Wohnbau- und
Gewerbefldachen werden dringend gesucht und baureif gemacht. Die Wohnungsunter-
nehmen sind in diesen Prozess eng eingebunden. Unsere Genossenschaft rechnet in den
kommenden Jahren ebenfalls mit einem Anstieg der Nachfrage nach Wohnraum. Unser
Wohnungsbestand liegt in unmittelbarer Ndhe zum Werftstandort und zu den Zuliefe-
rern, die sich bereits jetzt in Wismar angesiedelt haben.

Zum Ende des Jahres 2017 zeigte sich in Wismar allerdings ein leichter Riickgang der
Einwohner mit Hauptwohnsitz in unserer Hansestadt von 42.893 Einwohnern auf
42.864 Einwohner.

Die auf der Basis einer vorsichtigen Vorausschau im Oktober 2016 aufgestellten Plan-
zahlen fiir das Geschiftsjahr 2017 wurden mit den Ist-Werten des Geschéftsjahres 2017

verglichen.
Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016
in T€ in TE in TE
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 7.285,5 7.2417 7.177,7
Instandhaltungsaufwendungen 2.511,0 1.550,8 1.979,5
Zinsen und #hnliche Aufwendungen 791,3 526,1 787.,5
Jahrestiberschuss 104,1 1.186,9 504,0

Mit dem nunmehr realisierten Jahrestiberschuss in Héhe von 1.186,9 T€ wurde das ge-
plante Ergebnis deutlich iiberschritten. Die Ursache hierfuir liegt im Wesentlichen in den
aufwandswirksamen Sanierungsmafnahmen, die witterungsbedingt im Jahr 2017 in ei-
nem gréBeren Umfang nicht mehr realisiert werden konnten. Auflerdem wirkten sich die
geringeren Zinsaufwendungen als Folge der Umfinanzierung positiv auf das Ergebnis
aus.
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Unternehmensbestand

Der Bestand umfasst am 31.12.2017 insgesamt 1.505 (Vorjahr 1.509) Verwaltungsein-
heiten mit 80.680,95 m? (Vorjahr 80.354,59 m?) Wohn- und Nutzfliche und besteht
liberwiegend aus funfgeschossigen industriell gefertigten Gebauden der Jahre 1976 bis
1984 im Wismarer Stadtteil Friedenshof. Dariiber hinaus gehtren 846 Stellplitze und 12
Garagen zum Unternehmensbestand.

Anzahl Fliche in m?
2017 2016 2017 2016

Wohnungen 1.440 1.432 78.956,45 78.372,69
Finzelzimmer 60 72 1.289,78 1.547,18
Gewerbe 5 5 434,72 434,72

davon selbstgenuizt 1 1 200,00
PkW Stellplitze 846 846
Garagen 12 12

Bei dem im Jahr 2014 erworbenen Mehrfamilienhaus in der TurmstraBe 32 erfolgte ab
dem 01.06.2017 die Fertigstellung und Vermietung. Die siecben Wohnungen in bester
Altstadtrandlage waren bei der Vermietung heiB begehrt und haben innerhalb kiirzester
Zeit ihre neuen Mieter gefunden,

Im Berichtsjahr erfolgten der Baubeginn fiir den Umbau und die Sanierung des im Jahr
2015 erworbenen leerstehenden Mehrfamilienhauses in der E.-Weinert-Promenade 65 —
69. Die Fertigstellung ist fuir den Juni/Juli 2018 geplant. Neben individuellen Grundriss-
dnderungen ist auch erstmals beabsichtigt, den Wohnkomfort gerade flir die ilteren
Mitglieder und Mieter unserer Genossenschaft durch den Einbau von Fahrstithlen deut-
lich zu erh6hen. Die Finanzierung der Sanierungsarbeiten erfolgt aus Mitteln der KfW
und aus Kapitalmarktmitteln sowie durch einen Zuschuss fiir den Einbau von Fahrstiih-
len durch das Land Mecklenburg-Vorpommern.

Wohnungswirtschaft

Im gesamten Geschiftsjahr 2017 erfolgten 240 Kiindigungen (Vorjahr 263) von Miet-
vertrdgen liber Wohnraum und Einzelzimmer in Wohngemeinschaften. Gleichzeitig
wurden im Berichtsjahr 246 (Vorjahr 263) Wohnraum- und Zimmermietvertriige neu
abgeschlossen. Im Bereich der Gewerberaummietvertrige erfolgte die Aufkiindigung
eines Vertrages.



In unserem Unternehmen waren am Bilanzstichtag insgesamt 57 Wohnungen und Ein-
zelzimmer (Vorjahr 62 Wohnungen und Einzelzimmer) sowie ein Gewerberaum nicht
vermietet. Fiir den Gesamtbestand der Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG ergibt
sich damit am 31.12.2017 ein stichtagsbedingter Leerstand von 3,85 % (Vorjahr
4,11 %). Auf Grund der Umbauarbeiten am Objekt E-Weinert-Promenade 65 - 69 erfol-
gen alle Angaben ohne diese 35 Wohnungen.

Ferner waren am Stichtag insgesamt 205 Pkw-Stellplitze (Vorjahr 217) nicht vermietet.
Ein Gewerberaum war nicht vermietet. Alle Garagen waren wie schon im Vorjahr ver-
mietet.

Im Berichtszeitraum lagen die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung im Bereich
der Sollmieten bei insgesamt 5.225,7 T€ (Vorjahr 5.138,1T€) und damit erneut iiber
zentual reduzierte sich der Anteil der Erlos-
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Die durchschnittlichen Ertridge aus der Vermietung von Wohn- und Gewerberdumen
sowie den Stellpldtzen und Garagen lagen im Jahr 2017 bei 5,40 €/ m? Wohn- und Nutz-
fliche (Vorjahr 5,33 €/m? Wohn- und Nutzfliche).

Im Geschiftsjahr 2017 wurden uneinbringliche, titulierte Forderungen aus beendeten
Mietverhiltnissen in Hohe von 62,2 T€ (Vorjahr 44,3 T€) endgiiltig abgeschrieben und
groBtenteils zur weiteren Verfolgung an die Creditreform Rostock e.V. libergeben.

Mitgliederwesen

Von 348 Mitgliedern am Ende des Geschiftsjahres 2016 reduzierte sich die Zahl der
verbleibenden Mitglieder auf 339 am Ende des Geschéftsjahres 2017. Per 31.12.2017
haben die verbleibenden Mitglieder insgesamt 6.180 Geschiftsanteile (Vorjahr 6.377)
gezeichnet. Die Einzahlungen auf die gezeichneten Anteile der verbleibenden Mitglie-
der betrugen per 31.12.2017 insgesamt 92,40 % (Vorjahr 91,59 %).

Instandhaltung / Modernisierung / Neubau

Die Aufwendungen der laufenden Gebiudeinstandhaltung lagen mit 1.036,18 T€ im
Jahr 2017 etwas unter dem Niveau des Vorjahres (1.110,2 T€).

Aus den Bauvorhaben des Jahres 2016 wurden im Berichtsjahr aufwandswirksame
Restarbeiten mit einem Volumen in Hohe von 251,8 T€ realisiert.



An den Objekten Kapitinspromenade 1 - 5 und 2 - 6 wurden im Geschiftsjahr 2017
aufwandswirksame Sanierungsarbeiten zur Wirmeddmmung der Fassade, der Kellerde-
cke und der obersten Geschof3decke realisiert. Zus#tzlich wurden bei den beiden Objek-
ten die erdberihrten Kellerwinde freigelegt, neu abgedichtet und die AuBenanlagen und
Stichwege erneuert. Ein Teil der Treppenhausaufginge wurde malerm#Big instand ge-
setzt. Die im Berichtsjahr dafiir aufgewendeten Kosten betragen 262,8 T€. Im Jahr 2018
wird aus dem Abschluss dieser MaBnahmen mit weiteren Kosten in Hhe von 751,2 T€
gerechnet,

Firr die umfassenden Sanierungsarbeiten am Objekt TurmstraBe 32 fielen im Berichts-
jahr aktivierungspflichtige Baukosten in Héhe von 488,8 TE€ an. Zusammen mit den
Kosten aus den Jahren 2015/2016 betrégt die Gesamtinvestitionssumme einschl. der
Kosten flir den Ankauf des Objektes 808,2 T€, die durch einen Tilgungszuschuss der
KfW um 15,0 T€ auf 793,2 T€ reduziert wurde.

Dartiber hinaus entstanden durch den Beginn der Sanierungsarbeiten am Objekt E.-
Weinert-Promenade 65 — 69 und der Neugestaltung der AuBenanlagen im Berichtsjahr
anteilige Baukosten in Héhe von 1.329,6 T€. Im Anlagespiegel erfolgten die Angaben
zu dem Objekt unter Einbeziehung der Kosten des Ankaufes und der Bauvorbereitungs-
kosten mit einem Volumen von 1.537,2 T€ unter der Position Anlagen in Bau. Die ge-
schitzte Gesamtinvestitionssumme betrégt 3.615,0 TE€.

Im Berichtsjahr 2017 wurde die Nachriistung von 112 Balkonverglasungen fortgefiihrt
und mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 238,9 TE abgeschlossen. Die Aktivie-
rung der Aufwendungen dieser BaumaBnahme erfolgte im Anlagevermégen zur jewei-
ligen Wirtschaftseinheit mit einem anteiligen Volumen in Héhe von 74,6 T€ im Ge-
schéftsjahr 2016 und den verbleibenden 164,3 T€ im Berichtsjahr.

Neubau fand im Berichtsjahr nicht statt.
Verwaltung / Organisation / Personal

Neben den beiden hauptamtlichen Vorstinden waren in unserer Genossenschaft am
31.12.2017 weitere 7 Mitarbeiter tétig. Dariiber hinaus beschaftigt unsere Genossen-
schaft seit September 2016 auch wieder eine Auszubildende flir den Beruf der Immobi-
lienkauffrau.

Der Verwaltungskostensatz unserer Genossenschaft stieg im Berichtsjahr an und lag bei
337,26 €/VE (Vorjahr 333,79 €/VE). Insgesamt liegt er auf einem fiir Wohnungsunter-
nehmen vergleichbarer GréBenordnung niedrigem Niveau.

Mit der Durchfiihrung von quartalsweisen Soll/Ist Vergleichen fiir wohnungs- und be-
triebswirtschaftliche Kennzahlen der einzelnen Unternehmensbereiche verfligt der Vor-
stand iiber ein risikoorientiertes Kontroll- und Berichtswesen. Den Schwerpunkt der un-
ternehmerischen Vorausschau bildet insbesondere die jahrliche Fortschreibung der Fi-
nanz-, Wirtschafts- und MaBnahmenplanung, die derzeit bis zum Jahr 2022 vorliegt.

Zur frithzeitigen Offenlegung der Risiken fiir den Geschéftsbetrieb der Unternehmung
wurden im April 2006 mit der Einfiihrung eines Risikohandbuches betriebliche Kenn-
zahlen und Schwellwerte festgeschrieben, mit deren Hilfe der Vorstand eine kontinuier-
liche Bewertung der Risiken des Geschiftsbetriebes vornehmen kann. Hinweise auf be-
richtspflichtige Risiken haben sich nicht ergeben.



Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Vermdégenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem’ Vorjahreswert von 29.513,3 T€ auf 31.406,2
T€ im Berichtsjahr erhsht

Die Ursachen hierfiir liegen auf der Aktivseite im Wesentlichen im Zugang zum Anla-
gevermdgen in Hohe von 2.096,9 T€ bei gleichzeitigen planm#Bigen Abschreibungen
des Anlagevermdgens in Hohe von 727,8 T€. Die Fliissigen Mittel erhohten sich um
514,5 T€, die Sonstigen Vermogensgegenstinde stiegen um 28,5 T€ an.

Auf der Passivseite erhthten sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
durch Kreditvalutierungen in Hohe von 2.659,5 T€ bei gleichzeitigen planméBigen Til-
gungen von 2.068,4 T€.

31.12.2017 31.12.2016 Vertinderung
T€  Prozent| T€  Prozent T€
Anlagevermigen 27.6154  879%| 26.2613 89.0% 1.354,1
Umlaufvermbgen 3.790.8  12.1%) 3.2520 11.0% 538.8
Bilanzsumme 314062 T00,0%| 29.513.3 T00,0% 18929
31.12.2017 31.12.2016 Verinderung
T€  Prozent| T€  Prozent T€
Eigenkapital 6.701,4 213%| 5.5500 18,.8% 1.151.4
Sonderposten fir Investitionszulage 1.032.0  33%| 10662 3.6% =342
Eigenkapital insgesamt 7.7334  246%| 6.6162 224% 1.117,2
langfristiges Fremdkapital 203614  64.8%| 19.7703 67,0% 591,1
kurzfristige Fremdmittel (einschl. Riickstellungen) 33114  10,5%] 3.1268 10,6% 184.6
Bilanzsumme ITA06.2  T00,0%| 29.5133 100.0% 1.8929

Das Umlaufvermégen beinhaltet im Wesentlichen mit 2.284,1 T€ (Vorjahr 2.276,9 T€)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Fliissige Mittel in Hohe von 1.363,6 T€
(Vorjahr 849,1 T€).

Das Anlagevermdgen war am 31.12.2017 zu 28,0 % (Vorjahr 25,2 %) durch Eigenkapi-
tal und im Ubrigen durch langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Innerhalb des Eigenkapitals besteht ein Sonderposten flir Investitionszulagen zum An-
lagevermdgen in Hohe von 1.032,0 T€ (Vorjahr 1.066,2 T€).

Die Hohe des Eigenkapitals ist gegeniiber dem Vorjahr im Wesentlichen durch das posi-
tive Jahresergebnis im Berichtsjahr um 1.117,2 T€ angestiegen. Damit liegt der prozen-
tuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital bei einer um 6,4 % héheren Bilanz-
summe im Geschéftsjahr 2017 bei 24,6 % (Vorjahr 22,4 %).

Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet im Wesentlichen erhaltene Umlagevorauszah-
lungen von 2.528,7 T€.



Finanzlage
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Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Alle Verbindlichkeiten bestehen in Euro-Wahrung. Wahrungsrisiken ergeben sich nicht.
Die Filligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (An-
lage 2).

Im Juni 2017 wurde ein Darlehen mit einem Volumen von 7.708,0' T€ umfinanziert.
Andere Finanz- oder Sicherungsinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Zur anteiligen Finanzierung der Sanierungsvorhaben wurden im Berichtsjahr Darlehen
mit einem Gesamtvolumen in Héhe von 2.659,5 T€ abgerufen. Davon entfallen
2.048,0 T€ auf zinsverbilligte Darlehen der KfW und 611,5 T€ auf Kapitalmarktmittel.

Die Zusammensetzung des Fremdkapitals gliedert sich wie folgt:

Restvaluta | Restvaluta Verinderung
31.12.2017 | 31.12.2016
in TE in TE in T€
zinsverbilligte Darlehen der KfW
Bank: DKB Bank AG
Zinssatz: 0,75 % 3.759,00 1.141,90 2.617.10
Kapitalmarktdarlehen
Bank: DKB Bank AG
Zinssdtze: 1,20 % - 5,70 % 16.602.40] 18.628.40 -2.026.00
20.361.40f 19.770.30, 591,10

Die Angaben der Vorjahresspalte wurden berichtigt.

Auf Grund verdnderter Konditionen, und weil diese Kreditlinie noch zu keinem Zeit-
punkt in Anspruch genommen wurde, erfolgte durch die Genossenschaft im Frithjahr
2017 die Aufkiindigung des Kontokorrentrahmens bei der DKB Bank AG.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr betrug der fiir die Darlehenstilgungen und die Thesau-
rierung zur Verfligung stehende Cashflow nach DVFA/SG (Deutsche Vereinigung fiir
Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebs-
wirtschaft e.V.) 1.880,5 T€. Auf Grund der aufwandswirksamen Sanierungsvorhaben,
die in Hohe von 514,7 T€ das Ergebnis belasten, reichte der Cashflow aus der laufenden
Geschiftstitigkeit in Hohe von 2.581,9 T€ zur Deckung des Kapitaldienstes in Hohe
von 2.594,5T€ nicht aus. Diese MaBinahmen wurden jedoch iiberwiegend fremdfinan-
ziert.



Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt unter Beriicksichtigung planméBiger Tilgungen
sowie der Einflusse des Investitions- und Finanzierungsbereiches eine Erhdhung des Fi-
nanzmittelbestandes um 514,5 T€ von 840,5 T€ am 31.12.2016 auf 1.355,0 T€ am
31.12.2017 ohne die Beriicksichtigung von Festgeldern mit Verwendungsbeschrankung
in Hohe von 8,6 T€E.

Die Liquiditit der Genossenschaft war damit stets gesichert und die Zahlungsverpflich-
tungen konnten zu jedem Zeitpunkt erfiillt werden. Dies wird auch zukiinftig so sein.

Die Kapitalflussrechnung wurde in Anlehnung an den DRS 21 Standard erstellt.

2017 2016
T€ T€
I.  laufende Geschaftstatigkeit
Jahrestiberschuss 1.186,9 504,0
Abschreibungen auf Anlagevermdgen 727,8 713,2
Tilgungszuschuss 0,0 -96,0
Auflysung Sonderposten fiir Investitionszulage -34,2 -35,5
Cashflow nach DVFA/SG 1.880,5 1.085,7
Abnahme (-) / Zunahme kurzfristiger Ruickstellungen -12,8 17,5
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -234 -42.9
Zunahme / Abnahme (-) sonstiger kurzfristiger Passiva 123,5 -106,3
Zinsaufwendungen 526,1 769,5
Ertragssteueraufwand 221,2 179,9
Ertragssteuerzahlungen -133,2 -106,0
Cashflow aus laufender Geschiiftstitigkeit 2.581,9 1.797,4
II. Investitionsbereich
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -2.096,9 -807,4
Cashflow aus Investitionstiitigkeit -2.096,9 -807,4
III. Finanzierungsbereich
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 2.659,5 1.179,5
planmiBige Tilgungen -2.068,4 -1.853,9
Zinsaufwendungen -526,1 -769,5
Vertinderung Geschaftsguthaben -35,5 -20,7
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 29,5 -1.464,6
Zahlungswirksame Veriinderung des Finanzmittelbestandes 514,5 -474,6
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 514,5 -474,6
Finanzmittelbestand am 01.01. 840,5 1.315,1
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.355,0 840,5
Nachrichtlich:
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am 31.12.2017
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.363,6 849,1
Festgelder mit Verwendungsbeschrénkung -8,6 -8,6
Finanzmittelfond 1.355,0 840,5




Ertragslage

Zusammenfassend vermittelt sich in der Gewinn- und Verlustrechnung im Vergleich
zum Vorjahr das folgende Bild:

2017 2016 Verinderung

in TE in TE in TE
Hausbewirtschaftung 1.403,6 678,1 725,5
Sonstiger Geschtiftsbetricb - 3.7 - 33 - 04
Betriebsergebnis 1.399,9 674,8 725,1
Neutrales Ergebnis 8.2 9.1 - 0.9
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.408,1 683,9 7242
Steuern vom Einkommen und Ertrag | - 2212 - 179,9 - 413
Jahresergebnis 1.186,9 504.0 682.9

In der Hausbewirtschaftung wurde das Bild auf der Ertragsseite durch die um saldiert
120,6 T€ hoheren Ertrége aus Sollmieten abziiglich Erlésschmélerungen geprigt.

Auf der Aufwandsseite lagen die Aufwendungen im Bereich Instandhaltung um
450,0 T€ unter denen des Vorjahres. Die Zinsen und #hnlichen Aufwendungen reduzier-
ten sich um 261,3 T€.

Beim Sonstigen Geschiftsbetrieb und im Neutralen Ergebnis ergaben sich gegeniiber
dem Vorjahr kaum Verénderungen. Die gestiegene Belastung mit Steuern vom Ein-
kommen und Ertrag steht im Zusammenhang mit dem hoheren Jahresergebnis.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die fiir unser Unternehmen risikorelevanten Faktoren und Kennzahlen werden im Rah-
men der innerbetrieblichen Kontrollinstrumente monatlich und dariiber hinaus vor-
gangsbezogen einer kontinuierlichen Bewertung unterzogen. Insbesondere der Anteil
der leerstandsbedingten Mietausfille und die Hohe der Forderungsausfille im Bereich
der vermieteten Wohnungen werden auch in Zukunft deutlichen Einfluss auf die Ergeb-
nisse der Hausbewirtschaftung haben. Daneben wirkt sich aber auch die Hohe der auf-
wandswirksamen Instandhaltungskosten wesentlich auf die Jahresergebnisse der kom-
menden Geschéftsjahre aus.

Die #duBeren Einflussfaktoren, die zur Zeit die Vermietungssituation innerhalb unseres
Wohnungsbestandes, aber auch auf dem Wohnungsmarkt in der Hansestadt Wismar be-
einflussen, lassen wenig Ans#tze erkennen, aus denen sich eine Gefahr fiir die kiinftige
Entwicklung unseres Unternehmens ableiten lassen wiirde. Die Fluktuation ist stabil ge-
blieben. Die Hohe der Erlosschmélerungen ist gegeniiber dem Vorjahr leicht gesunken
und ist weiterhin auf niedrigem Niveau stabil.

Fiir den Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG bestehen auch
in der Zukunft kaum Zweifel an der nachhaltigen Nachfrage und Vermietbarkeit. Auf
Grund des technischen Zustandes, des Modernisierungsstandes und der Lage der Be-
stinde werden die Unternehmensplanungen auch in den kommenden Jahren auf eine
behutsame Weiterentwicklung des Bestandes in kleinen Schritten setzen.



Im Geschéftsjahr 2018 beabsichtigt unsere Genossenschaft mit einem Gesamtvolumen
von ca. 1.014,0 T€ die Fassadensanierungen im Bereich der Kapitinspromenade an den
Objekten 1 - 5 und 2 - 6 fortzusetzen und zum Abschluss zu bringen. Die Finanzierung
dieser MafBnahmen erfolgt durch die Inanspruchnahme von zinsverbilligten Darlehen
der KfW.

Mit geschétzten Sanierungs- und Umbaukosten in Héhe von 3.615,0 T€ ist im Juni/Juli
2018 ferner mit dem Abschluss der Arbeiten am Objekt E.-Weinert-Promenade 65 — 69
zu rechnen, Das Gesamtinvestitionsvolumen wird voraussichtlich innerhalb der Kosten-
planung liegen.

Fiir das Geschiftsjahr 2018 rechnet der Vorstand mit Umsatzerldsen aus der Hausbe-
wirtschaftung in Héhe von 7.607,6 T€ und plant Aufwendungen fir die laufende Ge-
b#udeinstandhaltung von 1.200,0 T€. Darliber hinaus wirken sich nicht aktivierungs-
pflichtige Instandhaltungsaufwendungen aus den Sanierungsarbeiten mit einem Volu-
men von 1.424,0 T€ ertragsmindernd aus.

Durch die ganzjdhrige Auswirkung giinstigerer Zinskonditionen aus der Umfinanzie-
rung eines Darlehens ab Juni 2017 werden sich trotz zusétzlicher Darlehensaufnahmen
fiir die laufenden Bauvorhaben die Zinsaufwendungen von 526,1 T€ im Jahr 2017 auf
398,6 T€ im Jahr 2018 deutlich reduzieren. Der Vorstand erwartet im Jahr 2018 trotz
der geplanten umfangreichen aufwandswirksamen Investitionstitigkeit einen Jahres-
iberschuss in H8he von 425,8 T€E.

Die Ergebnisse der Vorschau auf die langfristige Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft lassen den Schluss zu, dass auch in den Jahren ab 2018 weiterhin
mit entsprechenden Jahresiiberschiissen zu rechnen sein wird.

Das vorrangige Ziel, die Eigenkapitalquote unserer Genossenschaft langfristig anzuhe-
ben und gleichzeitig die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten deutlich zu
senken, wird bei den Unternehmensplanungen der kommenden Jahre weiterhin eine
vorrangige Rolle spielen.

Wismar, am 15.05.2018

Berrmr‘
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Bericht des Aufsichtsrates
fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2017 - 31.12.2017

Der Aufsichtsrat hat wihrend des Berichtszeitraums die Geschéftsfithrung der Genossen-
schaft laufend tiberwacht. Er hat sich vom Vorstand durch schriftliche und miindliche Be-
richte tiber die Entwicklung der Geschifte, die Lage des Unternehmens, die beabsichtigte
Geschiiftspolitik, die Unternehmensplanung und iiber bedeutsame Geschiftsvorfille un-
terrichten lassen. Die nach Gesetz oder Satzung zustimmungsbediirftigen Vorgénge wur-
den behandelt.

Gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand zum laufenden Geschift fanden in
insgesamt sechs Fillen statt. Beschliisse im Umlaufverfahren wurden in vier Féllen ge-
troffen.

In allen Sitzungen des Aufsichtsrats wurde durch den Vorstand detailliert zur Geschifts-
politik, wirtschaftlichen Entwicklung und zur strategischen Ausrichtung der Genossen-
schaft berichtet. Im Aufsichtsrat wurde die Geschiftsplanung erortert und genehmigt. Der
Vorstand hat dem Aufsichtsrat laufend Bericht {iber die wirtschaftliche Entwicklung im
Verhéltnis zur Geschéftsplanung erstattet. Der Aufsichtsrat hat keine gesonderten Aus-
schiisse gebildet.

Der Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat den Jahresabschluss der
Genossenschaft zum 31. Dezember 2016 unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Lagebericht gepriift und die OrdnungsméBigkeit bestétigt. Der Bericht des Abschlussprii-
fers vom 13.12.2017 lag allen Aufsichtsratsmitgliedern zur Einsichtnahme vor und wurde
auf der Sitzung am 30.01.2018 satzungsgemif beschlossen. Damit schliefit sich der Auf-
sichtsrat dem Priifungsergebnis vollumfinglich an.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017, den Lagebericht und
den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Jahresiiberschusses gepriift. Nach dem
abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen.
Der Aufsichtsrat schlieBt sich den Beurteilungen des Vorstands im Lagebericht an. Im
Rahmen seiner Uberwachungstitigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden, denen
nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung getragen worden sind.

Er billigt den Jahresabschluss, der damit festgestellt ist, und schlieBt sich dem Vorschlag
des Vorstandes zur Einstellung des Jahrestiberschusses in Hohe 1.186.879,08 € in die Er-
gebnisriicklagen an. Der Jahresiiberschuss wird mit einem Anteil von 120.000,00 € in die
»Gesetzliche Riicklage* und mit dem restlichen Betrag in H6he von 1.066.879,08 € in die
»Anderen Ergebnisriicklagen® eingestellt.

Im Geschiftsjahr 2017 wurde die Genossenschaft durch die Vorstandsmitglieder
Birk Hellmann und Bernd Sommer vertreten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglieder-
versammlung die Entlastung beider Vorstandsmitglieder fiir den Zeitraum vom
01.01.2017 bis 31.12.2017. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Beteiligten
fiir die im Geschéftsjahr 2017 geleistete Arbeit.

Wismar, am 15.05.2018 Lutz l@emhargt«' -

Vorsitzender des Aufsichtsrates






