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WO GEBAUT
WIRD Wirtschaftliches Bauen ist eine Kunst, 

die wir seit 90 Jahren beherrschen. 

Auch, wenn die Projekte mal etwas größer 

und exklusiver ausfallen.

Das Bauprojekt „Wohnen am Wasserturm“ in Flensburg: 
Richtfest – wenige Monate vor der Fertigstellung.

Der „Wohnpark am Blücher“ wenige 
Wochen nach der Grundsteinlegung 
im Jahr 2013.



LAGEBERICHT 2016

1. Grundlagen der WOGE und Geschäftsverlauf
2. Wirtschaftliche Lage der WOGE
3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

der
WOGE
Wohnungs-Genossenschaft
Kiel eG

Sitz: Kiel

Genossenschaftsregister: Amtsgericht Kiel GnR 407
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Im Frühjahr 2016 wurden planmäßig 34 Wohnungen der 
Wohnanlage Charles-Roß-Ring 95 – 97 in Kiel fertiggestellt. 
Außerdem ergaben sich im Zuge von Modernisierungen Flä-
chenzuwächse durch den Anbau von größeren Balkonen und 
Flächenreduktionen durch den baulichen Wegfall von zuvor 
genutzten Abstellkammern in Wohnungen. Durch die Erstver-
mietung der neu erstellten Stellplatzanlage in der Wohnanlage 
„Wohnen am Tannenberg“ stieg die Anzahl der Stellplätze um 
34 an.

Weiterhin führen wir die Geschäftsbesorgung für eine andere 
Kieler Wohnungsgenossenschaft mit 475 Wohnungen im Be-
reich des Rechnungswesens und der Heiz- und Betriebskosten-
abrechnungen fort. 

LAGEBERICHT 2016

1. Grundlagen der WOGE und Geschäftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.

Unsere Genossenschaft mit 
Sitz in Kiel bewirtschaftete 

am 31.12.2016 in 
12 Städten und Gemeinden 

des Landes 
Schleswig-Holstein: 

	 2.349	 Wohnungen	 152.888,98 m²	 Wohnfläche

	 3	 Gästewohnungen	 200,59 m²	 Wohnfläche

	 1	 gewerbliches Objekt	 75,83 m²	 Nutzfläche

	 2	 eigengenutzte Objekte 	 915,59 m²	 Nutzfläche
		  (incl. 6 Tiefgaragen- und 4 Stellplätzen)

	 5	 Mitgliedertreffs / Fahrradräume	 464,33 m²	 Nutzfläche

	 101	 Garagen

	 174	 Tiefgaragenstellplätze

	 350	 Carports / Einstellplätze

Gesamt 	 2.985 	 Objekte 	 154.545,32 m² 	 Fläche

Zudem ist die WOGE mit drei weiteren Genossenschaften an 
der Neubauentwicklung des Areals „Anscharpark“ in Kiel be-
teiligt. Der Ankauf des Grundstückes und die Erschließung wer-
den bilanziell zunächst über die Beteiligung an der „Anschar-
park GbR“ ausgewiesen.

Unsere Wohnungen werden ausschließlich an Mitglieder unse-
rer Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage nach günstigen 
und zeitgemäß ausgestatteten Wohnungen ist unverändert 
hoch. Unser Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst hohe 
Nutzungsgebühren (Mieten) und kurzfristigen Gewinn ausge-
richtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene 
Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen 
und eine gute Nachbarschaft pflegen.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die 
für die Unternehmensentwicklung 

von Bedeutung sind, fasst folgende 
Tabelle zusammen:

	 Plan 2016	 Ist 2016	 Ist 2015

	 T€ 	 T€ 	 T€

Umsatzerlöse aus Nutzungsgebühren	 10.310	 10.470	 10.200

Instandhaltungsaufwendungen	 4.050	 3.130	 4.130

Zinsaufwendungen	 1.310	 1.250	 1.300

Investitionstätigkeit	 8.700	 10.500	 4.340

Jahresüberschuss	 810	 2.150	 1.390

Die Steigerung im Bereich der Umsatzerlöse aus Nutzungs-
gebühren resultierte im Wesentlichen aus den Vollauswirkun-
gen der getätigten Anpassungen aus dem Vorjahr, im Zuge 
der Neuvergabe bei Nutzerwechseln im gesetzlich vorgegebe-
nen Rahmen, aus geschlossenen Modernisierungsvereinba-
rungen sowie aus Zugängen von Neubauten.

Auf der Grundlage vorläufiger Vorjahreszahlen hatten wir die 
Aufwendungen und Erträge für das Geschäftsjahr vorsichtig 
geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich Abweichungen er-
geben. Im Jahresüberschuss spiegeln sich in der positiven 
Planabweichung insbesondere geringer als geplant angefalle-
nen Instandhaltungsaufwendungen wider. Dies resultiert aus 
der Erweiterung von zunächst geplanten Instandhaltungen zu 
aktivierungspflichtigen Maßnahmen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 
rd. 20,33 €/m² (Vorjahr 27,19 €/m²). Zusätzlich wurden rd. 
1,2 Mio. € (Vorjahr 0,6 Mio. €) für aktivierungspflichtige Mo-
dernisierungen aufgewendet. In der Investitionstätigkeit des 
Jahres 2016 sind 9,2 Mio. € für Neubautätigkeiten enthalten 
(Vorjahr 3,7 Mio. €).

Die Zinsaufwendungen sind trotz gestiegener Verbindlichkei-
ten aufgrund von Umfinanzierungen bzw. Prolongationen zu 
günstigeren Zinskonditionen gesunken. 

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Woh-
nungsunternehmens positiv, da wir den Wohnungsbestand 
erweitern, Instandhaltung und Modernisierung planmäßig 
fortgeführt und die Ertragslage bei leicht erhöhtem Personal-
bestand gestärkt haben.

Die Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft beurtei-
len wir als günstig. Die Nutzungsgebühren betrugen in 2016 
durchschnittlich 5,62 €/m² nach 5,58 €/m² im Vorjahr. Nen-
nenswerte Leerstände waren nicht zu verzeichnen und sind 
auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 11,0 % 
gegenüber 2015 (12,4 %) deutlich gesunken und im Vergleich 
zum Branchendurchschnitt im Land Schleswig-Holstein als 
normal einzustufen. 
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	 31.12.2016 	   31.12.2015	 Veränderung

	 T€ 	 % 	 T€ 	 % 	 T€

Aktiva

Anlagevermögen 
(einschl. Geldbeschaffungskosten)	 86.802,7	 89,0 	 78.209,1 	 87,7 	 + 8.593,6

Umlaufvermögen 	 10.762,0	 11,0 	 10.968,1 	 12,3 	 - 206,1

Gesamtvermögen 	 97.564,7	 100,0  	 89.177,2 	 100,0 	 + 8.387,5

Passiva

Eigenkapital 	 43.925,6	 45,0 	 41.778,0 	 46,8 	 + 2.147,6

Fremdkapital langfristig 	 46.892,9	 48,1 	 40.808,3 	 45,8 	 + 6.084,6

Fremdkapital kurzfristig
(einschl. Rückstellungen)	 6.746,2	 6,9 	 6.590,90 	 7,4 	 + 155,3

Gesamtkapital 	 97.564,7	 100,0  	 89.177,2 	 100,0 	 + 8.387,5

2. Wirtschaftliche Lage der WOGE

2.1 Vermögenslage

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtli-
che Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegen-
über den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu können. Soweit 
möglich, werden unsere Rechnungen mit Skonto beglichen. Darüber hinaus gilt 
es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als 
angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquidität geschöpft wird, 
sodass ausreichende Eigenmittel für die Instandhaltung sowie Modernisierung des 
Wohnungsbestandes und ggf. für Neuinvestitionen zur Verfügung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, sodass 
Währungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente wer-
den nicht in Anspruch genommen. Bei den für die Finanzierung des Anlagevermö-
gens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschließlich 
um langfristige Annuitätendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 30 Jahren. Die durch-
schnittliche Zinsbelastung des langfristigen Fremdkapitals aus der Objektfinanzie-
rung betrug im abgelaufenen Geschäftsjahr 2,88 % nach 3,26 % im Vorjahr. 

Das Anlagevermögen beträgt 89,0 % 
der Bilanzsumme. Es ist vollständig 
durch Eigenkapital und langfristige 
Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapi-
tal nahm um 2,1 Mio. € zu. Davon ent-
fallen 2,2 Mio. € auf den Jahresüber-
schuss. Darüber hinaus resultieren die 
Veränderungen aus dem Zugang von 
Geschäftsguthaben sowie der Zahlung 
einer Dividende für das Vorjahr. Die 
Eigenkapitalquote beträgt bei einer um 
9,4 % gestiegenen Bilanzsumme 45,0 % 
(Vorjahr 46,8 %).

Die Vermögenslage ist geordnet, die 
Vermögens- und Kapitalstruktur solide.

Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2016 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
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		  2016	 2015 

		  T€ 	 T€

+/- 	Jahresüberschuss /-fehlbetrag 	 2.155,40 	 1.388,10

+	 Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 	 1.908,90 	 1.858,00

+/-	 Zunahme / Abnahme langfristiger Rückstellungen 	 0,00	 - 136,00

+	 Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 	 12,20	  12,90

-/+	 Gewinn / Verlust aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 	 0,40	  10,50

=	 Cashflow nach DVFA/SG* 	 4.076,90 	 3.133,50

-/+	 Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva	 141,70	  - 232,30

+/-	 Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva 	 - 342,70	  71,20

+/-	 Zunahme / Abnahme kurzfristiger Rückstellungen 	 247,30	 - 37,60

+	 Zinsaufwendungen 	 1.236,70 	 1.286,40

-	 Zinserträge	 - 12,80	  - 17,90

+/-	 Ertragsteueraufwand / -ertrag 	 25,60	 - 1,60

-/+	 Ertragsteuerzahlungen 	 - 26,10	 - 7,70

=	 Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 	 5.346,60 	 4.194,00

+	 Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens 	 0,00	  21,10

-	 Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen 	 - 10.051,70	 - 4.518,00

-	 Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen 	 - 204,70	 - 232,30

+	 Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen 	 200,00	  0,00

+	 erhaltene Zinsen 	 12,80	  17,90

=	 Cashflow aus der Investitionstätigkeit 	 - 10.043,60	 - 4.711,30

+/-	 Veränderungen Geschäftsguthaben 	 117,00	  785,70

+	 Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 	 7.393,20	  3.272,80

-	 planmäßige Tilgungen 	 - 1.287,40	 - 1.041,80

-	 außerplanmäßige Tilgung	 - 21.20	 0,00

-	 gezahlte Zinsen 	 - 1.236,70	 - 1.286,40

-	 Auszahlungen für Dividenden 	 - 124,70	 - 93,60

+/-	 Ertragsteuerzahlungen 	 0,00	 - 211,70

=	 Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 	 4.840,20	  1.425,00

=	 Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands 	 143,20	  907,70

Finanzmittelbestand zum 01.01.2016 	 5.693,90	  4.786,20

Finanzmittelbestand zum 31.12.2016 	 5.837,10	  5.693,90

Kapitalflussrechnung

* DVFA Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management e.V. / 
Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft e.V.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kaptialflussrechnung nach DVFA/SG*:
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Die Zusammensetzung des 
Finanzmittelbestandes 

zum 31.12.2016 stellt sich 
wie folgt dar:

	 2016 	 2015

	 T€ 	 T€

Flüssige Mittel	 6.137,10	 6.193,90

abzgl. Termingeld bzw. Sparbrief (Laufzeit > 3 Monate)	  - 300,00	  - 500,00

	 5.837,10	 5.693,90

Aus dem Cashflow der laufenden Geschäftstätigkeit konnten 
der planmäßige Kapitaldienst und die vorgesehene Dividen-
de von 4 % gedeckt werden. Darüber hinaus standen die Mit-
tel zur Finanzierung der Investitionen zur Verfügung.

Es bestehen bei drei Kreditinstituten weiterhin zusätzliche 
Kreditzusagen in laufender Rechnung über insgesamt rund 
1,4 Mio. €, die bisher nicht in Anspruch genommen wurden, 

aber zur Zwischenfinanzierung der Investitionen nach Bedarf 
eingesetzt werden könnten.

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage, ihren Zah-
lungsverpflichtungen nachzukommen. Durch den regelmäßi-
gen Liquiditätszufluss aus den Nutzungsgebühren wird bei 
sorgfältiger Planung der Ausgaben die Zahlungsfähigkeit der 
WOGE auch künftig gesichert bleiben.

2.3 Ertragslage

Der im Geschäftsjahr 2016 
erzielte Jahresüberschuss setzt 

sich im Vergleich zum Vorjahr 
wie folgt zusammen:

	 2016 	 2015 	 Veränderung

	 T€ 	 T€ 	 T€

Hausbewirtschaftung	 + 3.029,9	 + 1.888,5	 + 1.141,4

Betreuungstätigkeit	 - 0,5	 - 5,3	 + 4,8

Neubautätigkeit	 - 423,4	 - 319,0	 - 104,4

Finanzergebnis	 + 12,8	 + 18,0	 - 5,2

Neutrales Ergebnis	 + 4,2	 + 130,8	 - 126,6

Sonstiger Geschäftsbetrieb	 - 442,0	 - 326,5	 - 115,5

Steuern vom Einkommen und Ertrag	 - 25,6	 + 1,6	 - 27,2

Jahresüberschuss	 + 2.155,4	 + 1.388,1	 + 767,3
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Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem 
Controlling und der unterjährigen internen Berichterstattung. 
Es wird fortlaufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind 
nicht erkennbar. Auch für die Zukunft erwarten wir eine güns-
tige Vermietungssituation mit punktuell leicht steigenden Nut-
zungsgebühren und zusätzlichen Neubauwohnungen. Weitere 
Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau und 
Erwerb von Wohnungsbeständen bzw. Grundstücken mit dem 
Ziel der Errichtung von Neubaumietwohnungen wahrnehmen. 

Die Projektierung des Neubauvorhabens „Mühlenhof“ in Bor-
desholm ist abgeschlossen; mit dem Bau wurde im Spätsom-
mer 2016 begonnen. Das Neubauvorhaben „Wohnen am 
Wasserturm“ in Flensburg wird im April / Mai 2017 fertigge-
stellt und an die Nutzer übergeben werden. Darüber hinaus 
wird das gemeinsame Neubauvorhaben der Anscharpark GbR 
in Kiel, an welcher die WOGE mit 18 % beteiligt ist, aktuell fort-
entwickelt. Der Baubeginn für die WOGE war Ende des Jahres 
2016. Durch den am 27.01.2017 geschlossenen Kaufvertrag 
über die Wohnanlage Moorweg 40 in Bordesholm wird der 
Wohnungsbestand zum 01.04.2017 mit 15 zeitgemäßen und 
modernen Wohnungen und 22 Stellplätzen erweitert.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau 
begünstigt die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum durch 
Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen steigender 
Tilgungsanteile bei den Annuitätendarlehen und der recht 
gleichmäßigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich 
die Zinsänderungsrisiken für unsere Genossenschaft in über-

Der Jahresüberschuss ergibt sich überwiegend aus der Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. 

Die Erhöhung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung ist 
auf höhere Umsatzerlöse (+ 272,1 T€) sowie auf geringere 
Instandhaltungsaufwendungen (- 987,4 T€) zurückzuführen. 

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

schaubarem Rahmen. In Einzelfällen wurden zur Sicherung 
günstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlos-
sen (Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Geschäftsmodells liegt in den 
regelmäßig eingehenden Nutzungsgebühren (Mieten). Weder 
ist auf Grund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten 
Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfang-
reichen Mietausfällen zu rechnen. Bei auch künftig leicht 
steigenden Nutzungsgebühren, bei weiterhin mäßig anstei-
genden Zinsen sowie planmäßiger Fortführung von Instand-
haltung und Modernisierung rechnen wir für 2017 mit Mieter-
trägen von 10.790 T€, Zinsaufwendungen von 1.400 T€ und 
planen die Kosten für Instandhaltung (inklusive Erstattung 
und verrechnete Kosten) mit 3.940 T€. Zusätzlich planen wir 
Investitionen im Bereich von aktivierungspflichtigen Moderni-
sierungen und Neubautätigkeiten in Höhe von rd. 11,5 Mio. €. 
Als Jahresüberschuss rechnen wir mit einem Betrag von rd. 
960 T€ ohne Sondereinflüsse. Damit wird unser Eigenkapital 
weiter gestärkt und die finanzielle Basis für künftige Investiti-
onen weiter verbessert.

Kiel, den 09. März 2017

WOGE

Wohnungs-Genossenschaft 
Kiel eG

Gegenläufig wirkten sich höhere Gebäudeabschreibungen 
und höhere Verwaltungskosten (+ 111,8 T€) aus.

Im Neutralen Ergebnis waren im Vorjahr der Verbrauch und 
die Auflösung von Bauinstandhaltungsrückstellungen erfasst 
(- 126,6 T€).

Sven Auen 	 Anja Wiese	 Marion Ahrens



WO GEFEIERT 
WIRD Wir wollen für unsere Mitglieder nicht nur Wohnraum 

schaffen - wir möchten mit Ihnen auch ins Gespräch 

kommen. Im direkten Austausch können wir einfach 

am besten erfahren, was unsere Nutzer sich wünschen.

Mitgliederversammlung im Juni 2016



JAHRESABSCHLUSS 
FÜR DAS 
GESCHÄFTSJAHR 2016

1.	 Bilanz
2.	Gewinn- und Verlustrechnung
3.	Anhang

der
WOGE
Wohnungs-Genossenschaft
Kiel eG

Sitz: Kiel

Genossenschaftsregister: Amtsgericht Kiel GnR 407
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 	 Geschäftsjahr 	 Vorjahr

	 € 	 € 	 €

	A. 	Anlagevermögen

	 I. 	Immaterielle Vermögensgegenstände 		  24.806,00	 36.056,00

	 II. 	Sachanlagen

	1.	Grundstücke und grundstücksgleiche 
		 Rechte mit Wohnbauten 	 73.281.914,11		  68.363.893,14

	2.	Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 	 2.614.413,53		  2.709.078,53

	3.	Grundstücke ohne Bauten 	 0,00		  707.881,77

	4.	Maschinen 	 10.867,00		  14.069,00

	5.	Betriebs- und Geschäftsausstattung 	 236.022,00		  304.498,00

	6.	Anlagen im Bau 	 9.630.028,61		  4.429.698,79

	 7.	Bauvorbereitungskosten 	 80.660,73	 85.853.905,98	 694.772,32

	III.	Finanzanlagen

	1.	Beteiligungen 	 883.719,67		  896.652,09

	2.	Andere Finanzanlagen 	 760,00	 884.479,67	 760,00

		 Anlagevermögen insgesamt 		  86.763.191,65	 78.157.359,64

	B.	Umlaufvermögen

	 I.	Andere Vorräte

	1.	Unfertige Leistungen 	 4.307.515,20		  4.333.755,04

	2.	Andere Vorräte 	 213.640,41	 4.521.155,61	 237.432,15

	 II.	Forderungen und sonstige 
		 Vermögensgegenstände

	1.	Forderungen aus Vermietung 	 11.752,00		  8.559,20

	2.	Sonstige Vermögensgegenstände 	 90.339,72	 102.091,72	 191.320,15

	III.	Flüssige Mittel

	1.	Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 		  6.137.124,73	 6.193.910,90 

		 Umlaufvermögen insgesamt 		  10.760.372,06	 10.964.977,44

	C.	Rechnungsabgrenzungsposten

	1.	Geldbeschaffungskosten 	 39.555,00		  51.730,00

	2.	Andere Rechnungsabgrenzungsposten 	 1,542,49	 41.097,49	 3.177,22

		 Bilanzsumme 		  97.564.661,20	 89.177.244,30

1. Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
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 	 Geschäftsjahr 	 Vorjahr

	 € 	 € 	 €

	A.	Eigenkapital

	 I.	Geschäftsguthaben

	1.	der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 	 93.120,00		  95.360,00

	2.	der verbleibenden Mitglieder 	 4.046.720,00		  3.918.240,00

	3.	aus gekündigten Geschäftsanteilen 	 19.840,00	 4.159.680,00	 29.120,00

	 II.	Kapitalrücklage

		 Kapitalrücklage	 748.066,24	 748.066,24	 748.066,24

	III.	Ergebnisrücklagen

	1.	Gesetzliche Rücklage 	 7.000.000,00		  6.100.000,00
   		  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: € 900.000,00 			   (€ 500.000,00)

	2.	Bauerneuerungsrücklage 	 5.120.000,00		  5.120.000,00
   		  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: € 0,00 			   (€ 0,00)

	3.	Andere Ergebnisrücklagen 	 26.741.173,79	 38.861.173,79	 25.642.515,97
   		  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: € 1.098.657,82 			   (€ 763.410,53)

IV.		Bilanzgewinn

	1.	Jahresüberschuss 	 2.155.368,22		  1.388.082,53

	2.	Einstellung in Ergebnisrücklagen 	 -1.998.657,82	 156.710,40	 - 1.263.410,53

		 Eigenkapital insgesamt 		  43.925.630,43	 41.777.974,21

	

B.	Rückstellungen

	1.	Steuerrückstellungen 	 0,00		  8.200,00

	2.	Sonstige Rückstellungen 	 495.017,05	 495.017,05	 247.735,76 			

	C.	Verbindlichkeiten

	1.	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 	 42.878.967,67		  36.730.707,38

	2.	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 	 4.013.898,17		  4.077.565,71

	3.	Erhaltene Anzahlungen 	 5.030.027,23		  5.178.710,91

	4.	Verbindlichkeiten aus Vermietung 	 16.668,34		  20.912,80

	5.	Verbindlichkeit aus Lieferungen und Leistungen 	 1.105.939,69		  1.020.326,40

	6.	Sonstige Verbindlichkeiten 	 79.229,92	 53.124.731,02	 99.816,05
   		  davon aus Steuern: € 20.258,56 			   (€ 0,00)

  		  davon in Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00			   (€ 0,00)

	D.	Rechnungsabgrenzungsposten 		  19.282,70	 15.295,08

		

Bilanzsumme 		  97.564.661,20	 89.177.244,30

Passiva
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 	 Geschäftsjahr 	 Vorjahr

	 € 	 € 	 €

	1.	 Umsatzerlöse

	a)	 aus der Hausbewirtschaftung 	 14.928.715,01		  14.404.100,46

	b)	 aus anderen Lieferungen und Leistungen 	 27.000,00	 14.955.715,01	 27.674,78

	2.	  Verminderung / Erhöhung des Bestands 
		  an unfertigen Leistungen 		  -26.239,84	 222.474,84

	3.	 Sonstige betriebliche Erträge 		  176.791,70	 325.623,00

	4.	 Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 

	a)	 Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung		  7.023.852,49	 8.024.985,15

		  Rohergebnis 		  8.082.414,38	 6.954.887,93

	5.	 Personalaufwand

	a)	 Löhne und Gehälter 	 1.254.445,38		  1.143.332,91

	b)	 Soziale Abgaben und Aufwendungen
    		 für Altersversorgung und Unterstützung 	 275.081,57	 1.529.526,95	 229.565,40
		  davon für Altersversorgung: € 25.831,00 			   (€ 24.377,06)

	6.	 Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
		  gegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen 		  1.908.110,42	 1.850.104,09

	 7.	 Sonstige betriebliche Aufwendungen 		  808.504,26	 698.204,26

	8.	 Erträge aus anderen Finanzanlagen 		  33,40	 39,20

	9.	 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 		  12.817,47	 17.933,10

	10.	Abschreibungen auf Finanzanlagen 		  662.53	 7.885,52

	11.	Zinsen und ähnliche Aufwendungen 		  1.249.455,50	 1.299.768,84

	12.	Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 		  25.610,50	 -1.586,30

	13.	Ergebnis nach Steuern 		  2.573.395,09	 1.745.585,51

	14.	Sonstige Steuern 		  418.026,87	 357.502,98

	15.	Jahresüberschuss 		  2.155.368,22	 1.388.082,53

	16.	Einstellung aus dem Jahresüberschuss
		  in Ergebnisrücklagen 		  1.998.657,82	 1.263.410,53

17.	 Bilanzgewinn 		  156.710,40	 124.672,00

2. Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2016
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3. Anhang zum Jahresabschluss 2016

3.1 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) aufge-
stellt. Dabei wurden die einschlägigen Regelungen für Ge-
nossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso 
wie die Verordnung über Formblätter für die Gliederung des 
Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen (Formblatt-
VO) beachtet.

Änderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
wurden nicht vorgenommen.

Immaterielle Vermögensgegenstände wurden nur insoweit zu 
Anschaffungskosten aktiviert und um planmäßige Abschrei-
bungen gemindert, als sie entgeltlich erworben wurden. Es 
wird von einer Nutzungsdauer von 5 Jahren ausgegangen.

Das Sachanlagevermögen ist unter Berücksichtigung plan-
mäßiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw. 
Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten wurden 
nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2016 einbezogen, 
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden zugrunde ge-
legt:

•	 Wohnbauten 80 Jahre, nachträgliche Herstellungskosten 		
	 werden auf die verbleibende Restnutzungsdauer verteilt. 		
	 Bei wesentlichen Verbesserungen wird dabei eine erhöhte 	
	 Restnutzungsdauer berücksichtigt. 
•	 Geschäfts- und andere Bauten 40 Jahre,
•	 Außenanlagen 10 – 16 Jahre,
•	 Carportanlagen 25 Jahre,
•	 Einstellplätze 15 – 20 Jahre,
•	 Maschinen 8 – 10 Jahre
•	 Betriebs- und Geschäftsausstattung 3 – 25 Jahre.

Bewegliche geringwertige Vermögensgegenstände mit einem 
Wert bis zu 150,00 € netto werden in voller Höhe im Jahr der 
Anschaffung abgeschrieben; sie werden im Anlagenspiegel 
als Abgang erfasst. Bewegliche geringwertige Vermögensge-
genstände mit einem Wert zwischen 150,01 € und 1.000,00 € 
netto werden in einem Sammelposten zusammengefasst und 
über eine Laufzeit von fünf Jahren abgeschrieben.

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

Von dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 HGB aktive latente 
Steuern nicht zu bilanzieren, wurde Gebrauch gemacht.

Die Vorjahreszahlen sind auch unter Anwendung des 
§ 277 Abs. 1 HGB vergleichbar.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermögen wurden die Unfertigen Leistungen 
und die Vorräte zu Anschaffungskosten bewertet. Bei den Un-
fertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Heiz- und 
anderen Betriebskosten sind Abschläge insbesondere auf-
grund von Leerständen berücksichtigt. Das strenge Niederst-
wertprinzip wurde grundsätzlich beachtet.

Die Forderungen, die Sonstigen Vermögensgegenstände und 
Flüssige Mittel wurden mit ihrem Nennwert angesetzt. Beste-
henden Risiken bei Mietforderungen wurde durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen. Mietforderungen, die nicht 
mehr zu realisieren waren, wurden in Höhe von 34,1 T€ (Vor-
jahr 31,8 T€) direkt abgeschrieben.

Unter den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewie-
sene Unterschiedsbeträge zwischen Auszahlungs- und Erfül-
lungsbetrag einer Verbindlichkeit werden nach den Zinsbin-
dungsfristen abgeschrieben.

Die Sonstigen Rückstellungen beinhalten alle erkennbaren 
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung 
erfolgt nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in 
Höhe des notwendigen Erfüllungsbetrags.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt.



28

3.2 Erläuterungen zur Bilanz

Die Zugänge des Geschäftsjahres bei den Anschaffungskosten 
im Bereich der Wohn- und Geschäftsbauten (inkl. Anlagen im 
Bau, Grundstücke ohne Bauten, Bauvorbereitungskosten und 
Beteiligungen) in Höhe von 10.498.448,67 € gliedern sich wie 
folgt:

Neubau / Erweiterung	 9.195.817,29 €
Modernisierung	 1.235.616,38 €
Nachträgliche Grunderwerbsteuer Verschmelzung	 67.015,00 €

Der Zugang, wesentliche Abgänge und Umbuchungen unter 
„Beteiligungen“ betrifft die Anscharpark GbR Kiel, an der die 
Genossenschaft mit drei anderen Genossenschaften zusam-
men beteiligt ist. Der Anteil der WOGE beträgt 18 %. Der Zweck 
der Gesellschaft ist der Erwerb (am 25. Oktober 2013 notariell 
beurkundet), die Aufteilung und Übertragung des Grundvermö-
gens des Anscharparks. Der Gesellschaftszweck sollte  erreicht 
sein, soweit das Grundvermögen aufgeteilt, vermessen und im 
Zuge der Auflösung der Gesellschaft auf die Gesellschafter 
entsprechend ihrer Beteiligung am Vermögen der Gesellschaft 
übertragen und das darüberhinausgehende Grundvermögen 
veräußert sein würde. Der Gesellschaftszweck wird jetzt da-
hin gehend erweitert, dass die Gesellschaft zur Sicherstellung 
der Wärmeversorgung in der Liegenschaft über die Nutzung 

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermögens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

der zentralen Versorgungsstation sowie der nachgelagerten 
Wärmeverteilnetze (Sekundärnetze) einen Pachtvertrag nebst 
Anlagen mit der Stadtwerke Kiel AG schließt. Die Gesellschaft 
verfolgt keine gewerblichen Zwecke.

Die unter dem Umlaufvermögen ausgewiesenen Unfertigen 
Leistungen beinhalten ausschließlich noch abzurechnende 
Heiz- und andere Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr be-
standen – wie im Vorjahr – nicht. 

Die Sonstigen Vermögensgegenstände enthalten keine Pos-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Rechnungsabgrenzungsposten gliedert sich auf in Disagi-
en in Höhe von 39.555,00 € (Vorjahr 51.730,00 €) und sons-
tige Rechnungsabgrenzungsposten über 1.542,49 € (Vorjahr 
3.177,22 €).

Wesentliche Rückstellungen bestehen für Jahresabschluss-
kosten (40 T€), noch abzurechnende Heizkosten (130 T€) so-
wie noch nicht abgerechnete Bauleistungen (263 T€).

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstücke mit Geschäftsbauten

Grundstücke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen gesamt

	  				  
					   

	 178.437,38	 840,27	 0,00	 0,00	 179.277,65

	

	 107.032.132,30	 1.302.631,38	 - 175,75	 5.329.750,72	 113.664.338,65

	 3.422.525,43	 0,00	 0,00	 0,00	 3.422.525,43

	 707.881,77	 0,00	 0,00	 -707.881,77	 0,00

	 53.209,18	 0,00	 0,00	 0,00	 53.209,18

	 652.679,90	 15.940,77	 - 80.198,51	 0,00	 588.422,16

	 4.429.698,79	 8.919.135,01	 0,00	 - 3.718.805,19	 9.630.028,61

	 694.772,32	 71.952,17	 0,00	 - 686.063,76	 80.660,73

	 116.992.899,69	 10.309.659,33	 -80.374,26	 217.000,00	 127.439.184,76

	 914.255,74	 204.730,11	 0,00	 - 217.000,00	 901.985,85

	 760,00	 0,00	 0,00	 0,00	 760,00

	 915.015,74	 204.703,11	 0,00	 - 217.000,00	 902.745,85

	 118.086.352,81	 10.515.229,71	 - 80.374,26	 0,00	 128.521.208,26

	 Anschaffungs- / 	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 Anschaffungs- /
	 Herstellungskosten 				    Herstellungskosten

	 01.01.2016	 2016	 2016	 2016	 31.12.2016

	 €	 €	 €	 €	 €
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Abschreibungen Buchwerte

Zugang Abschreibungen Beteiligungen: außerplanmäßig

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch die Art und 
Form der Sicherheiten ergeben.

	  € 	 € 	 € 	 € 	 € 	

Verbindlichkeiten gegenüber	 42.878.967,67 	 1.350.513,59 	 5.986.685,31 	 35.541.768,77 	 42.878.967,67 	 GPR*
Kreditinstituten	 (36.730.707,38) 	 (1.097.282,99) 	 (5.008.101,27) 	 (30.625.323,12) 	 (36.730.707,38) 	 (GPR)

Verbindlichkeiten gegenüber 	 4.013.898,17 	 66.653,84 	 299.381,24 	 3.647.683,09 	 4.013.898,17 	 GPR*
anderen Kreditgebern 	 (4.077.565,71) 	 (63.667,54) 	 (285.967,57) 	 (3.727.930,60) 	 (4.077.565,71) 	 (GPR)

Erhaltene Anzahlungen 	 5.030.027,23 	 5.030.027,23 
	 (5.178.710,91) 	 (5.178.710,91)

Verbindlichkeiten aus 	 16.668,34 	 16.668,34
Vermietung 	 (20.912,80) 	 (20.912,80)

Verbindlichkeiten aus Liefe-	 1.105.939,69 	 1.105.939,69
rungen und Leistungen 	 (1.020.326,40) 	 (1.020.326,40)
 	
Sonstige Verbindlichkeiten	 79.229,92 	 79.229,92
 	 (99.816,05) 	 (99.816,05)

Gesamtbetrag 	 53.124.731,02 	 7.649.032,61 	 6.286.066,55 	 39.189.631,86 	 46.892.865,84 	 GPR*
	 (47.128.039,25) 	 (7.480.716,69) 	 (5.294.068,84) 	 (34.353.253,72) 	 (40.808.273,09) 	 (GPR)

Verbindlichkeiten	 insgesamt	 Restlaufzeit	 Restlaufzeit	 Restlaufzeit	 gesichert	 Art der
		  unter 1 Jahr	 1 – 5 Jahre	 über 5 Jahre		  Sicherung

* GPR = Grundpfandrechte

		
				  

  

	 142.381,38	 12.090,27	 0,00	 0,00	 0,00	 154.471,65

	

	 38.668.239,16	 1.714.185,38	 0,00	 0,00	 0,00	 40.382.424,54

	 713.446,90	 94.665,00	 0,00	 0,00	 0,00	 808.111,90

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

	 39.140,18	 3.202,00	 0,00	 0,00	 0,00	 42.342,18

	 348.181,90	 83.967,77	 0,00	 -79.749,51	 0,00	 352.400,16

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

	 39.769.008,14	 1.896.020,15	 0,00	 -79.749,51	 0,00	 41.585.278,78

	 17.603,65	 662,53	 0,00	 0,00	 0,00	 18.266,18

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

	 17.603,65	 662,53	 0,00	 0,00	 0,00	 18.266,18

	 39.928.993,17	 1.908.772,95	 0,00	 -79.749,51	 0,00	 41.758.016,61

	  	
		

		

	 36.056,00	 24.806,00

	

	 68.363.893,14	 73.281.914,11

	 2.709.078,53	 2.614.413,53

	 707.881,77	 0,00

	 14.069,00	 10.867,00

	 304.498,00	 236.022,00

	 4.429.698,79	 9.630.028,61

	 694.772,32	 80.660,73

	 77.223.891,55	 85.853.905,98

	 896.652,09	 883.719,67

	 760,00	 760,00

	 897.412,09	 884.479,67

	 78.157.359,64	 86.763.191,65

	 kumulierte 	 Abschreibungen				    kumulierte
	 Abschreibungen 	 des	 Zugängen /	 Abgängen	 Umbuchungen	 Abschreibungen
		  Geschäftsjahres	 Zuschreibungen
	 01.01.2016	 2016	 2016	 2016	 2016	 31.12.2016

	 Buchwert 	 Buchwert

	 01.01.2016	 31.12.2016

Änderung der Abschreibung in Zusammenhang mit

	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €
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3.4 Sonstige Angaben

3.3 Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse enthalten neben den Nutzungsgebühren 
auch abgerechnete Nebenkosten in Höhe von 4.413,5 T€ 
(Vorjahr 4.163,9 T€). Außerdem sind Erlöse aus Betreuungs-
tätigkeit (27,0 T€) enthalten. 

Die Sonstigen betrieblichen Erträge enthalten u.a. Erträge 
aus der Erstattung von Versicherungsschäden über 73,4 T€.

Es bestanden folgende Haftungsverhältnisse:

Die WOGE ist mit 18 % an der „Anscharpark GbR“, Kiel betei-
ligt, die aus einem Grundstückserwerb und Bauvorbereitungs-
kosten finanzielle Verpflichtungen in Höhe von rd. 4,0 Mio € 
eingegangen ist. Mit einer Inanspruchnahme für Verbindlich-
keiten über ihren aktuellen Anteil an der GbR hinaus wird nicht 
gerechnet.

Außerdem waren durchschnittlich 31 
geringfügig beschäftigte Hauswarte 
und Aushilfen sowie drei Auszubil-
dende, die zur / zum Immobilienkauf-
frau / -kaufmann ausgebildet werden, 
für die Genossenschaft tätig. 

Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung enthalten In-
standhaltungsaufwendungen in Höhe von 2.842,3 T€ (Vor-
jahr 3.829,7 T€).

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind 7,7 T€ 
Steuern für frühere Jahre (2015) enthalten.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder 
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung 
der Finanzlage von Bedeutung sind: Aus abgeschlossenen Ar-
chitekten– und Bauverträgen bestehen am 31.12.2016 sons-
tige finanzielle Verpflichtungen in Höhe von 8.573,3 T€; aus 
Aufträgen für Instandhaltungsmaßnahmen bestehen darüber 
hinaus sonstige finanzielle Verpflichtungen von rd. 6,6 T€.

Es bestanden zum Bilanzstichtag nicht in der Bilanz enthalte-
ne Treuhandverbindlichkeiten aus Mietkautionen in Höhe von 
478.011,16 €.

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstitu-
ten erfolgt über Buch- bzw. Briefhypotheken (248.905,44 €) 
und Buchgrundschulden (42.630.062,23 €).

Die Veränderungen bei den Verbindlichkeiten gegenüber Kre-
ditinstituten ergeben sich aus der Aufnahme von Darlehen für 
die Finanzierung von Neubauvorhaben (7.393.200,00 €), aus 
der Rückzahlung von Darlehen (21.273,14 €) sowie aus der 
planmäßigen Tilgung (1.223.666,57 €).

Die Sicherung der Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kre-
ditgebern erfolgt über Briefgrundschulden (4.013.898,17 €).

	 2016 	 2015	

	 insgesamt	 hiervon	 insgesamt	 hiervon
		  Teilzeit-		  Teilzeit-
		  beschäftigte		  beschäftigte

kaufmännische Mitarbeiter	 16	 3	 16	 4

technische Mitarbeiter	 4	 1	 4	 1

gesamt	 20	 4	 20	 5
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Mitgliederbewegung (Vorjahreswerte in Klammern):

Mitglieder				 
Anfang 2016	 3.446	 (3.212)
Korrektur Vorjahre	 - 1	 (     - 1)
Zugang 2016	 323	 (   459)
Abgang 2016	 210	 (   224)
Ende 2016	 3.558	 (3.446)

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben 
sich im Geschäftsjahr erhöht um 	128.480,00 €.

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes: 
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstr. 83
22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Sven Auen	 hauptamtlich
(staatl. gepr. Betriebswirt Fachrichtung	 Vorsitzender
Wohnungswirtschaft und Realkredit)	

Anja Wiese	 hauptamtlich 
(Diplom-Betriebswirtin (FH))	

Marion Ahrens
(Bankkauffrau i. R.)	 ehrenamtlich 

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss 
des Geschäftsjahres eingetreten sind und weder in der Ge-
winn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berücksichtigt 
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Jah-
resabschlusses nicht ergeben.

Vorstand und Aufsichtsrat haben einstimmig – nach gemein-
samer Beratung – die Zuweisung von 1.098.657,82 € in die 
Anderen Ergebnisrücklagen getrennt beschlossen. 
Weiterhin beschließt der Aufsichtsrat einstimmig – gemäß 
Vorschlag des Vorstandes – der Mitgliederversammlung vor-
zuschlagen, den Bilanzgewinn in Höhe von 156.710,40 €       
(4 % auf das Geschäftsguthaben) als Dividende auszuschüt-
ten.

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jan Rasch	 Vorsitzender
(Malermeister)

Karen Schlanbusch 
(Dipl.-Ing. Architektin)

Ulrike Lieder	 bis 08.06.2016
(Entspannungspädagogin)		

Gunnar Wohlfahrt
(Bankkaufmann)		

André Eilenstein
(Bauspar- und Finanzierungsfachmann)

Thomas Becker
(Bankbetriebswirt)	 ab 08.06.2016

Kiel, den 09. März 2017

WOGE

Wohnungs-Genossenschaft 
Kiel eG

Sven Auen 	 Anja Wiese	 Marion Ahrens



Jan Rasch
Vorsitzender

Gunnar Wohlfahrt
stellvertretender 
Vorsitzender

Thomas Becker
Mitglied

André Eilenstein
stellvertretender 
Schriftführer 

Karen Schlanbusch
Schriftführerin
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Bericht des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2016

Der Aufsichtsrat hat sich durch regelmäßige mündliche und 
schriftliche Berichte des Vorstandes im Geschäftsjahr 2016 
laufend und ausführlich über die Geschäftsentwicklung und 
die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft unterrich-
tet. Im Geschäftsjahr 2016 befasste sich der Aufsichtsrat 
in fünf Sitzungen allein und in 11 Sitzungen gemeinsam mit 
dem Vorstand mit den wirtschaftlichen Unternehmenszielen, 
dem Ankauf, der Neubau- und Modernisierungsplanung, der 
Wirtschafts- und Finanzplanung, der Entwicklung auf dem 
Wohnungsmarkt, den Investitionsprogrammen, dem Jahres-
abschluss und dem Lagebericht 2016.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr den Vorstand nach den 
gesetzlichen und satzungsgemäßen Bestimmungen geför-
dert, beraten und überwacht. Zudem hat sich der Aufsichts-
rat über die Angelegenheiten der Genossenschaft laufend 
unterrichten lassen und die Genossenschaft gegenüber dem 
Vorstand vertreten.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat sich zeitnah durch mündli-
che Berichte des Vorstandes auch außerhalb der Sitzungen 
über die Geschäftsentwicklung und aktuelle Themen infor-
miert. 
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Der Aufsichtsrat hat alle übrigen ihm durch Gesetz und Sat-
zung zugewiesenen Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich da-
von überzeugt, dass die Geschäfte der Genossenschaft vom 
Vorstand ordnungsgemäß geführt worden sind.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung unserer Wohnungsge-
nossenschaft am 08.06.2016 ist das bisherige Mitglied des 
Aufsichtsrates, Frau Ulrike Lieder, aus persönlichen Gründen 
aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Als neuer Kandidat für 
den Aufsichtsrat stellte sich Herr Thomas Becker zur Wahl. 
Er wurde einstimmig in den Aufsichtsrat der WOGE gewählt. 
Herr Jan Rasch wurde in der konstituierenden Sitzung des 
Aufsichtsrates im Amt des Vorsitzenden bestätigt.

Frau Ulrike Lieder war vom 14.06.2007 bis 08.06.2016 im 
Aufsichtsrat der WOGE ehrenamtlich tätig und hat in den ver-
gangenen neun Jahren den Aufsichtsrat aktiv begleitet und 
mitgestaltet. Sie hat ihr Ehrenamt stets mit großer Sach- und 
Menschenkenntnis ausgefüllt. In Anerkennung ihrer besonde-
ren Leistungen für unsere Genossenschaft wurde Frau Ulrike 
Lieder auf der Mitgliederversammlung zum Ehrenmitglied der 
WOGE ernannt.

Wir unterstützen ausdrücklich die vom Vorstand vorange-
brachte Pflege, Erhaltung, Erweiterung sowie die Fortentwick-
lung unseres Wohnungsbestandes. Von zentraler Bedeutung 
bei nachhaltigen Entscheidungen ist uns die Berücksichti-
gung der demografischen Entwicklung der Bevölkerung, der 
Arbeitsmärkte sowie der Infrastruktur und Nahversorgung für 
unsere Mitglieder in den von der WOGE bewirtschafteten re-
gionalen Teilmärkten. 

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 
31.12.2016 und der Lagebericht für das Geschäftsjahr 2016 
wurden vom Aufsichtsrat geprüft. Der Aufsichtsrat billigt den 
Jahresabschluss und stimmt dem Lagebericht zu. Dem Vor-
schlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinnes, 
der den Bestimmungen der Satzung entspricht, schließt sich 
der Aufsichtsrat an. Obwohl sich die Zinsen für Spareinlagen 
immer noch auf einem historisch niedrigen Niveau befinden, 
freuen wir uns, dass die wirtschaftliche Lage der WOGE es 
zulässt, dass die Mitgliederversammlung auch in diesem Jahr 
wieder über die Ausschüttung einer maximal möglichen Divi-
dende in Höhe von 4 % beschließen kann.
 
Er empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahresab-
schluss und den Lagebericht für das Jahr 2016 sowie den 
Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zu beschließen 
und dem Vorstand Entlastung für das Geschäftsjahr 2016 zu 
erteilen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat 
im Frühjahr 2017 gemäß § 53 Genossenschaftsgesetz den 
Jahresabschluss zum 31.12.2016 unter Einbeziehung der 
Buchführung, des Lageberichts und der Geschäftsführung 
geprüft. Aus dem Prüfungsergebnis ergeben sich keinerlei 
Beanstandungen, Empfehlungen oder Hinweise, die einer Be-
richtserstattung bedürfen.

Der Aufsichtsrat hat den Prüfungsbericht über das Geschäfts-
jahr 2016 erörtert und keine Einwendungen gegen die Prü-
fungsergebnisse erhoben. Er empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung, dem Bericht über die gesetzliche Prüfung über 
das Geschäftsjahr 2016 ebenfalls zuzustimmen.

Mit äußerst großem Engagement und hohem persönlichen 
Einsatz haben die Vorstandsmitglieder und alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter das Geschäftsjahr 2016 sehr erfolg-
reich abgeschlossen. Wir sprechen an dieser Stelle unseren 
besonderen Dank und große Anerkennung für die geleistete 
Arbeit aus. 

Auch danken wir den ehrenamtlich tätigen Mitgliedern für 
ihre Arbeit und das genossenschaftliche Engagement.

Kiel, den 10. März 2017

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

                 Jan Rasch
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prüfung nach 
§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prüfung umfasst danach die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhältnisse und der Ordnungsmäßigkeit der 
Geschäftsführung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermö-
genslage sowie die Geschäftsführung der Genossenschaft 
einschließlich der Führung der Mitgliederliste zu prüfen. Die 
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhältnisse erfolgt unter 
Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schlusses und des Lageberichts, der hierfür die Verantwor-
tung trägt.

Grundsätzliche Feststellungen
Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die Be-
wirtschaftung seiner Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie die 
Neubau- und Modernisierungstätigkeit. Dieser Gegenstand 
entspricht dem satzungsgemäßen Auftrag der Genossen-
schaft.

im Rahmen der Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, 
dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Förd-
ergedanken gemäß § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse unter Einbe-
ziehung von Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht 
der Genossenschaft
Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vorschriften 
einschließlich der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
sowie den ergänzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 entspricht den gesetz-
lichen Erfordernissen. 

Der Lagebericht für 2016 entspricht den gesetzlichen Anfor-
derungen. 

Die Vermögens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind 
geordnet; die Zahlungsfähigkeit ist gesichert. Auch aus der 
Fortschreibung der Geschäftsentwicklung ergibt sich eine 
ausreichende Liquidität.

Die Ertragslage des Geschäftsjahres wird wesentlich beein-
flusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung. 

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand 
und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmäßigen 
Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG erforderlichen 
Angaben.

Hamburg, den 10.03.2017

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstr. 83
22415 Hamburg

gez. Diegelmann 
Wirtschaftsprüferin
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Bei den folgenden Verbänden ist die WOGE Mitglied:

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
In diesem Verband sind die Wohnungsunternehmen bundesweit organisiert. 
(www.gdw.de)

VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Diesem Interessen- und Prüfungsverband sind Mitgliedsunternehmen aus Hamburg, Mecklen-
burg-Vorpommern und Schleswig-Holstein angeschlossen.
(www.vnw.de)

VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
Landesverband Schleswig-Holstein e.V. 
Vereinigung der Wohnungsunternehmen, die im Lande Schleswig-Holstein ihren Sitz haben 
und Mitglied des VNW sind. (www.vnw.de)

Die Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e. V.
Deutschlandweiter Zusammenschluß von rd. 410 Genossenschaften mit dem Ziel bundesweiter 
Marketing-Aktivitäten. 
(www.wohnungsbaugenossenschaften.de)

Die Wohnungsbaugenossenschaften Schleswig-Holstein
Zusammenschluss von 18 Genossenschaften Schleswig-Holsteins zur Marketinggemeinschaft 
der Wohnungsbaugenossenschaften Schleswig-Holstein 
(www.wohnungsbaugenossenschaften-sh.de)

AGV Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.
Hier sind die Unternehmen der Wohnungswirtschaft organisiert.
(www.agv-online.de)

DESWOS 
Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Der Verein bietet Wohnungsunternehmen die Möglichkeit, bei der Bekämpfung von Wohnungs-
not und Armut in Entwicklungsländern mitzuwirken. (www.deswos.de)

GäWoRing
An 26 Standorten in Deutschland und der Schweiz stehen den Mitgliedern der 22 im GäWoRing
organisierten Genossenschaften ca. 90 moderne Gästewohnungen zur Verfügung. 
(www.gaeworing.de)

ARGE Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen e. V.
Zweck der Arbeitsgemeinschaft ist die Förderung von Wissenschaft und Forschung
sowie des Umweltschutzes im Bereich des Bauwesens. (www.arge-sh.de)

Die Studien- und Fördergesellschaft der Schleswig-Holsteinischen Wirtschaft e. V.
ist ein Zusammenschluss von etwa 300 Betrieben aller Branchen, Regionen und Größenord-
nungen des Landes. Neben den satzungsgemäßen Aufgaben „Bildung, Politik und Kultur“ 
stehen die Anbahnung und die Pflege von Kontakten der Mitglieder untereinander sowie zu den 
Entscheidungsträgern in Wirtschaft, Wissenschaft und Politik im Mittelpunkt. (www.stfg.de)


