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Einfliihrung

Im Folgenden geben wir Ihnen / euch einen Lagebericht zur Situation der WOHNSINN-AACHEN GmbH,
Stand 31.12.2017. Aus gegebenen Anlass wird sich dieser Lagebericht mit seiner Bilanz etwas unterschei-
den von den vorherigen Darstellungen.

Wir werden kunftig immer einen Aspekt herausgreifen, dem wir uns im Lagebericht widmen. Diesmal wird es
um den ,Wert“ der Immobile und die Frage nach der Rendite gehen.

Lagebericht Wohnsinn Aachen GmbH 2017  Seite 3 von 16



OHNSINN AACHEN

elbstorganislerte Mietshiuser
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Lagebericht Wohnsinn Aachen GmbH 2017

WOHNSINN-AACHEN GmbH
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Aachen

StephanstralRe 24, 52064 Aachen
Grindung am 01.04.2008

Aachen, HRB 14769

Kalenderjahr

(1) Der Erwerb der zwei Hauser Stephanstralte 22 und
Stephanstralle 24, nebst Grundstiick sowie des Grund-
stiicks Stephanstralle 26 in Aachen zur sozialgebunde-
nen Vermietung und Verwaltung in Selbstorganisation

Wohnprojekt Wohnsinn e.V. Aachen, mit 12.600,00 €

Mietshauser Syndikat GmbH Freiburg i. Br.,, mit
12.400,00 €

25.000,00 €

Beate Haupt und Patricia Landwehr-Calhan zuriickgetre-
ten am 05.09.2017,

Claudia Hafner entlassen am 15.12.2017,
Angelika Hildersperger bestellt am 15.12.2017
201/5999/4068

GLS-Bank Bochum, BIC GENODEM1GLS IBAN DEOQ5
4306 0967 4010 0786 01

www.wohnsinn-aachen.org

info@wohnsinn-aachen.org
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Die allgemeine wohnungswirtschaftliche Lage

Auch in diesem Jahr sind die Grundstiickspreise und Mietpreise in einem dauerhaften Hoch. Unter dem
Druck niedriger Zinsen steigen die Gebaudepreise, so wie die Mietpreise in den Stadten deutlich an. Aachen
gehort hier zu den Stadten die stark unter dieser Belastung leiden.

Diese Entwicklung macht auch vor den Sozialwohnungen nicht halt, so betrug im Jahr 2010 (in dem die Ver-
mietung unserer Wohnungen im Neubau der Stephanstral’e 26 begann) die Einstiegsmiete beim 1. Forder-
weg 4,80 €/m? und stieg 2017 auf 5,75 €/m? (+ 19,7%). Gleichzeitig stieg die Wohnraumférderung um 50%
(1.250 €/m? auf 1.850 €/m?). Fir das Jahr 2018 hat die NRW Bank einen Mietpreis von 6,20 €/m? festgelegt
(+30%). Damit wird nicht nur der ,normale”“ freifinanzierte Mietpreis problematisch, sondern selbst die Hohe
des Mietpreises einer Sozialwohnung immer mehr zu einem finanziellen Problem der Mieter. Denn die Stei-
gerung des Mietpreises ist auch bei der Sozialwohnung abgekoppelt von der realen Einkommenssituation.
Bei einer dauerhaften jahrlichen Lohnsteigerung von 3% (Lohnberechnung nach den Foérderbedingungen
des 1. Forderweges) kdnnten die Mehrkosten neutral abgefangen werden, was jedoch offensichtlich nicht
der Fall ist. Wohnsinn Aachen konnte in dieser Zeit die Mieten weitgehend stabil halten und liegt deutlich un-
ter den aktuellen Einstiegsmieten (siehe Kapitel Mietstruktur/ 7) des 1. Forderweges.

Die Gebaude der Wohnsinn Aachen GmbH

Die Wohnsinn Aachen GmbH geht mit ihren beiden Altbauten ins zehnte Jahr und mit dem Neubau ins neu-
nete Jahr. Die aktuellen drastischen Wertveranderungen der letzten Jahre zeigen sich am deutlichsten in der
Wertentwicklung der Altbaugebaude Stephanstrafl’e 22 und 24.

Wertsteigerung der Altbauten Stephanstralie 22 und 24

2008 wurden die beiden Altbauten mit einem Marktwert von 183.000 € (mit dem Vermerk eines hohen Belei-
hungsrisikos) geschatzt. Nach einigen grundlegenden Investitionen von ca. 200.000 € wurde 2013 ein erneu-
tes Wertgutachten erstellt. Der Beleihungswert (nach §16 PfandBG) wurde mit 728.000 € bewertet. Damit er-
gibt sich eine Wertsteigerung von fast 120% (inkl. der Investitionen zur Modernisierung) innerhalb von 5 Jah-
ren.

Far das Jahr 2017 ist durch die Neurenovierung zweier Wohnungen mit einer weiteren Wertsteigerung zu
rechnen. Ahnliche Altbauten in der ndheren Umgebung wurden 2018 zu einem Kaufpreis von 1,2 Mio. € an-
geboten (annahernd gleiche Grole, identische Ausstattung, Denkmal AfA). Damit haben die Altbauten sich
von einem ,hohen Beleihungsrisiko“ zu einem wesentlichen Stabilisierungsfaktor der Wohnsinn Aachen
GmbH entwickelt.

Die Altbauten Stephanstralle 22 und 24 bilden beispielhaft die derzeitige Entwicklung auf dem Immobilien-
markt am deutlichsten ab. Die veranschlagten Werte scheinen nicht objektiv, noch wirtschaftlich gerechtfer-
tigt zu sein, sondern allein spekulative Griinde zu haben.

Damit hat die Wohnsinn Aachen GmbH ein wesentliches Ziel, gegen die spekulative Wohnungswirtschaft
stabile und rentable Mietpreise zu generieren, erreicht.
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Wertprobleme Neubau Stephanstralie 26

Ganz anders stellt sich die Situation fir den Neubau der Wohnsinn Aachen GmbH dar. Hier sollten unter
Bedingungen des sozialen Wohnungsbaus eine gemischte Bewohnerschaft einziehen kénnen. Aus diesem
Grund wurden ihm Neubau Wohnungen in verschiedenen Preislagen gebaut, so dass die Mieten zwischen
5,10 €/m? und 7,15 €/m? betrugen.

Trotz hoher Investitionskosten (1,6 Mio. €) und einer hohen Energieeffizienz (Passivhaustechnik) stehen wir
2017 vor der paradoxen Situation, dass der Neubau mit seinen 732 m? Wohnflache im Wert unter dem der
Altbauten (mit einer geringeren Wohnflache von 626 m?) zu stehen droht.

Wesentliche Ursache sind die sozial-gebundenen Mieten, die einen drastischen Wertverlust flir den Neubau
darstellen. So wurde 2008 der Neubau mit 931.000 € (§16 PfandBG) und 2013 mit 1,03 Mio. € (§16
PfandBG) bewertet, was eine Wertsteigerung von ca. 10 % darstellt. Es ist auch in der Folgezeit nicht zu er-
warten, dass der Wert des Neubaues in ahnlicher Weise steigen wird, da hier die Mietpreisbindung durch die
Sozialwohnungen ein exorbitantes privatwirtschaftliches Ergebnis verhindert.

Da zur damaligen Zeit die Energieeffizienz nur mit zusatzlichen Bankkrediten erreicht werden konnte, war al -
len Beteiligten klar, dass eine Erstrangigkeit der NRW-Bank zu dem Ergebnis fllhren musste, dass eine voll-
standige Absicherung im Grundbuch kaum moglich war. Die GLS-Bank im 2. Rang trug somit wesentlich
zum Gelingen des sozialen Wohnungsbaus bei, obwohl die NRW Bank durch die vertraglichen Mietpreisfest-
legung den Wert des Gebaudes drastisch senkte. Aus Sicht der Absicherung der Kredite machte zu dieser
Zeit der Bau von Sozialwohnungen unter diesen Bedingungen keinerlei wirtschaftlichen Sinn, obwohl eine
Rendite von fast 6% zu erzielen war.

Die Wohnsinn Aachen GmbH nimmt daher erfreut zur Kenntnis, dass sich innerhalb der NRW Bank die ideo-
logischen Blockaden auflésen und sich ein wohnungswirtschaftliches Denken langsam durchsetzt. So reicht
nun mehr der Forderkredit aus, ohne zusatzliche Bankverbindlichkeiten bauen zu kénnen. Auch kann ein h6-
herer Standard vorgesehen werden, weil die NRW-Bank im Rang hinter den weiteren notwendigen Bankver-
bindlichkeiten geht.

Wert“ der Immobilen

Zum Wert der Immobilen gibt die Bilanz selbst keinerlei Auskunft. So sind unsere Anlagewerte (siehe Seite
BA Seite 13) noch deutlich gepragt von den ,Anfangsjahren®. Der ,Buchwert” des Neubaus ist mit 1.407.860
€ immer noch sehr weit entfernt von dem, was selbst unter den aktuellen Bedingungen, auf dem ,Markt* zu
erzielen ware. Auch in diesem Vergleich zeigt sich die Erstrangigkeit der NRW Bank als wertvernichtend und
ist letztlich ein Investitionshemmnis, da hier erhebliche Investitionsmittel gebunden werden.

Die Wohnsinn Aachen GmbH wiirde heute, selbst bei einer Steigerung der Baukosten um 30 % (seit Herstel -
lung), zum Teil niedrigere Mieten erzielen kdnnen, ohne die Stabilitdt der GmbH zu gefédhrden und dies ohne
die Mittel der NRW Bank in Anspruch nehmen zu missen. Die Altbauten liegen mit ihrem aktuellen Buchwert
von 445.623 € jedoch deutlich unterhalb des Marktwertes.

Noch deutlicher wird diese ,Wertverschiebung® bei den aktuellen Grundbuchbelastung. Das Grundbuch des
Neubaus ist insgesamt mit 1.200.000 € belastet, wobei 520.000 € im ersten Rang fur die NRW Bank gesi-
chert sind. Damit liegt die Grundschuld des Neubaus iiber dem Wert des Wertgutachtens von 2013 mit
1.030.00 €. Im Gegensatz dazu sind auf den Grundbichern des Altbau insgesamt 550.000 € beliehen und
liegen damit drastisch unterhalb der Wertermittlung von 2013 mit 728.000 €.
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Effekt des Niedrigenergiehaus

Wenden wir uns nun im Folgenden den Mieten des Wohnprojektes zu. Fir Mieter ist weniger der Kaltmiet-
preis oder gar der ,Wert* der Immobile von Belang, sondern die Warmmiete. Als die Wohnsinn Aachen
GmbH ihre Hauser bezugsfertig stellte, war weniger von drastischen Kaltmietsteigerungen und ,Betongold®
die Rede, sondern die rasanten Steigerungen der sogenannten ,zweiten“ Miete.

Derzeit liegen die Mietpreise innerhalb der Wohnsinn Aachen GmbH fir die Fordergruppe A bei 5,57 €/m?,
wahrend die freifinanzierten Wohnungen einen Mietpreis von 7,15 €/m? erzielen.

Entgegen der Ublichen Aufteilung zwischen Warmwasser und Heizung, in der oftmals der Aufwand fir die
Heizung mindestens 50 %, wenn nicht deutlich dariber liegt, ergibt sich in einem Ultraniedrigenergiehaus
eine drastisch andere Verteilung. So ist der Aufwand fir Warmwasser wesentlich héher als fir die Heizung.
Da der Verbrauch an Warmwasser sehr individuell ist (Anzahl der Personen, Jugendliche, etc.), lasst sich
hier nur ein Naherungswert ansetzen. Im Laufe der Nebenkostenabrechnung hat sich ein Verhaltnis von 65%
fir Warmwasser und 35% fir Heizung eingespielt. Die folgende Tabelle zeigt eine solche Berechnung an-
hand der Nebenkostenabrechnung 2016.

Gesamtpreis Preis/Jahr Preis/Monat

Warmekosten 2.884,56 € 3,92 €/m? 0,33 €/m?
Verhaltnis Warmwasser / Heizung ww HZ

65 % 35 %

0,21 €/m? 0,12 €/m?
WE mit 47 m? 5,64 €
Aufwand Liftungsanlage 3,00 €
Gesamtaufwand Heizung 8,64 €

Aus der Tabelle geht hervor, dass eine 47 m? gro3e Wohnung eine monatliche Belastung von 5,64 € zum
Beheizen der Wohnung bendtigt. Der notwendige Aufwand fir die Liftungsanlage kann mit 3 € pro Monat
veranschlagt werden. So dass der komplette Heizaufwand bei 8,64 € liegt. Damit zahlen die Bewohnerlnnen
fur den Fahrstuhl im Neubau einen hdheren Betrag, als sie fur die Warmeherstellung aufbringen mussen.
Die Kosten fir den Fahrstuhl lagen 2016 bei 3.264 €, gegenluber 2.884 € fur die Gasversorgung.

Ein wesentliches Ziel der Wohnsinn Aachen GmbH, stabile Gesamtmieten zu erzielen, ist damit grundsatz-
lich erreicht worden.

Mietstruktur

Wie sehr der Wert der Gebaude derzeit von der realen Ertragslage abgekoppelt ist, zeigt ein Vergleich der
Mietstruktur innerhalb der Wohnsinn Aachen GmbH. Obwohl die Mieteinnahmen im Neubau um fast 96%
Uber den Mieterldsen der Altbauten liegen, ist der Wert des Neubaus nur um 41% hoher. Dies ist um so er-
staunlicher, da der Neubau fast 70 % der grundpfandrechtlichen Kredite der Banken bindet.

Auf Grund der wirtschaftlichen Gegebenheiten zeigt sich eine Mietstruktur, die sich beim Neubau und Altbau
deutlich von einander unterscheiden. So sind die Mieten im Neubau wesentlich geringer als im Altbau. Die
Mietspreizung in der unteren Tabelle verdeutlicht dies. Angegeben sind hier die veranschlagten Mieten (auch
wenn die Wohnungen nicht vermietet sind), wahrend in der Spalte Mieteinnahme die realen Einnahmen
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2017 abgebildet sind (siehe S. 15)."

Gebaude (m? Mietpreis) von bis Mieteinnahme ohne BK

Altbau (je nach Ausstattung) 6,56 € |8,00€ 28.584,77 €

Altbau (Gastezimmer) Selbstkostenpreis (Strom, Warme Wasser)

Altbau (Gruppenraum und Kiiche) Selbstkostenpreis (Strom, Warme, Wasser)

Neubau 557€ |7,15€ 56.289,13 €
84.873,90 €

Soziale Raume senken die Kosten

Wie die obige Tabelle darstellt, scheinen einige Rdume einer unmittelbaren Verwertung entzogen zu sein.
Die im Altbau vorgehaltenen Raume (Gastezimmer und Gruppenraum) zum Selbstkostenpreis, bilden jedoch
einen konstruktiven Teil des Wohnprojektes. Sie erhéhten die Bereitschaft der Bewohnerlnnen im Neubau
ihre individuellen Wohnraumanspriiche drastisch zu reduzieren. Zugleich senkten sie die laufenden Kosten
der individuellen Mietaufwendungen. Eine Folge war, dass nun mehr Menschen mit geringeren Wohnungs-
gréRen untergebracht werden konnten. Gerade die Beschrankungen des sozialen Wohnraumes (Paar max.
65 m?, Paar mit Kind 80 m?) konnten so kompensiert werden und entsprechen daher der Lebenswirklichkeit
der Bewohnerlnnen. Mietvertraglich sind die Gemeinschaftsraume dem Mehrheitsgesellschafter Wohnpro-
jekt Wohnsinn e.V. Uberlassen, der damit die Bewirtschaftung und Organisation der Raume Ubernimmt.

Neben der sozialen Komponente, ist die Unterbringung der Gemeinschaftsraume in den Altbauten auch ein
Okonomischer Faktor. So hatte die Integration der sozialen Raume im Neubau einen Mehraufwand von fast
250.000 € zusatzlichen Baukosten verursacht. Fir diesen Preis sind die beiden Altbauten 2008 erworben
worden, wobei wir gleichzeitig zusatzlichen Wohnraum (532 m?) erhalten haben.

1 An dieser Stelle miissen wir uns entschuldigen. In den Lageberichten 2015 -2016 wurden Mietpreise angegeben, die
zu keiner Zeit erreicht wurden. Versehentlich wurde einfach die gesamten Wohnflache durch die Mieterlése geteilt, so
dass auch Wohnraum ohne Mieteinnahme in die Berechnung mit eingeflossen sind. Die obige Tabelle bildet die aktuellen
glltigen Mietpreise ab, unabhangig von ihrer Vermietung.
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Darstellung des Geschaftsverlaufs

Zum Geschaftsverlauf und zur Lage der Gesellschaft wird im Einzelnen ausgefuhrt:

Die Ertragslage

Als Ertragslage wird das Jahresergebnis unter Abzug aller Kosten bezeichnet. Zusatzlich werden die Ab-
schreibungen auf die Gebaude (Neubau 2%, Altbau 2,5% und Denkmal AfA) als Kostenfaktor abgezogen.
Das Jahresergebnis bildet dabei jenen Betrag, der von der Wohnsinn Aachen GmbH zu versteuern ist. Auf
Grund von Verlustvortragen aus den vorherigen Wirtschaftsjahren fallen dieses Jahr jedoch keine Steuern
an. Die Ertragslage gibt keinerlei Auskunft tber die wirtschaftliche Entwicklung und Stabilitat der Wohnsinn
Aachen GmbH. So ist das Jahresergebnis zwar um 11.002 € gestiegen, die Abschreibungen um 8.898 €
( Aktivierung der Denkmal AfA) erhdht, ohne dass sich dies auf die liquiden Mittel ausgewirkt hat.

Daher haben wir zusatzlich den Kassenbestand (auch liquide Mittel genannt) angegeben. Aus diesem Kas-
senbestand ist ersichtlich, dass im Jahr 2017, wie auch 2015 und 2016 keine substantiellen Ricklagen gebil -
det wurden. So erreicht der Kassenbestand den niedrigsten Wert seit Bestehen der Wohnsinn Aachen
GmbH.

2017 2016
Jahresergebnis vor Abschreibung 54.757,42 € 43.735,32 €
Abschreibung -42.041,27 € -33.143,51 €
Jahresergebnis nach Abschreibung 12.716,15 € 10.591,81 €
Kassenbestand zum Bilanzstichtag 20.455,15 € 23.127,12 €

Entwicklung der Mieterlose der WOHNSINN-AACHEN GmbH

Unter Berticksichtigung samtlicher Erlése (Miet- und sonstige Erlése) und sonstiger Aufwendungen fir Mate-
rialeinsatz sowie Fremdleistungen ergibt sich fir das Geschéftsjahr 2017 folgende Gegentberstellung (vor
Abschreibung): Diese Tabelle ist westlich aussagekraftiger, weil hier auch die Tilgung der Kredite mit einge-
rechnet wird. Denn die Ertragslage gibt keinerlei Kenntnis, ob es der GmbH gelingt ihre Tilgungsverpflichtun-
gen auch nachzukommen.

2017 2016

1. Erlése 142.507,99 € 139.816,53 €
2. Aufwand 87.750,57 € 96.081,21 €
3. Rohertrag 54.757,42 € 43.735,32 €
4. Kredittiigung

- Anleihen 15.815,26 € 81.185,38 €

- Bankdarlehen 27.585,00 € -119.388,97 €

- Summe 43.400,26 € -38.203,59 €
5. Nettogewinn 11.357,16 €

Der Nettogewinn von 11.357 € zeigt, dass die Wohnsinn Aachen GmbH zu keiner Zeit Gefahr lief, ihre Kre -
ditverpflichtungen nicht erfiillen zu kénnen. Auch fiir das Jahr 2018 wird es in dieser Hinsicht keinerlei Pro-
bleme geben.
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Prognose und Ziele

Fir das Jahr 2018 ist das Ziel, eine substantielle Konsolidierung der GmbH. So werden wir versuchen die li-
quiden Mittel auf den notwendigen Betrag von 45.000 € erhéhen. Dariiber hinaus muss eine allgemeine Re-
vision der Nebenkosten durchgefiihrt werden, da die vorherige Geschéaftsfiihrung den Mietern Kosten in
Rechnung gestellt hat, der keinerlei Rechnungen oder Belastungen zu Grunde lagen.
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Exkurs: Normalwirtschaftliche Betrachtung

Im folgenden wollen wir ein kleines Experiment wagen, dass die wirtschaftliche Stabilitdt und Rentabilitat der
Wohnsinn Aachen GmbH verdeutlichen soll. Der oftmals ideologisch gepragte Vorwurf gegentiber Wohnpro-
jekten ist ihre verminderte Profitabilitat. Aus diesem Grund haben wir im im Folgenden eine Renditeberech -
nung aufgestellt, wie sie in der normalen privatwirtschaftlichen Wohnungswirtschaft anzutreffen ist.

Dazu missen wir jedoch die besondere Finanzierung der Wohnsinn Aachen GmbH in eine wirtschaftliche
Normalform bringen. Das Ungewdhnliche an der Finanzstruktur der Wohnsinn Aachen GmbH ist, dass ihr Ei-
genkapital durch sogenannte Direktkredite aufgebracht wird. Diese Direktkredite verhalten sich im
taglichen(!) wirtschaftlichen Betrieb, wie das klassische Eigenkapital einer normalen GmbH.

So kénnen weder Zinsen noch Kreditbetrdge der Direktkredite ausgezahlt werden, wenn mit dieser Auszah-
lung eine spatere Zahlungsunfahigkeit der Wohnsinn Aachen GmbH droht. Die Direktkredite schitzen das
Hausprojekt also vor der Insolvenz und wirken nicht erst in der Insolvenz. Insoweit verhalten sich die Direkt-
kredite nach dem Insolvenzrecht, wie Eigenkapital. Wohnsinn Aachen hatte daher auch den Begriff ,eigenka-
pitalédhnlich “ zur Charakterisierung der privaten Direktkredite entwickelt.

Die folgende Tabelle zeigt nun beispielhaft, wie sich die Wohnsinn Aachen GmbH unter normalen privatwirt-
schaftlichen Eigentumsbedingungen verhalten wirde.

Es wird hierbei davon ausgegangen, dass

A. Alle Direktkredite sind gleich Eigenkapital (422.372,42 €)

B. Alle Zinsen der Direktkredite sind gleich Gewinnausschittung
C. Tilgung der Direktkredite sind gleich Gewinnausschittung

D. Stammkapital betragt 45.000 €

Damit ergibt sich eine ,Eigenkapitalquote® von ca. 24,65 %, wie sie auch in der Wohnungswirtschaft tblich
ist. Die folgende Tabelle errechnet die Eigenkapitalrendite aus. Zusatzlich wird die im Wohnprojekt geleistete
Selbsthilfe bei der Verwaltung dem Aufwand hinzugerechnet, da diese im Normalfall auch bezahlt wird. Alle
Werte deuten darauf hin, dass die Wohnsinn Aachen GmbH gegentber normalen wohnungswirtschaftlich
Betrieben Uberdurchschnittliche Renditen erzielt.

Die Tabelle deutet aber auch an, wie sicher das Wohnprojekt ist, das es sich bei den Direktkrediten nur um
einen bedingten Auszahlungsanspruch handelt. Die Wohnsinn Aachen GmbH ist weit davon entfernt in finan-
zielle Schwierigkeiten zu geraten.

Ergebnis 2017
Erlose 142.507,99 €
Aufwand (ohne DK Zinsen) 73.978,44 €
Selbstverwaltung (20 Wohneinheiten) -7.500,00 €
Bruttogewinn (vor Tilgung und vor Abschreibung) 66.478,44 €
Kredittiigung Banken 27.585,00 €
Nettogewinn (nach Tilgung und vor Abschreibung) 38.893,44 €
Rendite 1 Brutto 13,94 %
Rendite 2 Netto 8,15 %

Wahrend die Nettorendite, einen tberdurchschnittlichen Satz erreicht, ist die hohe Bruttorendite, wohl tber-
raschend. Leider ist durch die erstrangige Blockade der NRW Bank im Grundbuch, friihestens in 13 Jahre
(Ende der Mietbindung) mdéglich, diese wieder produktiv einzusetzen.
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Anlagen

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Gesellschaft fur das Geschéaftsjahr 2017 wurde nach den handelsrechtlichen Vor-
schriften erstellt. Die Gliederung der Bilanz wurde gemaf den entsprechenden Gliederungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches vorgenommen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die Grélkenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft geman
§ 267 HGB auf.

Angabe zur Bilanzierung und Bewertung einschlie3lich der Vornahme steuerrechtlicher
Malinahmen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und soweit ausnutz-
bar um planmafige Abschreibungen vermindert.

Die Gebaude Stephanstralle 22 und 24 sind vor 1925 erbaut. Aus § 7 und § 7i EstF ergibt sich eine AfA von
2,5 % jahrlich fir die Gebaude und eine AfA fir die SanierungsmalRnahmen von 9 % Uber 8 Jahre und 7 %
Uber 4 Jahre.

Forderungen auf Lieferungen und Leistungen sind zum Nennwert bilanziert.

Verbindlichkeiten sind zum Rickzahlungsbetrag gemaf § 253 Abs.1 Satz 2 HGB angesetzt.
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OHNSINN AACHEN

elbstorganislerte Mietshiuser

Die Bilanz der Wohnsinn Aachen GmbH 2017

Aktiva in €
Zum 31. Dezember 2017 (bzw. 31. Dezember 2016)

A. Anlagevermégen
ll.  Sachanlagen
1. Grundstiicke. Grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

Grundstiickswerte eigener bebauter Grundstiicke, Ste-
phanstralle 22

Grundstiickswerte eigener bebauter Grundstiicke, Ste-
phanstralle 24

Grundstiickswerte eigener bebauter Grundstiicke, Ste-
phanstralRe 26

Wohnbauten, Stephanstralte 22
Wohnbauten, Stephanstralie 24
Wohnbauten, Stephanstralte 26
3. Andere Anlagen. Betriebs- und Geschiftsausstattung
Betriebsausstattung
Geringwertige Wirtschaftsguter
Summe Il. Sachanlagen
lIl.  Finanzanlagen
3. Beteiligungen

Genossenschaftsanteile der GLS-Bank zum langfristi-
gen Verbleib

Stille Beteiligung der Solidarfond GmbH zum langfristi-
gen Verbleib

Summe lll. Finanzanlagen
Summe A. Anlagevermoégen
B. Umlaufvermogen
1. Forderung und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Miet- und NK-Forderungen
4. sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus entrichteten Steuern (KEST, STOLZ)
Summe Il. Forderung und sonstige Vermdgensgegenstande
IV. Kassenbestand. Guthaben b. Kreditinstituten. Postgiro
GLS-Bank Tagesgeldkonto 4010078600
GLS-Bank Girokonto 4010078601
GLS-Bank Tagesgeldkonto 4010078602
GLS-Bank Girokonto 4010078603
Summe B. Umlaufvermégen
Summ Aktiva
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2017

1.842.494,41
62.943,66

73.890,39

185.332,04

170.056,32
138.743,56
1.211.528,44
3.579,34
3.167,02
412,32
1.846.073,75

28.692,45
17.400,00

11.292,45

28.692,45
1.874.766.20

2.009,66
2.009,66
38,18
38,18
2.047,84
20.455,31
7,87
4.002,29
2,65
16.442,50
22.503,15
1.897.269,35

2016

1.875.519,99
62.943,66

73.890,39

185.332,04

165.716,66
148.216,27
1.239.420,97
1.669,21
1.387,79
281,42
1.877.189,20

22.851,06
17.400,00

5.451,06

22.851,06
1.900.040,26

7.199,11
7.199,11
38,18
38,18
7.237,29
23.127,12
7,87
7.237,76
2,65
15.878,84
30.364,41
1.930.404,67



OHNSINN AACHEN

elbstorganislerte Mietshiuser

Passiva in €
Zum 31. Dezember 2017 (bzw. 31. Dezember 2016)

A. Eigenkapital
I. Kapital
Gezeichnetes Kapital
Gezeichnetes Kapital Wohnprojekt Wohnsinn eV
Gezeichnetes Kapital Mietshauser Syndikat GmbH
Variables Kapital
Gesellschafter-Darlehen Wohnprojekt Wohnsinn eV
Equity Mezzanine Kapital
Summe I. Kapital
IV.  Gewinn- und Verlustvortrag
Verlustvortrag vor Verwendung
V. Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag
Summe A. Eigenkapital
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen
Direktkredite, nachrangig
2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten Restlaufzeit > 5

Jahre WFA6902502969

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten Restlaufzeit > 5

Jahre WFA6902502977

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten Restlaufzeit > 5

Jahre GLS4010078620

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten Restlaufzeit > 5

Jahre GLS4010078621
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u Leistungen

Verbindlichkeiten aus Mietvorauszahlungen und Liefe-

rungen und Leistungen
8. sonstige Verbindlichkeiten
Durchlaufende Posten
Summe Passiva
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2017

12.600,00
12.400,00

20.000,00
45.000,00
-12.886,07
-12.886,07
12.918,31
45.032,24

422.372,42
422.372,42
1.429.144,69
413.286,10

71.973,12

615.356,46

328.529,01

720,00
720,00
1.852.237,11

2016

12.600,00
12.400,00

600,00
20.000,00
45.600,00

-23.477,88
-23.477,88
10.591,81
32.713,93

438.187,68
438.187,68
1.456.729,69
415.571,92

72.371,19

630.535,29

338.251,29

2.773,37
2.773,37

1.897.690,74



OHNSINN AACHEN

elbstorganislerte Mietshiuser

Gewinn und Verlust Rechnung in €

2017 2016
Umsatzerlése 142.507,99 137.559,27
Mieterl6se Stephanstralle 22 23.213,04 19.777,62
Mieterl0se Stephanstralle 24 26.271,73 22.881,60
Mieterl0se Stephanstralle 26 56.289,13 56.087,11
Nebenkostenvorauszahlung  Ste- 7.675,79 5.252,21
phanstrale 22
Nebenkostenvorauszahlung  Ste- 9.932,62 9.227,49
phanstralle 24
Nebenkostenvorauszahlung  Ste- | 19.125,68 24.333,24
phanstralle 26
Sonstige betriebliche Ertrage 1.639,91 1.899,81
Sonstige Ertrage unregelmafig 1.639,91 1.899,81
Abschreibungen -42.041,27 -33.143,51
Abschreibung auf Sachanlagen -200,00 -200
Abschreibung auf Gebaude -41.841,27 -32.907,10
Abschreibung auf Sammelposten -36,41
GWG
Andere betriebl. Aufwendungen
Raumkosten -36.736,20 -34.238,24
Heizung (ISTA) -1.141,08 -581,30
Fernwarme -8.199,93 -7.425,99
Strom -7.576,19 -6.103,69
Gas -2.348,63 -2.952,51
Wasser -3.225,77 -3.233,07
Abwasser, Entwasserung -4.624,93 -4.233,03
Aufzug -2.897,06 -3.264,61
StralRenreinigung -1.617,00 -1.617,00
Miillabfuhr -1.867,76 -1.656,00
Versicherungen fliir Gebaude -3.237,85 -3.171,04
Versicherungen, Beitrdge und Abga- -1.886,44 -841,64
ben
Beitrage -1.886,44 -841,64
Reparaturen und Instandhaltungen -801,02 -1.052,59
Reparatur / Instandhaltung Ste- -107,95
phanstralle 22
Reparatur / Instandhaltung Ste- -126,72
phanstrale 24
Reparatur / Instandhaltung Ste- -563,02 -817,92
phanstralle 26
Reparaturen, Instandhaltung ande- -238,00
re Anlagen, Betriebs- und Ge-
schaftsausstattungen
Verschiedene betriebliche Kosten -5.252,75 -6.365,26
Sonstige betriebliche Aufwendun- -753,90
gen
Porto -14,00 -2,85
Telefax und Internetkosten -478,80 -478,80
Blirobedarf -63,00 -177,52
Rechts- und Beratungskosten -3.777,85 -4.452,55
Buchfihrungskosten -315,67
Nebenkosten des Geldverkehrs -165,20 -937,87
Summe Andere betriebl. Aufwendungen -44.676,41 -42.497,73
Sonstige betriebl. Aufwendungen -203,04 -4.386,21
Sonstige Aufwendungen unregel- -203,04 -4.386,21
maRig
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 348,00 35
7,
45
Zins- und Dividendenertrage 348,00 357,45
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -41.432,13 -45.862,15
Zinsaufwendungen fir Direktkredi- | -13.772,13 -16.023,18

te
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OHNSINN AACHEN

elbstorganislerte Mietshiuser

Zinsaufwendungen flir Bankkredite

-26.358,75

-27.236,47

Kreditprovisionen und  Verwal-
tungskostenbeitrage

-1.301,25

-2.602,50

Summe Ergebnis der gewodhnlichen Ge-
schéftstatigkeiten

16.143,05

13.926,93

Sonstige Steuern

-3.426,90

-3.335,12

Grundsteuer

-3.335,12

-3.335,12

Steuerzahlung — sonst. Steuern

(KEST, STOLZ)

-91,78

Jahresiiberschuss

12.716,15

10.591,81
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