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Lagebericht 2019 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen Service GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

|. Geschiftsmodell des Unternehmens
Bei der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen Service GmbH handelt es sich um eine juristische
Person des privaten Rechts. Die Gesellschaft wurde am 10.01.2019 unter der HR Abt, B, Nr. 97027
beim Amtsgericht Kéln eingetragen. Geschiftsgebiet ist die Stadt Leverkusen.

Gegenstand der Gesellschaft ist die Erbringung von Service-Dienstleistungen fiir eigene und zur
Verwaltung iiberlassene Immobilien, insbesondere die Ubernahme von Ablese- und
Abrechnungstdtigkeiten sowie Installations- und Wartungsleistungen im Rahmen der
Immobitienverwaltung. Offentlicher Zweck ist die Unterstiitzung einer sicheren und sozial
verantwortlichen Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevélkerung.

Die geplante Umsetzung des Gerateservice, d.h. die Lieferung und Montage von messtechnischer
Ausstattung (Wasserzdhler, Heizkostenverteiler, Rauchwarnmelder etc.) nebst Zubehér {wie z.B.
Kommunikationseinheiten) gemiR des Rahmenvertrages mit der WGL GmbH konnte planmaBIg
flir 379 Neubauwohnungen und modernisierten Wohnungen umgesetzt werden.

Der Abrechnungsservice, d.h. die Ablesung der Erfassungsgerdte und Ermittlung der
Verbrauchswerte und die darauf beruhende Erstellung einer verbrauchsabhingigen Heiz- und

Wasserkostenabrechnung wird in 2020 durch die WGL Service GmbH fur die Kunden der WGL
GmbH erbracht.

Der Umstellungszeitraum von den bisherigen externen Dienstleistern wird mehrere Jahre in
Anspruch nehmen und dient der Stabilisierung der Nebenkosten vermieteter WGL Wohnungen.

I, Ziele und Strategien

Das Hauptziel der WGL Service GmbH ist, den vorhandenen Wohnungsbestand mit einer qualitativ
hochwertigen technischen Dienstleistung im Bereich des Messdienstes zu versorgen. Der
Leistungsnachweis durch die WGL Service GmbH gewihrleistet eine transparente Abrechnung in
Form von Rechnungsbelegen die fir die Erstellung von Betriebs- und Heizkostenabrechnungen
herangezogen werden. Die Kosten dieser Dienstleistung sollen im Wesentlichen

verursachungsgerecht an die Mieter weitergegeben werden und kénnen so in Zukunft zu einer
Preisstabilitét der Nebenkosten beitragen.

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Die Nettokaltmieten sind in den GdW-Unternehmen {Unternehmen im Bundesverband deutscher
Wohnungs- und immobilienunternehmen e.V.) von 2017 auf 2018 um 8 Cent auf 5,72 Euro/gm
gestiegen. Deutschlandweit lagen die Bestandsmieten im Jahr 2018 nach Berechnungen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) bei durchschnittlich 6,39 Euro/qm
nettokalt. Damit liegen die Nettokaltimieten in den Bestiinden des GdW 67 Cent unter dem
Durchschnitt der bundesweiten Bestandsmieten,
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Letztere sind im Verlauf des Jahres 2018 um 1,6 Prozent bzw. um 9 Cent/gm gestiegen. Aufgrund
der moderaten Mietentwicklung wirkt das Wohnungsangebot der GdW-Unternehmen beruhigend
auf das Mietniveau. So liegt das Mietenniveau bei den GdW-Unternehmen gut 17 Prozent unter
dem Mietspiegelniveau von bundesweit 6,92 Furo/gm.

Die Nettokaltmieten sind bundesweit seit dem Jahr 2000 ~ ebenso wie die kalten Betriebskosten,
zu denen Wasserversorgung, Miillabfuhr, Steuern und andere Dienstleistungen gehdren — um 26

Prozent gestiegen. Dieser Anstieg liegt unterhalb der allgemeinen Teuerung, die in diesem
Zeitraum 32 Prozent ausmachte.

Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich zu den Preissteigerungen
bei den einzelnen Kostenarten kaum erhdht. Die Mieter mussten fiir die kalten Betriebskosten im
Jahr 2018 durchschnittlich 1,54 Euro/gm vorauszahlen ~ und damit nur 1 Cent/qm mehr als im
Vorjahr. Die Vorauszahlungen bei den warmen Betriebskosten liegen 2018 bei 1,08 Euro/qm.

Um die Betriebskosten im Bereich der Messdienstleistung kiinftig fiir Ihre Mieter stabil halten zu
kénnen, hat sich die WGL entschiossen diesen Gerdte- und Abrechnungsservice selbst
durchzufiihren. Dazu ist es wichtig die Markistruktur der Messdienste, die von wenigen Anbietern
dominiert wird, wie das Bundeskartellamt 2017 in seiner ,Sektoruntersuchung Submetering

moniert, zu kennen. Demzufolge haben die zwei gréBten Unternehmen Techem und Ista einen
Marktanteil von Ulber 50 Prozent.

Zusammen mit Brunata, Minol und Kalorimeta sind es bis zu 80 Prozent, auf die sich das lukrative
Geschéft mit einem geschatzten Marktvolumen von rund 1,5 Milliarden Euro pro Jahr verteilt.
Wettbewerb geht anders. Transparenz auch. Erst recht heutzutage, wo Kosten und Leistungen via
Internet vergleichbar und Vertrige im Handumdrehen abgeschlossen und gekiindigt sind.

Nicht so im Messdienstgewerbe, das entgegen des Trends zu produktoffenen L8sungen an
herstellergebundenen Gerdten festhélt, genauso wie an langfristigen Vertragslaufzeiten. Die
Qualitit der genannten Dienstleister ist in den letzten Jahren kontinuietlich gesunken. Ein Grund
kdnnten die zuletzt stattgefundenen Eigentiimerwechsel an internationale Investoren und den
damit verbundenen Reorganisationen zuriickzufiihren sein. Dieser Umstand fithrt zu einem nicht
unerheblichen Mehraufwand bei den Wohnungsunternehmen und zu einer erhéhten
Unzufriedenheit der Mieter. Hinzu kommt die Intransparenz in den Rechnungen.

Ein Anbieterwechsel gestaltet sich fiir Wohnungsunternehmen meist sehr schwierig, Ist ein
Messdienstleister einmal beauftragt, bleibt er es meist {iber Jahre. Konkurrenz, Transparenz,
Effizienz werden nur selten hinterfragt, da die Kosten an die Mieter weitergereicht werden.

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen in diesem Bereich werden eine vollautomatische Erfassung
und Berechnung von Energie- und Wasserverbrauchen kiinftig erfordern. Wenn die Vorginge, die
im Zusammenhang mit Verbrauchsmessungen stehen, zeitgemiBer werden milssen, sollen sie den
Anforderungen an eine moderne Gebiudebewirtschaftung und einen kundenfreundlichen Service
entsprechen. Die Digitalisierung bietet Wohnungsunternehmen neue Maglichkeiten fiir beides.

So miissen ab 25. Oktober 2020 neu installierte Heizkostenverteiler sowie Wasser- und
Wirmez&hler grundséatzlich fernauslesbar sein, womit das Betreten von Wohnungen iiberfliissig
wird. Alle Mieter mit fernauslesbaren Zihlern kénnten quartalsweise Verbrauchsinformationen
anfordern. Die Verbrauchsinformationen miissen detailliert Auskunft geben (z. B. Gesamtenergie-

und Einzelenergiekosten, Energiepreise, Energiemix, Emissionsdaten) und grafisch verstindlich
aufbereitet sein,
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Ferner besteht ab 1. Januar 2022 in Gebiuden mit Fernauslesung die Pflicht, Hausbewohnern
vierteljghrlich Verbrauchsinformationen online zur Verfiigung zu stellen. Ab 1. Januar 2022 miissen
alle Mieter mit fernauslesbaren Zahlern wihrend der Heizperiode monatliche Verbrauchs-

informationen via Internet erhalten. Ab 1. Januar 2027 miissen alle Bestandszihler fernauslesbar
sein.

Fiir vorhandene Gerite, die nicht dem neuen Standard entsprechen, gilt eine zehnjahrige
Ubergangsfrist, innerhalb der sie nachgeriistet bzw. ausgetauscht werden milssen. Spéatestens ab
2027 soll manuelles Ablesen in ganz Europa passé sein. Damit wird ein Prozess modernisiert, der
seit Dekaden nach dem immer gleichen Schema ablduft: Ablesen, abwarten, abrechnen und dann,
alle Jahre wieder, folgt nicht selten ein Hickhack um die genauen Kosten.

Alle Aspekte zusammengenommen verdeutlichen, dass die Vorginge, die im Zusammenhang mit
Verbrauchsmessungen stehen, zeitgemaRer werden miissen, sollen sie den Anforderungen an eine
moderne Gebdudebewirtschaftung und einen kundenfreundlichen Service entsprechen.

Die Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH hat daher beschiossen das Submetering in
Eigenregie zum Geschdftsmodell zu machen. Unter Submetering versteht man die
verbrauchsabhédngige Erfassung und Abrechnung von Heiz- und Wasserkosten in
Mehrparteienhdusern sowie die Uberlassung der dafiir benstigten messtechnischen Ausstattung
wie Heizkostenverteiler oder Wirme- und Wasserzihler.

1. Geschiftsverlauf

Das Jahresergebnis entwickelte sich mit einem Fehlbetrag von 54,9 T€ um 80,4 % positiver als

erwartet. Ohne auf die Details der Gewinn- und Verlustrechnung einzugehen, ist auf folgende
Besonderheiten hinzuweisen:

Die Umsatzerlose konnten mit 23,7 T€ die Planung von 41,5 T€ etwa zur Hilfte erreichen. Die
Umsetzung des Gerdteservice konnte planmiRig fiir 379 Neubauwohnungen und modernisierte
Wohnungen umgesetzt werden. Die Umsetzung des Austausches der Rauchwarnmelder im
gesamten Bestand wurde im November 2019 begonnen. Es konnten ca. 12.000 Stiick bis zum
Jahresende 2019 bereits eingebaut werden. In 2020 wird mit dem Einbau von weiteren 17.000
Stiick Rauchwarnmelder der Austausch in allen Wohnungen der WGL GmbH abgeschlossen, Die

Mieter der WGL wurden in der Mieterzeitung der WGL Ende 2019 ausfihrlich tiber diese
MaRBnahme informiert.

Die Geschdfisfiihrung der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen Service GmbH beurteilt den
Verlauf des Berichtsjahres positiv.

Il Lage

1. Ertragslage

Im Geschéaftsjahr wurde ein Jahresfehlbetrag von 54,9 T€ erzielt. Er ist maRgeblich durch den
Einbau von neuen Messgerdten und Rauchwarnmeldern in Neubauwohnungen und
modernisierten Wohnungen gekennzeichnet. Diese Investitionen werden sich erst tiber den
Abrechnungsservice der nichsten Jahre amortisieren.




Der Jahresfehibetrag setzt sich wie folgt zusammen:

Deckungsbeitrag aus Vermietung Gerite
Deckungsbeitrag aus Abrechnungsservice
Deckungsbeitrag aus Rauchwarnmelder
Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen
Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiger Bereich

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresfehlbetrag

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

Finanzmittelbestand zum 10.1.

Cashflow aus laufender Geschaftst4tigkeit
Cashflow aus Investitionstitigkeit
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Finanzmittelbestand zum 31,12,

Tilgungen
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31.12.2019
gesamt T€

15,4
0,1

0,0

31.12.2019
gesamt T€

0,0

-23,2

-698,5
1.017,1

295,3

0,0

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH betreffen nahezu
ausschlieBlich den Aufbau der WGL Service GmbH und die damit verbundenen Geriteinvestitionen

in Neubauwohnungen und modernisierten Wohnungen der WGL,

Der Rahmen des zur Verfiigung stehenden Darlehens der Muttergeselischaft WGL GmbH wurde in
2019 von Mio. € 1,0 auf maximal Mio.€ 2,2 ausgeweitet. Dies ist vor dem Hintergrund der

anstehenden Investitionen zur Abldsung der bisherigen Messdienstleister notwendig.

Aus dem im fahr 2019 abgeschlossenen Kreditvertrag mit der WGL GmbH erfolgte im Geschiftsjahr

2019 eine Teilvalutierung von Mio. € 1,0.
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b. Investitionen

Investitionen im Bereich der Infrastruktur fiir die Messgerite und Rauchwarnmelder konnte fiir
379 Wohnungen durchgefiihrt werden.

¢. Liquiditét
Die Geselischaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liquiditat war iber

das ganze Jahr 2019 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanzierungen
auch flir 2020 gesichert. Bej Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung.

3. Vermadgenslage
Das Vermdgen ist vollstandig durch mittel- bis langfristiges Kapital finanziert.

31.12.2019
gesamt T€
Vermogen
Sachanlagen 690,4
Anlagevermégen 690,4
Forderungen und so. Vermodgensgegenstinde 24,3
Filissige Mittel 295,3
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 0,4
Umlaufvermégen/RAP 320,0
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 29,9
.040,3
31.12.2019
gesamt TE
Kapital
Gezeichnetes Kapital 25,0
Bilanzgewinn -54,9
Eigenkapital -29,9
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 29,9
Riickstellungen 7,5
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 1.000,0
Ubrige Verbindlichkeiten 32,8
Fremdkapital 1.040,3
1.040

Der nicht durch Eigenkapital gedeckte Fehlbetrag resultiert aus den Anlaufverlusten der

Gesellschaft. Eine Bestandsgefdhrdung ergibt sich insbesondere aufgrund der langfristigen
Finanzierung durch die Gesellschafterin nicht.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen
dargestellt:

31.12.2019
Bilanzsumme TE 1.040,3
Eigenkapitalquote % 0,0
Eigenkapitalrentabilitdt % 0,0
Jahresergebnis T€ -54,9
Umsatzerlése aus dem Gerite-
und Abrechnungsservice TE 1,5
Umsatzerldse Gerdtemiete T€ 22,2

Im Rahmen einer mehrjdhrigen Planung wird die Abldsung der bisherigen Messdienstleister im
gesamten Immobilienbestand bis 2023 abgeschlossen sein.

Besonderer Wert wird auf eine serviceorientierte Ausstattung der Gebdude und Wohnungen
gelegt. Im Berichtsjahr konnten im Rahmen der Neuausstattung und Teilumstellung 379

Neubauwohnungen und modernisierten Wohnungen mit neuen modernen Geriten bestiickt
werden.

Neben dem Geschaftsfithrer waren 2 Prokuristen heschiftigt. Die Dienstleistungen wurden tiber

externe Dienstleister und {iber einen Dienstleistungs- und Servicevertrag mit der WGL GmbH
erbracht.

C. Prognose-, Risiko-und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Schwerpunkt der Aktivitaten ist die Ablésung der bisherigen Messdienstleister und den damit

verbundenen Einbau eigener Messgerite. Hierzu bedient sich die WGL Service GmbH eines
Leverkusener Dienstleisters.

Die Umstellung alter Wohnungen der WGL GmbH mit Rauchwarnmeldern wird 2020 abgeschlossen
sein. Der Abrechnungsservice, d.h. die Ablesung der Erfassungsgerdte und Ermittlung der
Verbrauchswerte und die darauf beruhende Erstellung einer verbrauchsabhéngigen Heiz- und
Wasserkostenabrechnung wird in 2020 durch die WGL Service GmbH fiir die Kunden der WGL
GmbH fiir den Abrechnungszeitraum 2019 erstmalig erbracht.

Der Umstellungszeitraum wird mehrere Jahre in Anspruch nehmen und dient der Stabilisierung
der Nebenkosten vermieteter WGL Wohnungen.

Im Geschéftsjahr 2020 werden erste Einnahmen generiert, die zu einer ersten Verbesserung des
Jahresergebnisses beitragen werden. Auf Basis der Planungsannahmen und der zugrunde gelegten
Pramissen werden die Umsatzerlose aus der Vermietung und der Abrechnung von
Messdienstleistungen in 2020 rd. T€ 265,0 betragen. Entgegen den Erwartungen bleibt das

Geschéftsergebnis 2019 um einen Betrag von T€ 225 unter dem prognostizierten Jahresverlust von
T£280,0.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird in den kommenden 5 Jahren, bei vorsichtiger Betrachtungsweise,

den break even point erreichen. Voraussetzung hierfiir ist die planmiRige Ablsung der bisherigen
Messdienstleister.
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il, Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

Die WGL Service GmbH hat ein Risikomanagement entwickelt, das erstmals 2019 zur Anwendung

gekommen ist und stindig weiterentwickelt wird. Die wesentlichen Elemente des
Risikomanagements sind;

» Risikokennzahlen mit Prognose fiir das laufende Jahr,
* Cash-Management,

* Darlehens-Management,
» monatliche Risiko-Management-Runde,
» mehrjdhrige Wirtschafts- und Finanzpiine,

+ regelmdlige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und den Gesellschafter,
* Verhaltenskodex der WGL {Fraud).

Durch das bestehende System {Frithwarnsystem und Controlling) werden Risiken sowie jede
Abweichung von Planzielen frithzeitig erkannt und entsprechende GegenmaRnahmen ergriffen.

2. Risiken

Die Ausstattung des Wohnungsbestandes der WGL GmbH mit Messgerdten und
Rauchwarnmeldern ist in threr Anzah! weitgehend festgelegt, Abweichungen finden nur margina!
statt, sodass von einer weitgehenden kontinuierlichen Auftragslage ausgegangen werden kann.

Die WGL Service GmbH kann aufgrund ihrer operativen Struktur schnell auf mégliche

Entwicklungen reagieren. Aus den genannten Risiken resultiert keine Bestandsgefihrdung fiir die
Gesellschaft.

Die Liquiditat ist durch die zugesicherten Darlehen der WGL GmbH gesichert. Die WGL Service
GmbH ist somit jederzeit in der Lage lhre geplanten Investitionen durchzufithren. Die
Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken werden als gering eingestuft,

Die Gesellschaft hat zur Begrenzung von Risiken MaBnahmen ergriffen, welche inshesondere die
Bereiche IT-Sicherheit, Compliance sowie das interne Kontrollsystem betreffen. Mit der laufenden
Uberwachung unserer vertraglichen Verpflichtungen und die Einbindung von Rechtsexperten u.a.
bei Vertragsangelegenheiten sollen dariiber hinaus etwaige Rechtsrisiken minimiert werden.

Die Geschéftsfihrung der WGL Service GmbH hat in Kooperation mit dem Wirtschaftspriifer der

BavariaTreu AG mit der systematischen Einflthrung eines Tax Compliance Management-System
(Tax-CMS) fiir die WGL Service GmbH begonnen.

Steuerkonformes Verhalten des Unternehmens und seiner Mitarbeiter verbunden mit

volisténdiger, zeitgerechter und richtiger Erfillung steuerlicher Pflichten wird kiinftig in einem
internen Kontrollsystem fiir Steuern dokumentiert.




Anlage 2/8

Die Notwendigkeit resultiert u.a. aus der Diskussion iiber die Ungerechtigkeit von strafbefreienden
Selbstanzeigen. Das Vorliegen eines internen Kontrollsystems fiir Steuern kann ein Indiz gegen

vorsatzliches und leichtfertiges Handeln sein. Es enthaftet die leitenden Verantwortlichen, sofern
kein Organisationsverschulden vorliegt,

Das Risikomanagement der WGL Service GmbH ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen
erfasst und Risikodnderungen identifiziert sowie qualifiziert. Hieraus abgeleitet werden im
Bedarfsfall geeignete GegenmaRnahmen definiert. Dies ermdglicht es uns, den Risiken frithzeitig
entgegenzuwirken und die uns bietenden Chancen zu nutzen.

Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten Effekt sieht die
Unternehmensleitung allerdings das gegenwértige Gesamtrisiko der WGL Service GmbH begrenzt.

Gravierende Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar,

lIl, Chancenbericht

Die geplante Umsetzung des neuen Geschifisfeldes Geriteservice verbunden mit dem
Abrechnungsservice wird die WGL Service GmbH in den nichsten Jahren auslasten. Eine
Ausweitung des Angebotes auf den Bereich der WEG oder Treuhandkunden der WGL GmbH wird
erst nach Abschluss der Abldsung der bisherigen Messdienstleister gepriift werden kénnen.

Der Ausbau des Immobilienbestandes der WGL GmbH fithrt zwangslaufig auch zu einer kausalen
Ausweitung des Geschéftsfeldes der WGL Service GmbH.

Chancen in der weiteren Entwicklung der Gesellschaft kénnten sich aus den
Digitalisierungsanforderungen der EU mit Umsetzung ins nationale deutsche Recht an die

Wohnungswirtschaft ergeben. Voraussetzung hierfiir wire der Ausbau der digitalen Infrastruktur
in den Liegenschaften der WGL GmbH.

D. Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und fliissige Mittel. Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originire Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Gesellschafterdarlehen, die ausschlieBlich  Geritefinanzierungen  betreffen. Aufgrund

festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft jedoch keinem kurzfristigen Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt,

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den

Finanzmérkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems duRerst aufmerksam verfolgt,
um Risiken zeitnah zu erkennen und entsprechend zu begegnen.
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Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriilbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlissig
einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen Geschéftsverlauf des Unternehmens
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfilhrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbunden mit dem Risiko von

Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfille zu rechnen.

Leverkusen, den 05. Marz 2020
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Wolfgang Mues
Geschaftsfithrer




