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Lagebericht 2011 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

1. Darstellung des Geschiiftsverlaufs

1. Rg;t_’i_menbedingungen

Neben .der Naturkatastrophe in Japan und den Revolutionen im arabischen Raum war die
noch h' k}t iiberwundene Staatsschuldenkrise in Europa und auch — unter anderen Rahmen-
bedmgurlgen ~ in den USA der grofBite Einflussfaktor auf die weltwirtschaftliche Entwick-
lung im Jaht.2

Der weltwelte Vertrauenseinbruch setzte im Juli ein, als zeitgleich in den USA um die
Ausweitung dér Obergrenze fiir dffentliche Schulden und in der Européischen Union um
ein neues Hllfspaket fir Griechenland sowie eine Reform des Rettungsfonds gerungen
wurde. Die diesseits und jenseits des Atlantiks prisentierten Ergebnisse wurden an den
Mirkten nicht als Losung der Schuldenprobleme aufgefasst und konnten den Vertrauens-
verlust nicht aufhalten.* ...
Was die Wirtschaft in den fortgeschnttenen Volkswirtschaften in der zweiten Jahreshilfie
2011 und im n#chsten Jahr-Stitzt, sind die weiterhin expansive Geldpolitik sowie die hohe,
wiewohl abgeschwichte Waﬁhstumsdynamﬂc in den Schweﬂenlandem Asiens, aber auch
Lateinamerikas und Mittel- und. @steuropas

Die Staatsfinanzen im Euroraum sthd durch die Finanzkrise massiv in Mitleidenschaft ge-
zogen worden. Etwa die Halfte des: Anstiegs der Defizitquote seit 2007 war auf MafBnah-
men zur Stitzung der Konjunktur und Aufwendungen zur Stabilisierung des Finanzsektors
zuriickzufithren. Die andere Hilfte reflektiert Einnahmeausfille und Ausgabenzuwéchse,
die Folge des konjunkturellen Einbruchs waren. Es kann nicht davon ausgegangen werden,
dass diese Defizite im Zuge eines Aufschwungs quasi automatisch wieder verschwinden.
Ursichlich fiir diese Annahme ist, dass die Rézession in einer Reihe von Lindern mit
strukturellen Umbriichen - insbesondere im fmmeb;henmarkt und im Bankensektor — ein-
herging, die das Produktionspotenzial gesenkt haben diirften und wohl auch das Potenzial-
wachstum auf langere Zeit driicken werden. Hinzii kommt die Belastung durch den Schul-
dendienst, der infolge des hoheren Schuldenstandes- und ~wegen gestiegener Risikoprémien
zunimmt.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 wieder kriftig gewachsen

Im Jahresverlauf 2011 wurde auch das Vorlmsenmveau des preisbereinigien Bruttoin-
landsprodukts wieder {iberschritten.

Der wirtschaftliche Aufschwung fand dabei hauptsichlich in der ersten Jahreshilfte statt.
Wachstumsimpulse kamen 2011 vor allem aus dem Inland. Insbagogdcre die privaten Kon-
sumausgaben erwiesen sich als Stiitze der wirtschaftlichen Entwicklung. Daneben war das
Jahr 2011 wiederum geprigt von einer kriftigen Investltlonsdynamlk ﬁﬁhrend der Aullen-
handel einen geringeren Anteil am BIP-Wachstum hatte. i
Fiir die Prognose bestehen nach wie vor betrichtliche Risiken. Das groﬁtc Risiko wird all-
gemein in einer weiteren Zuspitzung der Schulden- und Vertrauenskrise gesehen bei der
das europdische Finanzsystem erneut ins Wanken geriete. Hier ist insbesonderé relevant,
dass sich viele Staaten eine Rekapitalisierung der nationalen Banken woh! nicht mehr leis-
ten kénnten, da die offentlichen Haushalte bereits sehr stark angespannt sind.*ﬂEiné‘ Ban-
kenkrise im Euroraum wiirde angesichts der Vernetzung im Finanzsektor vermutlich auf
andere Lénder {ibergreifen und hitte gravierende Konsequenzen fiir die Wirtschaft in
Deutschland.
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Auch in 2011 zeigte sich der dentsche Arbeitsmarkt als sehr robust. Das hat zur Folge, dass
die Zahl der Arbeitslosen seit Beginn des Jahres 2011 gesunken ist. Fiir 2012 gehen die
Prognosen von einem verlangsamten Anstieg der Zahl der Erwerbstitigen und einem
Riickgang der Zahl der registrierten Arbeitslosen aus.

D' -Arbeitslosenquote betrug in Deutschland im Dezember 6,6 % (Dezember 2010: 7,1%).
ZagtrJahresende betrug die Arbeitslosenquote in Nordrhein-Westfalen 7,6 % (2010: 9,0%
unid u_{;ngverkusen 7,4 % (2010: 8,1%)

_xl;ferkusen deutlich besser als im Landesdurchschnitt dar - nach wie vor gab es
keine ungewollten nennenswerte Leerstinde. Der Leverkusener Wohnungsmarktbericht
2011 der kommunaien Wohnungsmarktbeobachtung weist eine konstante Einwohnerzahl
seit Anfang der’ 90er Jahre von ca. 161.000 aus. Ende 2011 hatte die Stadt Leverkusen
161.507 Binwokiner.

Seit geraumer Zeit ist.eine steigende Anzahl an Baugenchmigungen fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser, aber auchf im Mietwohnungsbau zu beobachten. Dieser positive Trend beim
Wohnungsbau ist u, a. durch das derzeit duferst niedrige Niveau der Hypothekenzinsen zu
erkliren. Nt
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2. Umsatz- und Bestandsentwicklung/Immobilienbewirtschaftung

Die WGL, als grofter Anbieter von Wohnraum in Leverkusen, hat sich auch im Ge-
schéftsjahr 2011 marktkonform verhalten. Schwerpunkte bildeten die Verwaltung, Erhal-
tung tnd Modernisierung des eigenen Immobilienbestandes. Von Bedeutung ist auBerdem
die Verwaltlmgs- und Betreuungstitigkeit.

Am 3? 42 2011 verfiigte das Unternehmen fiber:

« 1.100 Hiusermit

6.855 Wohnungen

* - 93 gewerbliche Einheiten und

1.767 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplitze.

Die gesamte Wohn- umi Nutzfliche betrigt 455.567 m? (2010: 456.370 m?). Von den
6.855 Wohnungen smd noch 1.669 preisgebunden (2010: 1.699 Wohnungen). Die Zahl
der preisgebundenen Wo 'gen verringert sich ab 01.01.2012 auf 1.648.

Gegeniiber dem Vorjahr haben. sich die Sollmieten um TEUR 485 anf TEUR 29.406 er-
hoht. Die Erhohungen resultiereridm Wesentlichen aufgrund von Erstvermietungen, Miet-
dnderungen infolge von Modemlslemngen und Anderungen nach § 558 BGB und der Er-
hohung der Verwaltungs- und Instandhaltungssatze gem. ILBV § 26 und § 28 zum
01.01.2011. 5,

Die Fluktuationsrate (Mieterwechsel) im, Wohnungsbestand betrug 2011: 9,8 %
(2010: 9,5 %). Fiir das laufende Jahr wird*vofi ¢iner ghnlichen GroBenordnung ausgegan-
gen. Die Erlosschmélerungen aufgrund von Leerstanden in Relation zur Sollmiete betru-
gen 1,05 % (2010: 0,96 %). D

Durch die im Geschéftsjahr 2011 und in den voraus-géggingenen Geschéftsjabren regelma-
Big und im groBen Umfang durchgefithrten Instandhalhmgs- und Modemlsxerungsmaﬁ-
nahmen verfligt der tiberwiegende Teil des Immobilienbestandes iiber eine zeitgemihe
Ausstattung. Damit sind auch fiir die Zukunft die Voraussetzungen fiir eine dauverhafte
Vermietung gegeben. .

3. Verwaltungstiitigkeit fiir Dritte

Die Verwaltung fiir Dritte (WEG- und Treuhandverwaltung) konnte ini Berichtsjahr quan-
titativ ausgebaut werden. Zum 31.12.2011 wurden 1.247 Wohnungen, 268 Gewerbeein-
heiten und 795 Garagen bzw. Tiefgaragenstellpldtze in Leverkusen und Utngebung ver-
waltet. 2011 wurden ebenso Erlése von TEUR 509 erzielt (2010: TEUR 509):

4. Laufende Investitionen

4.1 Neubau (Bestand )

In 2011 wurde mit dem Bau eines Mehrfamilienhauses (Passivhaus) begonnen. Die Fer-
tigstellung erfolgie im Januar 2012. Im Berichtsjahr erfolgte die Grundsteinlegung fiir den
Bau von 14 freifinanzierten Mietwohnungen im Stadtteil Biirrig.
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4.2 Modernisierungstiitigkeit/Instandsetzung

Im Rahmen eines langjdhrigen Programms modernisierte die Gesellschaft im Geschéfts-
jabr 180 Wohnungen (im Wesentlichen durch Einbau und Erneuerung von Zentralheizun-
“geil; WirmeddmmmafBnahmen, Verbesserungen in den Installationsbereichen Sanitir und
Elektro Fassadensamerungen sowie Wohnumfeldverbesserungen). Besonderer Wert wird
auf behmdertenfreundhche und barrierefreie Ausstattung des Gebsudes und des Wohnum-
feldes® gelegt Im Berichtsjahr wurde im Rahmen des Mieterwechsels 172 Wohnungen im
Standard’ ang‘epasst

Aktiviert Wurden _Modernisierungsaufwendungen (Herstellungskosten) von TEUR 1.336.
Die Instandhalttmgsauﬁvendungen betrugen insgesamt TEUR 12.266 (EUR 26,93/m?).
Fiir die nichstén Jahre wird von Aufwendungen in Hohe von TEUR 12.200 (zuziiglich
Teuerungsrate) ausgegangen.

5. Grundstiicksbewirfgc?ﬁﬁﬁung

Der Grundbesitz der Geséllg iaft teilt sich flichenmiBig wie folgt auf:

31.12.2011 31.12.2010
m2 m2

Anlagevermogen

bebaute Grundstiicke _ , 943.240 945.771
In Bebauung befindliche Grundstiicke 2.158 963

unbebaute Grundstiicke 780 . 1.975

946.178 948.709

6. Verkaufstiitigkeit

6.1 Neubau (Bautriigergeschiift)

Im Geschiftsjahr 2011 erfolgte kein Bautrigergeschift.

6.2 Bestand
Der seit 1990 praktizierte Verkauf von Geb#uden aus dem Bestand (ubermegend moder-
nisierungsbediirftige Ein- bis Drelfamlhenhauscr) wurde im Berichtsjahr, fortgesetzt 2011
wurden insgesamt 13 Wohnungen zu einem Preis von TEUR 1.161 verdnBeit: _

7. Finanzierungsmafinahmen

2011 wurden insgesamt Kreditvertrige in einer Hohe von TEUR. 14.227 abgeschiossen.
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Die abgeschlossene Kreditsumme teilt sich wie folgt auf:

Prolongation und Umschuldung TEUR 13.368
(Auslauf von Zinsbindung bis einschl. 2011)

Neubau und Modernisierung TEUR 859

R

..!-«mﬁé/mjahren und im Jahr 2011 abgeschlossenen Kreditvertrigen erfolgte im Ge-
€ine Valutierung von TEUR 12.820.

Aus
schéftsje

Im Rahmen des bestchenden langfristigen Darlehensportfoliomanagements wurden die
F remdmittef;'mig_ einem Zinsfestschreibungszeitraum von 5 bis 15 Jahren ausgestattet.

Die gtinstigen %insen bei der Prolongation und Umschuldung bewirken eine nicht uner-
hebliche Ergebnisverbg_gserung.

. Personalbereich und Soziall;qereich

1
kil

Die Zahl der im Geschéiftgjaiﬁr durchschnittlich beschéftigten Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter (ohne Geschiftsfithrungyhetrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschiftigie beschiftigte
2011 2010 2011 2010

Verwaltung und Finanzierung

Wohnungswirfsghaft } 26 28 10 10
Rechnungswesén ..., : : '

Technik oo 16 17 1 1
Regiebetrieb ; 17 18 0 0
Raumpflegerinnen 0 0 4 4

39 63 15 15

Aullerdem wurden 6 (Vorjahr 6) Auszubildende und 26 (21) nebenberufliche Hauswarte
beschiftigt. Das durchschnittliche Lebensalter aller Beschiftigten (ohne geringfligig Be-
schiftigte) betrug Ende 2011 45,08 Jahre und die Betriebszugch('jrifékeit 14,21 Jahre.

Fur die Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurdéii: 2011 insgesamt
TEUR 46 aufgewendet. Fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Beitriige zur Al-
tersversorgung an die Rheinische Zusatzversorgungskasse geleistet. Die .Gesamtaufwen-
dungen im Berichtsjahr betragen TEUR 301, o

Mit 4 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Altersteilzeitveririge ab gesc}i'-luors:spnr.u
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Umweltschutz

Bei der Modemisierung und Instandsetzung des Immobilienbestands werden &kologische
Geswhtspunkte stindig gepriift und nach Moglichkeit realisiert. Ein besonderer Schwer-
pu; nkt dient der Energiceinsparung durch umfassende WarmedimmmaRBnahmen, Finbau
von mederner Helzungstechmk emschheﬁhch zentraler Wannwasserversorgung sowie

uss der Kanalsanierung aller Gebiude in der Wasserschutzzone I - III werden
alle iibrigen Hapskanale bis 2015 sukzessive untersucht bzw. repariert. Im Rahmen der
lanfenden Wohnumfeldverbesserungsmaﬁnahmen werden auBerdem nach Moglichkeit
Flachen cntsmgeit.

Einhaltung der offenthchen Zwecksetzung und Zweckerreichung

Gegenstand und Zweck; er Gesellschaft sind im Schwerpunkt die Errichtung, Betreuung,
Bew:rtschaftung und Verwaffung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Dabei
ist eine sichere und sozialverantwortliche Wohnungsversorgung der breiten Schichten der
Bevélkerung von besonderer Bedeutlmg

Diese Aufgabe wurde msbesondere .durch die Vermietung von 619 freigewordenen Woh-
nungen aus dem Bestand erfiillt, bei der-bevorzugt Familien und Personen beriicksichtigt
wurden, die auf dem allgemeinen Wehnungsmarkt nur erschwert eine Wohnung finden.

Die WGL stellt der Stadt Leverkusen jihrlichsdie relevanten Unternehmensdaten fiir den
Beteiligungsbericht der Stadt Leverkusen zur ' Verfligung - hierin enthalten sind auch Be-
triebsvergleichsdaten mit Wohnungsuntemehine_n vgrgleichbarer Gréfenordnung,

Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsind}kﬁ"ioren

Die fiir die wesentlichen finanziellen Lezstungsmdlkatoren werden anhand folgender
Kennzahlen dargestellt:

3122011 31122010 31.12.2009

Bilanzsumme Mio. EUR 2825 2782
Eigenkapitalquote % 20.1 27,8
Umsatzerltse aus der Hausbewirtschaftung ~ Mio. EUR 41,3 40,1
Sollmieten Mio. EUR .. 289 28,4
Durchschnittliche Wohnungssollmieten EUR/m*p.m. 15,05 4,95
Durchschnittliche Nebenkosten inkl. Heiz-

kosten {Wohnungen) EUR/m?p.m. 2,45 2,40 2,28
Allgemeine Instandhaltungskosten Mio. EUR 12,3 10,4 10,9

Hinsichtlich der nicht finanziellen Leistungsindikatoren verweisen wir auf I/8 und 1/9.

Risikomanagement

Die WGL hat ein umfassendes Risikomanagement entwickelt, das erstmals 1998 zur
Anwendung gekommen ist und stiindig weiterentwickelt wird.
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Die wesentlichen Elemente des Risikomanagements sind:

* Risikokennzahlen mit Prognose fiir das laufende Jahr,
* Cash-Management,
* Darlehens-Management,
* Grundbuch-Management,
* Portfolio-Management,
monatliche Risiko-Management-Runde mit Risikobericht,
#*mehrjghrige Wirtschafts- und Finanzplane, '
. régg@,rnéiﬁige 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 Gegenmalnahmen
ergriffen. Durch das akfive Darlehensportfoliomanagement werden Risiken aus Zinsinde-
rungen minimiert. Aulerdem werden durch ein Grundbuchmanagement die Beleihungs-

mdglichkeiten ausgesdhﬁpﬁ‘jﬁ_

Die aktuelle sowie kurz- und larigfristige Einschatzung von Risiken wird durch die aktive
Mitarbeit und den Informationsaustausch in der Arbeitsgemeinschaft Leverkusener Woh-
nungsunternehmen sowie der Arbeitsgemeinschaft Kolner Wohnungsunternehmen (und
Umgebung) verbessert. Dariiber TII'DQHS,,__ arbeitete die WGL an der Erstellung der Woh-
nungsmarktbeobachtung der Wohntngsbauforderungsanstalt Diisseldorf und des Woh-

2

nungsmarktberichtes der Stadt Leverkusen mit.

III.Ertragslage

Im Geschiftsjahr wurde ein Jahresiiberschuss vot TEUR 2.984 erzielt. Die Verminderung
zum Vorjahr ist durch hohere Instandhaltungskosteri‘zit erkldren. Gegenlaufig wirken ho-
here Mieteinnahmen. Das Ergebnis der neutralen Rechnung wurde im Wesentlichen durch
Buchgewinne aus Grundstiicksverkéiufen beeinflusst. In"2011 sind auBerplanmiBige Ab-
schreibungen von rund TEUR 155 enthalten.

Verdnderung
TEUR %
A.  Ordentliche Rechnung
1. Deckungsbeitrag aus
1. der Hausbewirtschaftung -16,5
2. der Bautitigkeit des Umlaufvermdgens 0,0
3. der Verwalterbetreuung 1.3
4, Sonstigem -5,7
= . Summe der Deckungsbeitréige -15,2
. Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -1,2
= Betriebliches Leistungsergebnis
{I. abziiglich I1.) 2.070 -37,5
III.  Ergebnis der Finanzrechnung 487 414 73 17,6
= Ergebnis der ordentlichen Rechnung 2.557 3.724 -1.167 -31,3
B. Neutrale Rechnung 427 963 -536 -55,7
C.  Jahresergebnis vor Steuern v. Einkommen u, Ertrag 2.984 4.687 -1.703
D. Stewern vom Einkommen und Ertrag [1] =52 32
E.  Jahresiiberschuss 2.984 4.635 -1.651
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1V, Finanzlage

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liqui-
ditdt war ber das ganze Jahr 2011 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbe-
ehung der Finanzierung auch fiir 2012 gesichert.

i

Dig"‘?gende Kapitalflussrechnung gibt eine transparente Ubersicht:

2011 2010
TEUR TEUR
Jahresergebnis ., 2.984 4.635
Abschreibungen/Zuschreibungen (-) auf Anlagevermbgen 5.223 5.010
Aktivierie Eigenleistungen -150 -101
Zunahme/Abnahme (-) langfristiger Riickstellungen -35 -93
Abschreibungen auf Forderungen 218 278
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 30 30
Erhohung der Pauschalwertberichtigung anf Mietforderungen 0 15
Ertrage aus der Ausbuchung:VorVerbindlichkeiten -1 -79
Sonstige zahlungswirksame =125 1]
Cashflow nach DPVFA/SG 8.1 9.695
Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen -77 -83
Gewinn aus Abgang von Gegenstinden d Anlagevermogens ~800 -611
Zunahme (-) /Abnahme sonstige Aktiva+ -486 -60
Zunahme /Abnahme (-) sonstige Passiva 618 -313
Cashilow aus der lanfenden Geschiiftstitighkeit 7.399 9254
PlanméBige Tilgungen - -6.599 -6.022
Cashflow aus der laufenden Geschﬁftstatlgkelt nach p]anmﬁi}lgen '
Tilgungen _ 800 3.232

Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstinden des Sachanlage—
vermdogens 1.180 646
Auszahhngen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen und""'nu

immaterielle Anlagen -1.891
Einzahlungen aus Abgéngen von Finanzanlagen 104
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -4.915
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -6.056
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen _ 7.539
AufierplanméBige Tilgungen und Riickzahlungen U7.035 -1.686
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen : 40, .10
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 5.825° 5.863
Cashflow aus auBerordentlichen Posten 1257
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelfonds -3.542 -
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 13.457 10.418

Finanzmittellfonds am Ende der Periode 9915 13.457



Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Lignide Mittel
Bausparguthaben

Vermiigenslage

Anlage 2/9

31.12.2011 31.12.2010

TEUR TEUR
7.574 11.641
2.341 1.816
2915 13.457

Die langfristigen Vermogenswerte sind zum Bilanzstichtag fristengerecht mit Eigenka-
pital und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt

2011 mit 29,8

5,(2010: 29,1 %) im Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen.

31.12.2011 31.12.2010
gesarmni gesamt
TEUR % TEUR %
Vermigen i ' :
Immaterielle Anlagen 390 0,1 422 0,1
Grundstiicke mit Banten 237.778 834  241.713 85,6
Restliche Sachanlagen 3.638 1,3 1.187 0.4
Finanzanlagen 20.237 71 _12.742 4.5
Anlagevermdgen 262.043 919 256064 90.6
Vorrite b 11.899 42 11.756 4.2
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde ' 1.063 0,4 925 0.3
Flussige Mittel und Bausparguthaben 5.915 3,5 13.457 4.3
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 286 0.0 329 0.1
Umlaufvermogen/RAP 23163 - 81 = 26467 94
285206 1000 282531 1000
Kapital
Gezeichnetes Kapital 6,2 17.622 6,2
Gewinnriicklagen 22,7 60.327 214
Bilanzgewinn 0.2 4.172 1.3
Eigenkapital 29.8 82.121 29.1
Riickstellungen 2.355" 2.467 0,9
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitrten und S
anderen Kreditgebern 175.685 61,6 3 176.408 62,4
Erhaltene Anzahlungen 12.953 4.5 12.561 4,5
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 6.230 22 6319 2,2
Ubrige Verbindlichkeiten 2.878 L1-" . 2.655 0.9
Fremdkapital 200.101 702 200410 70.9
285206 1000

Die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage stimmen zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts mit der dargestellten Lage tiberein.
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VL. Risiken in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Preiséinderungsrisiken unterliegt die Gesellschaft bei Verbindlichkeiten, wihrend diese
bei den Finanzanlagen und den Forderungen nur von untergeordneter Bedeutung sind.
Die Darlehen sind mit einem Zinsfestschreibungszeitraum von 10 - 15 Jahren ausgestat-

'.af";‘“tet und einem maximalen zeitlichen Auslauf bis 2028 (Forward-Darlehen). Damit wer-
den R_131ken minimiert.

Der ‘Be' den Forderungen bestehenden Ausfallrisiko wurde durch die Bildung von
Wertberichtigungen ausreichend Rechnung getragen.

Liquiditatsrisiken sind von untergeordneter Bedeutung, Die Liquiditit 1. und 2. Grades
ist jeweils pOS,Ith* Die Zahlungsfihigkeit war jederzeit gegeben. Die zugesagte Kreditli-
nie stand am’ Bllanzstlchtag vollstindig zur Verfigung. Bei den Objekten des Anlage-
vermdgens bestchen Belemmgssplelraume

Risiken aus Zalrﬂungss‘tromschwankungen unterliegt die Gesellschaft nicht, da monatlich
Mietzufliisse in groBem Umfang zu verzeichnen sind.

VIL Risiken und Chancen der kun‘ﬂ figen Entwicklung
.
In der Bestandsverwaltung werden grundsétzlich Risiken in steigenden Mietriickstéin-
den, einer zunehmenden Fluktuatlonsrate Mietverzichten, Mietausfiillen und Wertbe-
richtigungen bei Mietforderungen: geSehen Die erforderlichen Mafinahmen sind getrof—
fen worden, um auf diese mégliche Entwicklung reagieren zu k6nnen. Die Chancen ei-
ner nachhalugen Erhdhung der Mieteinnahmen werden in der laufenden Modernisierung
sowie aus dem erheblichen Auslauf von ;Bmdungen der bisherigen Sozwlwohnungen n

den néchsten Jahren gesehen. §

Die jeweiligen Standorte fiir die Durchfiﬂmmg von Mletwohnmlgsobjekten und poten-
tiellen Bautrdgermafinahmen werden durch die Gesellschaft sorgfiltig ausgesucht und
die Marktverhélinisse gepriift. Bei einem positiven Ergebms der Priifung werden Maf-
nahmen vorbereitet und durchgefiihrt. GroBere Risiken: smd mcht Zu erwarten.

Die verwaltungsmé#Bige Betreuung fiir Dritte und die WEG- Verwaltung fithrt die WGL
in steigendem Umfang durch. Die Risiken aus der Vemaimngsbetreuung und der WEG-
Verwaltung sind iiberschaubar.

Aus den genannten Risiken resultiert keine Bestandsgefihrdung 'ﬁirﬁdies\gGesellschaﬁ.

VIH. Vorgiinge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschaftslahres ein-

getreten sind

Bis 31.01.2012 sind Stefan Altenbach und Jiirgen Heinzel gle1chberecht1gte Geschaﬁs-
tuhrer der Gesellschaft. Ab 01.02.2012 ist Wolfgang Mues allemlger Geschiftsfithrer.



Anlage 2/11

IX. Voraussichtliche Entwicklung

Das Hauptziel bleibt, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin marktgerecht in-

stand zu halten und zu modernisieren. Daneben wird der Sektor zur Betreuung von Im-

mobilien anderer Eigentiimer weiter ausgebaut. Neubauten im Bestand werden auch in
"v-"&:'de“fbnachsten Jahren - der Marktlage entsprechend - durchgeftihrt, In 2012 werden 4 von

fmsgesamt 11 Kindertagesstéitten auf dem Stadtgebiet von Leverkusen errichtet.

Durch”d , weiterhin giinstige Zinsniveau verbessert sich auch ab 2012 durch niedrige
hei anstehenden Umschuldungen/Prolongationen zusitzlich das wirtschaftli-

che Ergebms

Das Wn'tschafthche Ergebnis wird sich in den kommenden 5 Jahren, bei vorsichtiger
Betrachtungsweise, zwischen 3,2 und 3,3 Mio. EUR bewegen. Voraussetzung hierfiir ist
die Geschéftstitigkeit im bisherigen Umfang,

Leverkusen, 05.Mirz 20 12

Geschifisfithrung

Wolfgang Mues




