Lagebericht 2015 der WGL Wohnunagsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Bei der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH handelt es sich um eine juristi-
sche Person des privaten Rechts. Sie wurde 1932 als ,,Gemeinniitzige Siedlungsgesell-
schaft Leverkusen GmbH*“ gegriindet. Seit dem Wegfall des Gemeinnitzigkeitsgesetzes
im Jahr 1989 firmiert sie unter WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH.

Die Gesellschaft wurde am 09.05.1932 unter der HR Abt. B, Nr. 48231 beim Amtsgericht
Kdln eingetragen. Geschéaftsgebiet ist die Stadt Leverkusen.

Gegenstand der Gesellschaft ist die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwal-
tung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen unter Beachtung einer sicheren und
sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung von breiten Schichten der Bevolkerung.

Im Berichtsjahr konnten hierzu 564 Wohnungen zur Verfugung gestellt werden.

Neben der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist die WGL Leverkusen GmbH
noch in den Geschéaftsfeldern, Errichtung und Verwaltung von Kindertagesstatten, WEG-
Verwaltung und Drittverwaltung tatig.

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2015 insgesamt

» 1.099 Hauser mit

* 6.858 Wohnungen,

* 94 gewerbliche Einheiten (davon ein eigengenutztes Birogeb&ude und eine
Regiebetriebswerkstatt)

» 1.754 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze

Die Anzahl der Wohnungen ist durch ein Neubauvorhaben um 22 Einheiten gestiegen.
Gleichzeitig sind 8 Wohnungen veraufert sowie 2 Wohnungen zusammengelegt worden.
Im Bereich Gewerbeobjekte gab es durch Zusammenlegung von 4 Einheiten eine Verrin-
gerung des Bestandes.

Die gesamte Wohn- und Nutzfldche betragt 466.068 m? (2014: 464.848 m?). Von den
6.858 Wohnungen sind noch 1.542 preisgebunden (2014: 1.520 Wohnungen).

Der Grundbesitz der Gesellschaft teilt sich flichenmaliig wie folgt auf:

31.12.2015 31.12.2014

m? m?2
Anlagevermdgen
bebaute Grundstiicke 968.405 965.539
in Bebauung befindliche Grundstiicke 3.347 7.537
unbebaute Grundstuicke 780 780

972.532 973.856




Die Verwaltung fur Dritte (WEG- und Treuhandverwaltung) ist leicht rucklaufig.
Zum 31.12.2015 wurden:

+ 1.273 Wohnungen,
» 255 Gewerbeeinheiten
» 684 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze

in Leverkusen und Umgebung verwaltet.

Il. Ziele und Strategien

Das Hauptziel der WGL ist, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin marktgerecht
instand zu halten und zu modernisieren. Daneben wird der Sektor zur Betreuung von Im-
mobilien anderer Eigentlimer weiter ausgebaut. Neue Bauprojekte werden auch in den
néchsten Jahren - der Marktlage entsprechend - durchgefuhrt. Von besonderer Bedeutung
ist eine sichere und sozial verantwortliche Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung. Durch die im Geschaftsjahr 2015 und in den vorausgegangenen Jahren re-
gelmé&Big und in grolem Umfang durchgefuhrten Instandsetzungs- und Modernisierungs-
malnahmen verfiigt der Uberwiegende Teil des Immobilienbestandes Uber eine zeitgemé-
Re Ausstattung. Damit sind auch fur die Zukunft die Voraussetzungen fiir eine dauerhafte
Vermietung gegeben.

Die WGL stellt der Stadt Leverkusen jahrlich die relevanten Unternehmensdaten fiir den
Beteiligungsbericht der Stadt Leverkusen zur Verfligung - hierin enthalten sind auch Be-
triebsvergleichsdaten mit Wohnungsunternehmen vergleichbarer GroRenordnung.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft setzt in 2015 ihren stetigen Wachstumskurs fort. Der private Kon-
sum nahm gestutzt auf steigende Beschaftigungszahlen und wachsende Einkomme deutlich
zu. Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen flr den Wohnungsbau gestalten sich
weiterhin positiv. Die Zinsen fiir Baugeld befinden sich auf einem &uferst niedrigen Ni-
veau. Die Entwicklung zwischen Ende 2014 und Ende 2015 war durchweg negativ. In al-
len Fristigkeitsbereichen gingen die Effektivzinssétze zurlick. Das wirkte sich auch positiv
auf das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein hoheres Baufertigungsstellungsergebnis
schlielen. Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen
im Wohnungsbau hat sich 2015 damit weiter fortgesetzt.

In Leverkusen ist die Bautatigkeit ebenfalls leicht gestiegen. Auch die Zahl der Einwohner
hat sich erhoht. In Leverkusen waren 165.823 Einwohner zum 31.12.2015 gemeldet. Die
Leverkusener Bevolkerung wird jedoch alter. Dem tragt auch die WGL mit dem Bau von
20 barrierearmen Wohnungen Rechnung und in 2015 wurden 22 o6ffentlich gefoérderte Ein-
heiten an die Mieter ibergeben.

Innerhalb der hochpreisigen Region Rheinland ist die Stadt Leverkusen nach wie vor ein
gunstiger Wohnstandort. Fur die nachsten Jahre wird mit einer erhohten Nachfrage fir
Mietwohnungen in mittlerer Preislage gerechnet.

Zum 31.12.2015 waren 1.143 Wohnungsbewerber registriert. Aufgrund des stetigen Nach-
fragetiberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen wei-
terhin notwendig.



I1. Geschéaftsverlauf

Die WGL hat sich im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung und In-
standhaltung ihres Gebdudebestandes sowie dem Neubau von Mietwohnungen befasst.
Neben den genannten Projekten wurde ein Modernisierungs- und Instandhaltungsbudget
von TEUR. 12.640 aufgewandt, davon allein 19 % aufgrund von Mieterwechseln.

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

I11. Lage

1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von TEUR 4.589 erzielt. Er ist malRgeblich
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis beeinflusst.

Die Umsatzerlose aus Mieteinnahmen haben sich um TEUR 647 auf TEUR 32.960 im
Vergleich zum Vorjahr positiv entwickelt. Die Durchschnittsmiete stieg pro Quadratmeter
Wohnflache von 5,43 € (Stand 31.12.2014) auf 5,51 € (Stand 31.12.2015).

Die Umsatzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus dem Neubau, Mietdnderungen infol-
ge von Modernisierungen und Anderungen nach § 558 BGB. Desweiteren ist das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung durch die Aufwendungen fir die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstatigkeit gepragt.

Die im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten Ver-
sicherungserstattungen aufgrund von 2 Grof3branden i. H. von TEUR 1.040.

In 2015 sind aulRerplanmaiiige Abschreibungen von rund TEUR 379 entstanden.

Das Ergebnis der neutralen Rechnung wurde im Wesentlichen durch Buchgewinne aus
Grundstticksverkaufen beeinflusst.

Der Jahrestberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

2015 2014 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung 8.994 7.676 1.318
Deckungsbeitrag aus der Verwalterbetreuung 510 546 -36
Sonstiger Deckungsbeitrag 172 202 -30
Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -5.394 -5.561 167
Betriebsergebnis 4.282 2.863 1.419
Kapitaldisposition 265 332 -67
Sonstiger und a. 0. Bereich 155 489 -334
Steuern vom Einkommen und Ertrag -113 7 -120
Jahrestberschuss 4.589 3.691 898

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.



2. Finanzlage
a. Kapitalstruktur
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2015 2014

TEUR TEUR

Finanzmittelbestand zum 1.1. 4.505 7.450
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 14.079 13516
Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.587 -8.443
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -9.011 -8.018
Finanzmittelbestand zum 31.12. 986 4.505
PlanméRige Tilgungen 6.640 6.611

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 34,1 %.Die Eigenkapi-
talrendite liegt mit 4,6 % uber dem allgemeinem Kapitalmarktzins fiir langfristige Anla-
gen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern betreffen nahezu ausschliellich langfristige Objektfinanzierungen.
Die Zinsen fir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre - teilweise auch
bis zu 20 Jahre - gesichert. 2015 wurden insgesamt Kreditvertrage in einer H6he von
TEUR 31.639 abgeschlossen.

Die abgeschlossene Kreditsumme teilt sich wie folgt auf:

Prolongation und Umschuldung TEUR 25.044
(Auslauf von Zinsbindung bis einschl. 2015)
Neubau und Modernisierung TEUR 6.595

Aus in Vorjahren und im Jahr 2015 abgeschlossenen Kreditvertragen erfolgte im Ge-
schaftsjahr eine Valutierung von TEUR 16.050.

b. Investitionen

Investitionen im Bereich Grundstiicke ohne Bauten und Bautragertatigkeit wurden im Ka-
lenderjahr 2015 nicht getatigt. Die wesentlichen Investitionen wurden im Neubaubereich
- Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern und eines Lebensmittelvollsortimenters - und im
Bereich der Modernisierung des eigenen Bestandes vorgenommen, da eine gute Vermiet-
barkeit der Wohnimmobilien auch weiterhin sichergestellt sein soll. Die Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwendungen betrugen insgesamt TEUR 12.640 (EUR 27,12/m?).
Fir die ndchsten Jahre wird von Aufwendungen in Hohe von TEUR 12.800 (zuzuglich
Teuerungsrate) ausgegangen.



c. Liquiditat

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liquidi-
tat war Uber das ganze Jahr 2015 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbezie-
hung der Finanzierung auch fiir 2016 gesichert. Bei Bedarf stehen unverandert ausrei-

chend Kreditlinien zur Verfiigung.

3. Vermogenslage

Der sich aus dem Vergleich von langfristigem Vermdgen und langfristigem Kapital erge-
bende Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ 1.959,6 ist durch die in 2016 zuflieBenden
Fremdmittel fur das Bauvorhaben Wupperstr. 6-10b gedeckt. Die Hohe der Eigenkapital-
quote liegt 2015 mit 34,1 % (2014: 32,7 %) im Branchendurchschnitt vergleichbarer Un-

ternehmen.
31.12.2015 31.12.2014
gesamt gesamt
TEUR % TEUR %
Vermogen
Immaterielle Anlagen 343 0,1 310 0,1
Grundstticke mit Bauten 248.351 83,6 248.679 84,0
Restliche Sachanlagen 13.200 4,5 8.061 2,7
Finanzanlagen 20.208 6,8 21.358 7,2
Anlagevermogen 282.102 95,0 278.408 94,1
Vorrate 12.482 42 11903 4,0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 1.420 0,5 908 0,3
Flussige Mittel und Bausparguthaben 986 0,3 4.505 15
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 160 0,0 184 01
Umlaufvermdgen/RAP 15.048 50 17.500 59
297.150 100,0 295.908 100,0
Kapital
Gezeichnetes Kapital 17.622 59 17.622 6,0
Gewinnricklagen 79.610 26,8 75.829 25,6
Bilanzgewinn 4.129 14 3.321 1,1
Eigenkapital 101.360 34,1 96.771 32,7
Rickstellungen 2.214 0,7 2.141 0,7
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern 171.099 57,6 175.201 59,2
Erhaltene Anzahlungen 14.012 4,7 13.781 4,7
Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter 5.954 2,0 5.993 2,0
Ubrige Verbindlichkeiten 2.511 0,9 2.017 0,7
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 0 0,0 4 0,0
Fremdkapital 195.790 65,9 199.137 67,3
297.150 100,0 295.908 100,0




Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet und die Geschaftsfiihrung beurteilt die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.



4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die fir die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren werden anhand folgender
Kennzahlen dargestellt:

31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013

Bilanzsumme Mio. EUR 297,1 295,9 296,8
Eigenkapitalquote % 34,1 32,7 31,4
Umsatzerlose aus der Hausbe-

wirtschaftung Mio. EUR 45,6 45,6 43,4
Sollmieten Mio. EUR 33,3 32,8 31,1
Durchschnittliche Wohnungs-

sollmieten EUR/m%/p.m. 5,51 5,43 5,34
Durchschnittliche Nebenkosten

inkl. Heizkosten (Wohnungen) EUR/m2/p.m. 2,64 2,62 2,54
Allg. Instandhaltungskosten Mio. EUR 12,6 12,5 12,1
Fluktuationsquote % 8,2 8,6 8,9
Leerstandsqoute % 1,3 1,4 1,3

Im Berichtszeitraum waren ZwangsmaRnahmen, wie auflerordentliche Kiindigungen und
Raumungsklagen unumgaénglich. In vielen Féllen konnten Ratenzahlungen vereinbart
werden. Weiterhin sind die Leerstdnde vermietungs- und instandhaltungsbedingt geprégt.
Die Erlésschmalerungen betrugen 1,1 % der Umsatzerldse (Vorjahr 1,6 %)

Im Rahmen eines langjédhrigen Programms modernisierte die Gesellschaft im Geschafts-
jahr 125 Wohnungen (im Wesentlichen durch Einbau und Erneuerung von Zentralheizun-
gen, WarmeddmmmafRnahmen, Verbesserungen der Sanitar- und Elektroinstallation, Fas-
sadensanierungen sowie Wohnumfeldverbesserungen). Besonderer Wert wird auf behin-
dertenfreundliche und barrierearme Ausstattung des Geb&udes und des Wohnumfeldes ge-
legt. Im Berichtsjahr wurden im Rahmen des Mieterwechsels 174 Wohnungen im Stan-
dard angepasst.

Neben dem Geschéftsfiihrer sind 61 Vollzeit- und 15 Teilzeitbeschaftigte sowie 6 Auszu-
bildende und 31 nebenberufliche Hausmeister beschaftigt.

Das durchschnittliche Lebensalter aller Beschéftigten (ohne geringfugig Beschaftigte) be-
trug 2015 45,82 Jahre und die Betriebszugehorigkeit 15,81 Jahre.

Fur die Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden 2015 insgesamt
TEUR 51 aufgewendet. Fir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Beitrage zur be-
trieblichen Altersversorgung geleistet. Die Gesamtaufwendungen im Berichtsjahr betra-
gen TEUR 408.

Bei der Modernisierung und Instandsetzung des Immobilienbestands werden 6kologische
Gesichtspunkte standig gepriift und nach Mdoglichkeit realisiert. Ein besonderer Schwer-
punkt liegt auf der Energieeinsparung durch umfassende Warmedammmalinahmen, Ein-
bau von moderner Heizungstechnik einschliellich zentraler Warmwasserversorgung so-
wie nach Mdglichkeit Verwendung von Solarenergie bei Neubauten und im Bestand.

. Nachtragsbericht

Vorgéange von besonderer Bedeutung haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ereignet.



D.

Prognose-,Risiko-und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Das Hauptziel bleibt, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin marktgerecht instand
zu halten und zu modernisieren. Daneben wird die Betreuung von Immobilien anderer
Eigentlimer weiter ausgebaut. Nachverdichtungen werden auch weiterhin in den nachsten
Jahren durchgefihrt. In 2016 erfolgte die Fertigstellung zweier Mehrfamilienh&user und
die Ubergabe von 11 6ffentlich-geforderten und 20 frei finanzierter Wohnungen an die
Mieter. Gleichzeitig wurde ein Lebensmittelvollsortimenter an EDEKA tibergeben.

Die gunstigen Zinsen bei der Prolongation und Umschuldung bewirken eine nicht uner-
hebliche Ergebnisverbesserung.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich in den kommenden 5 Jahren, bei vorsichtiger Be-
trachtungsweise, zwischen 3,5 und 3,8 Mio. EUR bewegen. Voraussetzung hierfur ist die
Geschaftstatigkeit im bisherigen Umfang.

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

* Risikokennzahlen mit Prognose fur das laufende Jahr,

» Cash-Management,

* Darlehens-Management,

* Portfolio-Management,

» monatliche Risiko-Management-Runde mit Risikobericht,

» mehrjahrige Wirtschafts- und Finanzplane,

* regelmaRige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und den Gesellschafter,

* Verhaltenskodex der WGL (Fraud),

* Veranderung der Wohnstandortqualitat.
Durch das bestehende System (Frihwarnsystem und Controlling) werden Risiken sowie
jede Abweichung von Planzielen friihzeitig erkannt und entsprechende Gegenmalinahmen
ergriffen. Durch das aktive Darlehensportfoliomanagement werden Risiken aus Zinsande-
rungen minimiert.

2.Risiken

Die aktuelle sowie kurz- und langfristige Einschatzung von Risiken wird durch die aktive
Mitarbeit und den Informationsaustausch in der Arbeitsgemeinschaft Leverkusener Woh-
nungsunternehmen sowie der Arbeitsgemeinschaft Koélner Wohnungsunternehmen (und
Umgebung) verbessert. Dariiber hinaus arbeitete die WGL an der Erstellung der Woh-
nungsmarktbeobachtung der Wohnungsbauférderungsanstalt Diisseldorf und des Woh-
nungsmarktberichtes der Stadt Leverkusen mit. Weiterhin werden Planungen und Bau-
malnahmen im relevanten Umfeld der WGL-Immobilien laufend beobachtet, ausgewertet
und in die Unternehmenssteuerung aufgenommen. In der Bestandsverwaltung werden
grundsatzlich Risiken in steigenden Mietriickstanden, einer zunehmenden Fluktuationsra-
te, Mietverzichten, Mietausfallen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen gesehen.
Die erforderlichen Malinahmen sind getroffen worden, um auf diese mogliche Entwick-
lung reagieren zu konnen. Die verwaltungsmaiige Betreuung fur Dritte und die WEG-
Verwaltung fiihrt die WGL in steigendem Umfang durch. Die Risiken aus der Verwal-
tungsbetreuung und der WEG- Verwaltung sind tberschaubar. Aus den genannten Risiken
resultiert keine Bestandsgefahrdung fir die Gesellschatft.



111 .Chancenbericht

Chancen weiterer Mieterhthungen werden in der laufenden Modernisierung gesehen. Im
Neubausegment widmet sich die Gesellschaft innovativen, zukunftsorientierten Bauvor-
haben, welche auf eine groRe Interessengruppe stoft.

Die jeweiligen Standorte fur die Durchfihrung von Neubauprojekten und potentiellen
BautrdgermaRnahmen werden durch die Gesellschaft sorgfaltig unter Berlcksichtigung
der Marktverhéltnisse gepruft. Bei einem positiven Ergebnis der Priifung werden MaR-
nahmen vorbereitet und durchgefihrt, aufgrund eines erhdhten regionalen Wohnungshbe-
darfes ist zuklnftig mit weiterem Entwicklungspotenzial zu rechnen.

Durch vielfaltige Aktivitaten im Bereich der energetischen und barrierearmen Bestandssa-
nierung verfiigt das Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nachfrage tber eine star-
ke Marktposition.

Risikoberichterstattung tber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentli-
chen kurzfristige Forderungen und flussige Mittel sowie Ausleihungen (Festgeldgutha-
ben). Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen bertcksichtigt. Durch die Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschéftsbanken und Sparkasse werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll ge-
nutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in
Form von Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. We-
sentliche Risiken ergeben sich beztiglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Fi-
nanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft jedoch keinem kurzfristigen Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassun-
gen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt.

Zur Vermeidung eines sogenannten ,,Klumpenrisikos* verteilen sich die Darlehensver-
bindlichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems &ul3erst aufmerksam
verfolgt, um Risiken zeitnah zu erkennen und entsprechend zu begegnen.

Leverkusen, 04. Méarz 2016

Geschaftsfuhrung

Wolfgang Mues



