Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2018/2242

Der OberblUrgermeister

11/20-201-01-18-14-th
Dezernat/Fachbereich/AZ

24.07.18

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |[Behandlung
Finanz- und Rechtsausschuss 27.08.2018 |Beratung offentlich
Rat der Stadt Leverkusen 30.08.2018 |Entscheidung offentlich
Betreff:

Jahresabschluss 2017 der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH und Entlastung

- Erteilung von Weisungen nach § 113 Abs. 1 GO NRW

Beschlussentwurf:

1. Der Rat der Stadt Leverkusen erteilt gem. § 113 Abs. 1 GO NRW den Vertretern der
Stadt Leverkusen in der Gesellschafterversammlung der Wohnungsgesellschaft Lever-

kusen GmbH (WGL) Weisung, folgenden Beschliissen zuzustimmen:

a) Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 mit einer Bilanzsumme von 303.384.766,33 €
und einem Bilanzgewinn in Héhe von 4.611.028,10 € wird festgestellt.

b) Der Lagebericht 2017 wird genehmigt.

c) Der Bilanzgewinn in Hohe von 4.611.028,10 € wird wie folgt verwendet:

Einstellung in Bauerneuerungsricklage 2.305.500,00 €,
Einstellung in andere Gewinnrticklagen 2.305.500,00 €,
Vortrag auf neue Rechnung 28,10 €.

d) Der Geschaftsfiuhrung der WGL wird fiir das Wirtschaftsjahr 2017 Entlastung erteilt.

2. Der Rat der Stadt Leverkusen erteilt den Vertretern der Stadt Leverkusen in der Ge-
sellschafterversammlung der WGL gem. § 113 Abs. 1 GO NRW Weisung, den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates der WGL fir das Wirtschaftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

gezeichnet:

In Vertretung

Martens

(zugleich in Vertretung des Oberbirgermeisters)



Schnellibersicht Gber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Burgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in / Fachbereich / Telefon: Frau Thielen / Finanzen / 406 - 2043
(Kurzbeschreibung der MaZnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betreffen-
de Jahr geltenden Haushaltsverfiigung.)

Jahresabschluss 2017 der WGL.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

entfallt

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

entfallt

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von
Veranderungsmitteilungen:

(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden mussen.)
entfallt

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:
D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):
(z. B.: Inanspruchnahme aus Ruckstellungen, Refinanzierung tber Gebuhren, unsichere Zuschusssituati-

on, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anlagen
im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

entfallt

E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Bir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- Information Konsultation Kooperation
derlich

[[a] [nein] [la] [nein] [l[a] [nein] [[a] [nein]
Beschreibung und Begriindung des Verfahrens: (u.a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Burgerbeteiligungsverfahrens)

F) Nachhaltigkeit der MalBhahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit

[[a] [nein] [[a] [nein] [la] [nein] [la] [nein]




Begrundung

Die Wirtschaftspriufungsgesellschaft BavariaTreu AG hat auftragsgemanR den Jahresab-
schluss 2017 der WGL geprift und am 15.03.2018 den uneingeschréankten Bestati-

gungsvermerk erteilt.

Gemal § 16 lit. d), e) und i) des Gesellschaftsvertrages der WGL beschliel3t die Gesell-
schafterversammlung tber die Feststellung des Jahresabschlusses, die Verwendung
des Ergebnisses bzw. die Abdeckung eines Verlustes, die Entlastung von Aufsichtsrat
und Geschaftsfihrern. Nach § 11 (2) lit. f) des Gesellschaftsvertrages ist der Aufsichts-
rat fur Wahl und Beauftragung des Abschlussprifers zustandig.

Die Beratung und Beschlussfassung in Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung der
WGL uber die im Beschlussentwurf dieser Vorlage genannten Punkte ist bereits am
05.06.2018 - und damit vor der Sitzung des Rates - erfolgt. Die Beschlussfassung er-
folgte jedoch nur vorbehaltlich der endgultigen Zustimmung durch den Rat.

Wirtschaftliche Ergebnisse/Auswertung:

In der nachfolgenden Ubersicht werden ausgewahlte Bilanzpositionen und ihre Veran-
derungen gegenuber dem Vorjahr dargestellt.

Bilanz 2017
2017 2016 Abw.
Aktiva T€ T€ T€ %
Anlagevermdgen 286.024 281.562 4.462 1,6%
- davon immaterielle Verm. 343 330 13 3,9%
- davon Sachanlagen 261.976 259.365 2.611 1,0%
- davon Finanzanlagen 23.705 21.867 1.838 8,4%
Umlaufvermdgen 17.218 18.890 -1.672 -8,9%
- davon Vorréate 12.609 12.690 -81 -0,6%
- davon Forderungen u. sonst. Verm. 755 375 380 101,3%
- davon Kassenbestand, Guthaben 3.854 5.825 -1.971 -33,8%
Rechnungsabgrenzungsposten 143 154 -11 -7,1%
Bilanzsumme 303.385 300.606 2.779 0,9%
2017 2016 Abw.
Passiva T€ T€ T€ %
Eigenkapital 110.778 106.168 4.610 4,3%
- davon gezeichnetes Kapital 17.622 17.622 0 0,0%
- davon Gewinnriicklagen 88.545 83.889 4.656 5,6%
- davon Bilanzgewinn 4,611 4.657 -46 -1,0%
Ruckstellungen 2.525 2.549 -24 -0,9%
Verbindlichkeiten 190.053 191.888 -1.835 -1,0%
Rechnungsabgrenzungsposten 29 1 28 -
Bilanzsumme 303.385 300.606 2.779 0,9%




Die Gewinn- und Verlustrechnung weist am Beispiel ausgewéahlter Positionen folgende
Entwicklungen aus:

GuV 2017 2017 2016 Abw.
T€ T€ T€ %

Umsatzerlose 48.105 47.602 503 1,1%
Sonst. betriebl. Ertrage 1.347 1.235 112 9,1%
Aufwand f. bezogene Leistungen -24.730 -25.285 555 -2,2%
Personalaufwand -5.239 -5.030 -209 4,2%
Abschreibungen -6.377 -6.324 -53 0,8%
Sonst. betriebl. Aufwendungen -2.861 -1.739 -1.122 64,5%
Ertrdge aus Wertpapieren etc. 494 515 -21 -4,1%
Zinsaufwand -4.077 -4.524 447 -9,9%
Jahrestberschuss 4.670 4.807 -137 -2,9%

Es ergibt sich folgender Bilanzgewinn 2017:

Jahresuberschuss 2017 4.670.352,76 €
zzgl. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 75,40 €
abzgl. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 0,00 €
abzgl. Ergebnisverwendung 59.400,06 €
Bilanzgewinn 2017 4.611.028,10 €
(zum Vergleich: Bilanzgewinn 2016: 4.657.075,40 €)

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen zum 31.12.2017 8.810.800,00 €
Zuzuglich Zufuhrung aus dem Ergebnis 2017 0,00 €
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen zum 31.12.2017 8.810.800,00 €

Damit sind die gesellschaftsvertraglichen Verpflichtungen zur Ricklagenbildung geman
des 8§ 19 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages in Hohe der Hélfte des Stammkapitals er-
fullt. Somit stehen ab dem Geschaftsjahr 2017 100 % des Jahresiuberschusses flr eine
Ausschuttung zur Verfigung anstatt wie bisher 90 %.

Der Gewinnverwendungsvorschlag der Gesellschaft entspricht dem Vorgehen der Ver-
gangenheit:

Einstellung von

a) 2.305.500,00 € in die Bauerneuerungsrucklage (Vorjahr: 2.328.500,00 €),

b) 2.305.500,00 € in andere Gewinnrlcklagen (Vorjahr: 2.328.500,00 €) und

c) Vortrag des verbleibenden Gewinns von 28,10 € auf neue Rechnung
(Vorjahr: 75,40 €).



Die allgemeine wirtschaftliche Situation sei anhand der folgenden Finanzkennzahlen

dargestellt:

Finanzkennzahlen zum 31.12.2017

in TE€ 2017 2016
Eigenkapitalrentabilitat: Jahresergebnis: 4.670
4,22 % 4,53 %
Eigenkapital: 110.778
Gesamtkapitalrentabilitat: Jahresergebnis: 4.670
Zi fwand:
Glnsau kan. I 4.077 3,48 % 3,70 %
esamtkapital:
(EK+ langfr.Fremdkapital) 251.434
Anlagendeckungsgrad I Eigenkapital : 110.778
Sonderposten:
. 87,91 % 89,51 %
langfr.Fremdkapital: 140.656
Anlagevermdagen: 286.024
Personalaufwandsquote: Personalaufwand: 5.239
11,52% 11,18%
Gesamtaufwand: 45.496
Zinsaufwandsquote: Zinsaufwand: 4.077
8,96% 10,05%
Gesamtaufwand: 45.496
Investitionen: Anschaffung AV: 13.418 13.418 T€ 9.414 T€

Die jeweiligen Berechnungsformeln fur die einzelnen Finanzkennzahlen sind dem aktu-
ellen Beteiligungsbericht zu entnehmen.

Die Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung der WGL zeigt sich insbesondere in dem
im Lagebericht beschriebenen Geschéftsverlauf.

AbschlieRende Hinweise

Der Jahresabschluss wird in der Sitzung des Finanz- und Rechtsausschusses am
27.08.2018 in einem Kurzvortrag vorgestellt. Fur eventuelle Fragen steht an dem Tag
ein Vertreter der Gesellschaft zur Verfigung.

Als Anlagen 1 - 3 sind dieser Vorlage der Jahresabschluss zum 31.12.2017, die Ge-
winn- und Verlustrechnung fur das Wirtschaftsjahr 2017 sowie der Lagebericht beige-
fugt. Entsprechend der Beschlussfassung zur Vorlage R 629/14. TA (Rat am 16.12.96)
steht allen Ratsmitgliedern der Prufungsbericht des Jahresabschlusses der WGL als
nichtoffentlich zu behandelnde Anlage 4 im Ratsinformationssystem Session zur Verfu-
gung. Zusatzlich steht den Fraktionen, Gruppen und Einzelvertretern jeweils auch ein
Druckexemplar des Prufberichts zur Verfigung.

Erganzend sei auf Folgendes hingewiesen:

Ratsmitglieder, die selbst dem Aufsichtsrat der WGL angehéren, haben sowohl bei der
Beratung als auch bei der Entscheidung tber die Entlastung des Aufsichtsrates der
WGL gemald 8 31 Abs. 1i.V.m. 8 43 Abs. 2 GO NRW kein Mitwirkungsrecht (Be-
schlusspunkt 2.). Dies gilt auch fur den Oberbirgermeister.

Somit ist Uber Beschlusspunkt 2 gesondert zu beraten und abzustimmen.




Eine entsprechende Protokollierung ist notwendig.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr waren der Oberbirgermeister, die Birgermeisterin und
die folgenden Ratsfrauen und Ratsherren im Aufsichtsrat der WGL tatig und unterliegen
somit dem o. g. Mitwirkungsverbot:

Oberbiurgermeister Uwe Richrath
Bilrgermeisterin Eva Lux

Rh. Arne Altenburg

Rh. Stefan Baake

Rh. Christopher Krahforst

Rh. Bernd Miesen

Rh. Erhard T. Schoofs

Anlage/n:

Anlage 1 Bilanz WGL 2017

Anlage 2 GuV WGL 2017

Anlage 3 Lagebericht WGL 2017

Anlage 4 Jahresabschluss WGL 2017 (nichtoffentlich)




Bilanz zum 31. Dezember 2017 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

Aktivseite

A. Anlagevermégen

d

I ielle Vermé, dnde

Il.Sachanlagen

1.Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten

3.Grundstlicke ohne Bauten

4.Bauten auf fremden Grundstiicken

S.andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

6.Anlagen im Bau

7.Bauvorbereitungskosten

8.Geleistete Anzahlungen

ll.Finanzanlagen
1.Beteiligungen

2.sonstige Ausleihungen
Anlagevermégen Insgesamt

B.umlaufvermdgen

1. Andere Vorrite

l.unfertige Leistungen
2.andere Vorrite

Il.Forderungen und ige Vermd dnd

1.Forderungen aus Vermietung

2.Forderungen aus Grundsticksverkdufen
3.Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4.Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
S.Forderungen gegen Gesellschafter

6.sonstige Vermdgensgegenstinde

11L.Fldssige Mittel und Bausparguthaben

1.Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermégen insgesamt

C h h

1.Geldbeschaffungskosten
2.andere Rechnungsabgrenzungsposten

15.05.201817:43
S. Fritsch

Geschéftsjahr

EUR

229.000.018,66

21.709.571,10
86.401,38
2.562.967,82
741.285,66
4.929.196,77
1.064.305,77
1.882.604,63

1,00
23.704.567,82

EUR

342.719,09

261.976.351,79

23.704.568,82

Vorjahr

EUR

329.880,72

232.560.099,25

22.579.632,10
86.401,38
2.709.620,82
676.885,02
0,00
752.771,86
0,00

1,
21.866.403,61

12.600.213,42 12.680.916,58
8.292,52 12.608.505,94 9.644,24
154.032,11 130.589,19
1.462,11 1.557,56
19.218,24 49.157,49
4.216,33 843,59
0,00 51,51
576.177,76 755.106,55 192.412,41
3.854.178,88 3.854.178,88 5.824.577,29
17.217.791,37 18.889.749,86

12.811,84 28.950,08
130.523,42 143.335,26 125.218,09

303.384.766,33

300.605.614,79

Passivseite

A.Eigenkapital

L.Gezeichnetes Kapital

Il.Gewinnriicklagen

1, |Ischaftsvertragliche
2.Bauerneuerungsriicklage
3.andere Gewinnriicklagen

lll.Bilanzgewinn
Eigenkapital insgesamt

B.Rickstellungen

1.Rickstellungen flr Pensionen
2.Steuerrickstellungen
3.sonstige Rickstellungen

C.Verbindlichkeiten

1.Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
2.Verblndlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3.erhaltene Anzahlungen
4.Verbindlichkeiten aus Vermietung
S.Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
6.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
7.Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter
8.sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 167.444,66

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 575,37

D.Rech b

Geschiftsjahr
EUR EUR

17.621.600,00

Anlage 1

Vorjahr
EUR

17.621.600,00

8.810.800,00 8.810.800,00
39.710.200,00 37.381.700,00
40.024.644,34 88.545.644,34 37.696.144,34
4.611.028,10 4.657.075,40

110.778.272,44 106.167.319,74

2.097.507,00 2.009.948,00
171.740,00 281.816,00
255.538,12 2.524.785,12 257.081,63,
142.064.325,39 143.447.060,36
24.720.697,88 25.814.832,62
14.145.677,51 14.211.283,11
328.418,59 293.304,87
0,00 17.908,65
2.833.824,18 2.176.014,44
5.787.592,56 5.900.845,72
172.068,99 26.987,65
(21.665,50)

190.052.606,10 (0,00)

29.102,67 1.212,00

303.384.766,33

300.605.614,79







Anlage 2

Gewinn- und Verlustrechnung der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31, Dezember 2017

1.Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstétigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen
(Vorjahr Erhdhung)

3.andere aktivierte Eigenleistungen
4.sonstige betriebliche Ertrage

5.Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

6.Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und flir Unterstlitzung
davon flr Altersversorgung EUR 471.404,85

7.Abschreibungen

auf immmaterielle Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgens

und Sachanlagen
8.sonstige betriebliche Aufwendungen

9.Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzaniagevermdégens

10.sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen EUR 77.281,00

12.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13.Ergebnis nach Steuern

14.sonstige Steuern

15.Jahrestiberschuss

16.Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
17.Ergebnisverwendung

18.Einstellungen in Gewinnriicklagen
in gesellschaftsvertragliche Riicklagen

19.Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
EUR EUR
47.430.697,93
596.889,81
77.824,43 48.105.412,17
-80.703,16
299.813,75
1.346.656,93
24,703.156,02
26.453,40 24.729.609,42
4.036.430,21
1.202.454,90 5.238.885,11
6.376.859,79
2.860.652,55

494.199,00

214,08

4.077.253,92

398.830,01

Vorjahr
EUR

46.953.866,21
571.256,70
76.442,75

211.103,19

231.465,57 °

1.234.588,05

25,257.769,11
26.117,89

3.872.286,71

1.157.288,86
(455.910,96)

6.323.806,63

1.739.354,01

4.524.181,22
(70.801,00)

432.832,81

6.483.501,97

6.468.330,22

1.813.149,21 1.661.395,78
4.670.352,76 4.806.934,44
75,40 940,96
-59.400,06 0,00
0,00 150.800,00

4.611.028,10

4.657.075,40







WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH
Heinrich-von-Stephan-Stralie 6
Leverkusen

Geschéftsbericht

2017

gegriindet 6. Mai 1932

Anlage 3
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Organe der Gesellschaft

Gesellschafter Stadt Leverkusen
Gesellschaftervertreter:
Frank Stein (bis zum 30.09.2017)
Markus Martens (ab 01.10.2017)
Rudiger Scholz

Aufsichtsrat  Uwe Richrath, Oberbilrgermeister,
FelderstralRe 29, Leverkusen
Vorsitzender

Christopher Krahforst, Dipl.-Kaufmann,
Versicherungskaufmann,

SandstralRe 44, Leverkusen

stellv. Vorsitzender

Arne Altenburg, Student,
Mathildenweg 1, Leverkusen

Stefan Baake, Diplom Sozialarbeiter,
WilhelmstraRe 18, Leverkusen

Hermann Josef Kentrup, Rentner,
Norderneystralie 9, Leverkusen

Eva Lux, MdL NRW,
Montanusstrafle 16, Leverkusen

Bernhard Miesen, Verwalter,
VollhardstralRe 2, Leverkusen

Erhard T. Schoofs, Pensionar,
Alte Ziegelei 3, Leverkusen

Gisela Schumann, Realschullehrerin,
Hubertusweg 2, Leverkusen

Andrea Deppe, Beigeordnete fiir Planen und Bauen,
Fahrstralle 1d, Leverkusen
beratendes Mitglied

Geschaftsfiihrung Wolfgang Mues, Geschaftsfiihrer,
Eidechsenweg 43, Leverkusen

Abschlusspriifer Bavaria Treu AG
StollbergstraRe 7
80539 Miinchen



Lagebericht 2017 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschdftsmodell des Unternehmens

Bei der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH handelt es sich um eine juristische
Person des privaten Rechts. Sie wurde 1932 als ,,Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft 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 K6In
eingetragen. Geschaftsgebiet ist die Stadt Leverkusen.

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

Im Berichtsjahr konnten hierzu aufgrund von Mieterwechsel 586 Wohnungen zur Verfiigung
gestellt werden.

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

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2017 insgesamt

e 1.087 Hauser mit

e 6.833 Wohnungen

o 95 gewerbliche Einheiten (davon ein eigengenutztes Blirogebaude und eine
Regiebetriebswerkstatt)

e 1.762 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze

Die Anzahl der Wohnungen ist u.a. durch Abbruchvorhaben um 42 Einheiten
zuriickgegangen. Gleichzeitig wurden 9 Wohnungen veraulert.
Die gesamte Wohn- und Nutzfliche betrdgt 465.160 m? (2016: 470.067 m?). Von den 6.833
Wohnungen sind noch 1.550 preisgebunden (2016: 1.553 Wohnungen).

Die Verwaltung fur Dritte (WEG- und Treuhandverwaltung) ist gestiegen.
Zum 31.12.2017 wurden:

¢ 1.426 Wohnungen,
e 304 Gewerbeeinheiten

* 664 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 Immobilien
anderer Eigentlimer weiter optimiert. Neue Bauprojekte werden auch in den nachsten Jahren - der
Marktlage entsprechend - durchgefiihrt. Von besonderer Bedeutung ist eine sichere und sozial
verantwortliche Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevélkerung. Durch die im Geschaftsjahr
2017 und in den vorausgegangenen Jahren regelmaflig und in groBem Umfang durchgefiihrten
Instandsetzungs- und Modernisierungsmallnahmen verfiigt der (berwiegende Teil des
Immobilienbestandes (iber eine zeitgemadRe Ausstattung. Damit sind auch fir die Zukunft die
Voraussetzungen flr eine dauerhafte Vermietung gegeben.
Die WGL stellt der Stadt Leverkusen jdhrlich die relevanten Unternehmensdaten fiir den
Beteiligungsbericht der Stadt Leverkusen zur Verflgung - hierin enthalten sind auch
Betriebsvergleichsdaten mit Wohnungsunternehmen vergleichbarer GréRenordnung.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jahren
wachst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich. Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die
10,8 % der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre
Wertsteigerung deutlich erhdhen. 2016 war sie lediglich um 0,8 % gewachsen. Die Bauinvestitionen
stiegen 2017 um 2,6 %.

Rund 322 Milliarden EUR wurden in den Neubau sowie die Modernisierung und Instandhaltung von
Gebauden investiert. Hier bewies sich erneut der Wohnungsbau als treibende Kraft. Er legte mit 3,1
% fast ebenso stark zu wie die Ausrlistungsinvestitionen. Mit einem Anteil von 61,1 % halt der
Wohnungsbau zudem den Lowenanteil an den Bauinvestitionen. Der 6ffentliche und gewerbliche
Bau entwickelte sich 2017 mit einer Rate von 1,8 % deutlich weniger dynamisch als der
Wohnungsbau, wuchs aber starker als im Vorjahr.

Im Jahr 2017 dirften nach letzten Schatzungen Genehmigungen fiir rund 349.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einem Rickgang um 7 % gegenliber dem Vorjahr.
Der Mietwohnungsneubau wuchs 2017 gegen den Trend (+4,2 %) und entwickelte sich damit wie in
den Vorjahren deutlich positiv. Mit rund 94.000 neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der
Genehmigungen bei Mietwohnungen nochmals fast 4.000 Einheiten héher als im Vorjahr.

Die grolRen Zentralbanken haben den Ausstieg aus der ultralockeren Geldpolitik eingeleitet. Die US-
Notenbank hat bereits die Leitzinsen behutsam erhoht.

Und auch die EZB hat angekiindigt, das Anleihenkaufprogramm zu beenden und eine geldpolitische
Normalisierung herbeizufiihren. Dies zeigt sich bereits im leichten Anstieg der Zinsen fiir
Wohnungsbaukredite.

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen haben im Jahr
2016 rund 13,8 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von Wohnungen investiert. Das
sind knapp 16 Prozent mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt flossen damit im letzten Jahr rd. 38 Mio.
Euro taglich in Deutschlands Wohnungen und in den Wohnungsneubau.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,51 EUR/m? und liegen noch deutlich
unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,78 EUR/m?). Von 2015 auf 2016 sind die
Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6 % gestiegen. Regional verlief die
Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. 18 Kreise und kreisfreie Stidte wiesen
stagnierende und riickldufige Neu- und Wiedervermietungsmieten auf. Uberdurchschnittlich stiegen



die Mieten dagegen in wachsenden GroRstddten und Verdichtungsrdumen (60 Kreise und kreisfreie
Stadte). Hier stiegen die Angebotsmieten um mehr als 6,5 %.

In Leverkusen ist die Bautatigkeit weiterhin sehr aktiv. In naher Zukunft werden durch die WGL 9
Hauser mit 154 Wohnungen sowie 13 Mietreihenhduser errichtet. Innerhalb der hochpreisigen
Region Rheinland ist die Stadt Leverkusen nach wie vor ein gilinstiger Wohnstandort. Fir die ndachsten
Jahre wird mit einer erhdhten Nachfrage fiir Mietwohnungen in mittlerer Preislage gerechnet.

Zum 31.12.2017 waren 1.325 Wohnungsbewerber registriert. Aufgrund des stetigen
Nachfrageliberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen weiterhin
notwendig.

Il. Geschaftsverlauf

Die WGL hat sich im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung und Instandhaltung
ihres Gebaudebestandes sowie dem Neubau von Mietwohnungen befasst.

Neben den genannten Projekten wurde ein Modernisierungs- und Instandhaltungsbudget von TEUR
12.381 aufgewandt, davon allein 22 % aufgrund von Mieterwechseln.

In 2017 wurde eine Vielzahl von Neubauprojekten wie am Konigsberger Platz, im Markusweg, in der
MemelstraRe, an der KantstraRe / Gerhart-Hauptmann-Str., der Helenenstrale und ZschopaustralRe
auf den Weg gebracht. Das Investitionsvolumen wird fiir diese Projekte in 2018 bei insgesamt ca. 25
Mio. € liegen.

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

lll. Lage

1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr wurde ein Jahresiberschuss von TEUR 4.670 erzielt. Er ist maRgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis beeinflusst.

Die Umsatzerlose aus Mieteinnahmen haben sich um TEUR 256 auf TEUR 34.033 im Vergleich zum
Vorjahr positiv entwickelt. Die Durchschnittsmiete stieg pro Quadratmeter Wohnflache von 5,54 €
(Stand 31.12.2016) auf 5,63 € (Stand 31.12.2017).

Die Umsatzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus dem Neubau sowie aus Anderungen nach § 558
BGB. Des Weiteren ist das Ergebnis der Hausbewirtschaftung durch die Aufwendungen fir die
Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit gepragt.

Das Ergebnis der neutralen Rechnung wurde im Wesentlichen durch Buchgewinne aus
Grundsticksverkaufen sowie aus Aufwendungen fiir AbrissmaRnahmen beeinflusst.



Der Jahresiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
Deckungsbeitrag aus der Verwalterbetreuung
Sonstiger Deckungsbeitrag

Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen
Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiger Bereich
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss
Die Ertragslage ist gut.
2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

Finanzmittelbestand zum 1.1.

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand zum 31.12.

PlanmaRige Tilgungen

2017 2016 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
10.155 9.350 805
572 547 25
376 306 70
-5.847 -5.628 -219
5.256 4.575 681
163 178 -15
-350 487 -837
-399 -433 34
4.670 4.807 -137
2017 2016
TEUR TEUR
5.825 986
14.079,8 15.601
-9.430,8 -4.394
-6.620 -6.368
3.854 5.825
5.966 6.637

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 36,5 %. Die Eigenkapitalrendite
liegt mit 4,6 % Gber dem allgemeinen Kapitalmarktzins fur langfristige Anlagen.
Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern betreffen nahezu ausschlielich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir
langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 17 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesichert.
2017 wurden insgesamt Kreditvertrage in einer Hohe von TEUR 26.287 abgeschlossen.



Die abgeschlossene Kreditsumme teilt sich wie folgt auf:

Prolongation und Umschuldung TEUR 21.374
(Auslauf von Zinsbindung bis einschl. 2017)
Neubau und Modernisierung TEUR 4.913

Aus in Vorjahren und im Jahr 2017 abgeschlossenen Kreditvertrdagen erfolgte im Geschaftsjahr eine
Valutierung von TEUR 5.395.

b. Investitionen

Investitionen im Bereich Grundstiicke ohne Bauten und Bautrdgertatigkeit wurden im Kalenderjahr
2017 nicht getatigt. Die  wesentlichen Investitionen wurden im  Neubaubereich
- Errichtung von 13 Reihenhdusern im Markusweg, Mehrfamilienhduser KantstraBe / Gerhart-
Hauptmann-Str. und MemelstraRe - und im Bereich der Modernisierung des eigenen Bestandes
vorgenommen, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch weiterhin sichergestellt sein
soll. Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen betrugen insgesamt
TEUR 12.381 (EUR 28,18/m?). Fiir die nichsten Jahre wird von Aufwendungen in Hohe von ca. Mio. €
13,2 (zuziiglich Teuerungsrate) ausgegangen.

c. Liquiditat

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfillen. Die Liquiditat war Gber
das ganze Jahr 2017 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanzierung auch
fiir 2018 gesichert. Bei Bedarf stehen unverandert ausreichend Kreditlinien zur Verfligung.

3. Vermogenslage

Der sich aus dem Vergleich von langfristigem Vermdgen und langfristigem Kapital erbebende
Unterschiedsbetrag von T€ 747,4 ist durch die in 2018 zuflieBRenden Fremdmittel fir die geplante
Neubaumalinahme sowie die vorhandenen Finanzanlagen gedeckt. Die H6he der Eigenkapitalquote
liegt 2017 mit 36,5 % (2016: 35,3 %) im Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen.

31.12.2017 31.12.2016
gesamt gesamt
TEUR % TEUR %

Vermogen
Immaterielle Anlagen 343 0,1 330 0,1
Grundstiicke mit Bauten 253.272 83,5 257.849 85,8
Restliche Sachanlagen 6.821 2,2 1.516 0,5
Geleistete Anzahlungen 1.883 0,6 0 0,0
Finanzanlagen 23.705 7,8 21.866 7,3
Anlagevermogen 286.024 94,2 281.561 93,7
Vorrate 12.608 4,2 12.691 4,2
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 755 0,3 375 0,1
Flussige Mittel und Bausparguthaben 3.854 1,2 5.825 1,9
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 143 0,1 154 0,1
Umlaufvermégen/RAP 17.360 5,8 19.045 6,3

303.384 100,0 300.606 100,0



Kapital

Gezeichnetes Kapital 17.622 5,8 17.622 5,8
Gewinnricklagen 88.545 29,2 83.888 27,9
Bilanzgewinn 4.611 1,5 4.657 1,6
Eigenkapital 110.778 36,5 106.167 353
Riickstellungen 2.525 0,8 2.549 0,8
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und

anderen Kreditgebern 166.784 55,0 169.262 56,3
Erhaltene Anzahlungen 14.145 4,7 14.211 4,8
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 5.788 1,9 5.901 2,0
Ubrige Verbindlichkeiten 3.335 1,1 2.515 0,8
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 29 0,0 1 0,0
Fremdkapital 192.606 63,5 194.439 64,7

303.384 100,0 300.606 100,0

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

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

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Bilanzsumme Mio. EUR 303,4 300,6 297,1
Eigenkapitalquote % 36,5 35,3 34,1
Eigenkapitalrentabilitat % 4,6 4,9 4,6
Jahresergebnis Mio. EUR 4,7 4,8 4,6
Umsatzerlose aus der

Hausbewirtschaftung Mio. EUR 47,4 47,0 45,6
Sollmieten Mio. EUR 34,0 34,1 33,3
Durchschnittliche

Wohnungssollmieten EUR/m?/p.m. 5,63 5,54 5,51
Durchschnittliche Nebenkosten inkl.

Heizkosten (Wohnungen) EUR/m?/p.m. 2,66 2,69 2,64
Allg. Instandhaltungskosten Mio. EUR 12,4 12,8 12,6
Fluktuationsquote % 8,6 9,1 8,2
Leerstandsqgoute % 2,0 1,7 1,3

Im Berichtszeitraum waren ZwangsmaRnahmen, wie auBerordentliche Kiindigungen und
Raumungsklagen unumganglich. In vielen Fallen konnten Ratenzahlungen vereinbart werden.
Weiterhin sind die Leerstdnde vermietungs- und instandhaltungsbedingt gepragt, als auch durch
Abriss und Neubau an gleicher Stelle. Die Erl6sschmalerungen betrugen 0,9 % der Sollmieten (Vorjahr
1,0 %)

Im Rahmen eines langjdhrigen Programms modernisierte die Gesellschaft im Geschaftsjahr 164
Wohnungen (im Wesentlichen durch Einbau und Erneuerung von Zentralheizungen,
WarmedammmalRknahmen, Verbesserungen der Sanitar- und Elektroinstallation,
Fassadensanierungen sowie Wohnumfeldverbesserungen). Besonderer Wert wird auf



behindertenfreundliche und barrierearme Ausstattung des Gebaudes und des Wohnumfeldes gelegt.
Im Berichtsjahr wurden im Rahmen des Mieterwechsels 192 Wohnungen im Standard angepasst.
Neben dem Geschaftsfiihrer sind 62 Vollzeit- und 16 Teilzeitbeschaftigte sowie 6 Auszubildende und
32 nebenberufliche Hausmeister und Reinigungskrafte beschaftigt.

Das durchschnittliche Lebensalter aller Beschaftigten (ohne geringfiigig Beschaftigte) betrug 2017
46,56 Jahre und die Betriebszugehdorigkeit 14,77 Jahre.

Fir die Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden 2017 insgesamt TEUR 70
aufgewendet. Fir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Beitrdge zur betrieblichen
Altersversorgung geleistet. Die Gesamtaufwendungen im Berichtsjahr betragen TEUR 471.

Bei der Modernisierung und Instandsetzung des Immobilienbestands werden Okologische
Gesichtspunkte standig geprift und nach Moglichkeit realisiert. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf
der Energieeinsparung durch umfassende Warmeddammmalnahmen, Einbau von moderner
Heizungstechnik einschlieRlich zentraler Warmwasserversorgung sowie nach Maoglichkeit
Verwendung von Solarenergie bei Neubauten und im Bestand.

C. Prognose-, Risiko-und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Schwerpunkt der Aktivitaten ist die Projektentwicklung fir neue Wohngebaude. Weiterhin wird der
vorhandene Wohnungsbestand marktgerecht instandgehalten und modernisiert. Daneben wird die
Betreuung von Immobilien anderer Eigentlimer weiter optimiert. Nachverdichtungen werden auch
weiterhin in den nachsten Jahren durchgefiihrt. In 2017 erfolgte der Baubeginn fir 4
Mehrfamilienhausprojekte mit 115 Uberwiegend offentlich geférderten Wohnungen. Gleichzeitig
werden 4 Gewerbeeinheiten errichtet. Das Portfolio der WGL wird durch den Bau von 13
Mietreihenhduser —frei finanziert- erganzt. Die glinstigen Zinsen bei der Prolongation und
Umschuldung bewirken eine Ergebnisverbesserung.

Durch den Kauf 2018 eines Grundstiicks an der ZschopaustralRe in Rheindorf wird die Erweiterung
von Wohnraum durch die WGL in mehreren Bauabschnitten moglich. Durch den Zukauf einer
vermieteten Immobilie in Rheindorf mit 12 Wohnungen und 5 Gewerbeeinheiten und 12 Stellplatzen
konnte der Immobilienbestand auf nun 6845 Wohnungen erhéht werden.

Im Geschéftsjahr 2018 wird ein positives Jahresergebnis von ca. Mio. EUR 4,7 erwartet. Auf Basis der
Planungsannahmen und der zugrunde gelegten Pramissen werden die Umsatzerlése aus der
Vermietung (ohne Umlagen) rd. Mio. EUR 34,4 betragen, die Instandhaltungskosten werden
voraussichtlich bei Mio. EUR 13,2 liegen.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich in den kommenden 5 Jahren, bei vorsichtiger
Betrachtungsweise, auf hohem Niveau bewegen. Voraussetzung hierfir 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 fiir das laufende Jahr,
¢ Cash-Management,
¢ Darlehens-Management,
¢ Portfolio-Management,
¢ monatliche Risiko-Management-Runde mit Risikobericht,
¢ mehrjahrige Wirtschafts- und Finanzplane,
* regelmalige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und den Gesellschafter,
¢ Verhaltenskodex der WGL (Fraud),
¢ Veranderung der Wohnstandortqualitat.
Durch das bestehende System (Friihwarnsystem und Controlling) werden Risiken sowie jede
Abweichung von Planzielen frihzeitig erkannt und entsprechende Gegenmalinahmen ergriffen.
Durch das aktive Darlehensportfoliomanagement werden Risiken aus Zinsanderungen minimiert.

2.Risiken

Die aktuelle sowie kurz- und langfristige Einschatzung von Risiken wird durch die aktive
Mitarbeit und den Informationsaustausch in der Arbeitsgemeinschaft Leverkusener
Wohnungsunternehmen sowie der Arbeitsgemeinschaft Kolner Wohnungsunternehmen (und
Umgebung) verbessert. Darlber hinaus arbeitete die WGL an der Erstellung der
Wohnungsmarktbeobachtung der  Wohnungsbauforderungsanstalt  Dusseldorf und  des
Wohnungsmarktberichtes der Stadt Leverkusen mit. Weiterhin werden Planungen und
Baumalnahmen im relevanten Umfeld der WGL-Immobilien laufend beobachtet, ausgewertet und in
die Unternehmenssteuerung aufgenommen. In der Bestandsverwaltung werden grundsatzlich
Risiken in steigenden Mietriickstdanden, einer zunehmenden Fluktuationsrate, Mietverzichten,
Mietausfallen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen gesehen. Die erforderlichen
Malnahmen sind getroffen worden, um auf diese mogliche Entwicklung reagieren zu kdnnen. Die
verwaltungsmalige Betreuung fiir Dritte und die WEG- Verwaltung fiihrt die WGL in steigendem
Umfang durch. Die Risiken aus der Verwaltungsbetreuung und der WEG- Verwaltung sind
Uberschaubar. Aus den genannten Risiken resultiert keine Bestandsgefdahrdung fiir die Gesellschaft.

lll. Chancenbericht

Chancen weiterer Mieterhéhungen werden in der laufenden Modernisierung gesehen. Im

Neubausegment widmet sich die Gesellschaft innovativen, zukunftsorientierten
Bauvorhaben, welche auf eine groRe Interessengruppe stofit.

Die jeweiligen Standorte fir die Durchfihrung von Neubauprojekten werden durch die
Gesellschaft sorgfaltig unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse geprift. Bei einem positiven
Ergebnis der Priifung werden MaRnahmen vorbereitet und durchgefiihrt, aufgrund eines erhéhten
regionalen Wohnungsbedarfes ist zukilinftig mit weiterem Entwicklungspotenzial zu rechnen.

Durch vielfdltige Aktivitdten im Bereich der energetischen und barrierearmen
Bestandssanierung verfligt das Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nachfrage Uber eine
starke Marktposition.



D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Die origindaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und flissige Mittel sowie Ausleihungen (Festgeldguthaben). Soweit bei den
Vermogenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen
beriicksichtigt. Durch die Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken und Sparkasse
werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die ausschlieRlich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezlglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft jedoch keinem
kurzfristigen Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt.

Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos“ verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

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

Leverkusen, 02. Marz 2018

Geschaftsfiihrung

Wolfgang Mues
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