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Lagebericht 2022 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen Service GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschaftsmodell 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 KoIn eingetragen. Geschaftsgebiet ist die Stadt Leverkusen.

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

Die geplante Umsetzung des Gerateservice, d.h. die Lieferung und Montage von messtechnischer
Ausstattung (Wasserzahler, Heizkostenverteiler, Rauchwarnmelder etc.) nebst Zubehor (wie z.B.
Kommunikationseinheiten) gemaR dem Rahmenvertrag mit der WGL GmbH konnte planmaRig fur
1.104 modernisierte Wohnungen sowie Bestandswohnungen umgesetzt werden.

Der Abrechnungsservice, d.h. die Ablesung der Erfassungsgerdte und Ermittlung der
Verbrauchswerte und die darauf beruhende Erstellung einer verbrauchsabhangigen Heiz- und
Wasserkostenabrechnung konnte in 2022 durch die WGL Service GmbH fiir die Kunden der WGL
GmbH in den dann mit neuen Messgeraten ausgestatteten Wohnungen erbracht werden.

Der Umstellungszeitraum von den bisherigen externen Dienstleistern wird voraussichtlich bis 2024
erfolgen und dient der Stabilisierung der Nebenkosten vermieteter WGL Wohnungen.

Il. 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 gewaéhrleistet eine transparente Abrechnung in
Form von Rechnungsbelegen, die fiir 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
Preisstabilitat der Nebenkosten beitragen.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen
des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserh6hungen zdhlten. Hinzu kamen
dadurch verscharfte Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise flr weitere Giiter wie
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beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andauernde,
wenn auch im Jahresverlauf nachlassende, Corona-Pandemie.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die
steigenden Baukosten und Materialengpasse die Bruttowertschopfung im Bau leicht
zurlickgegangen war.

Material- und  Fachkrdaftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere
Finanzierungsbedingungen fiihrten zu einer spirbaren Investitionszurlickhaltung und
Stornierungen. Die Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurlick.
Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen, lediglich im ersten
Jahr Corona 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken. Fir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate
der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestdandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschépfung von 349 Milliarden EUR. Trotz dieser nach
wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutlichen Zuwachsen spirbar
ein und zwar sowohl im Wohnungs- als auch auch im Gewerbehochbau. Die Preise fiir den Neubau
von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2022 um 16,9 % gegeniiber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei 16,4
%. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021
hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein langes nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpéasse und eine enorme Verteuerung der
Energiepreise hinzu. Die Preise fir Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durchweg in
bisher nicht bekanntem Ausmal3. Seit Juli konnte bei einigen Materialien allerdings eine leichte
Preisberuhigung beobachtet werden. Dies konnte die Steigerung der Vormonate aber nicht
vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau liegt bei den meisten Baumaterialien noch deutlich tGber
dem Vorjahresniveau und insbesondere liber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken des Wohnungsbaus nieder. Im
Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungsbaupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 % etwas starker
als die Rohbauarbeiten (16,1 %). Den groften Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am
Gesamtindex fir den Neubau von Wohngebduden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Betonarbeiten sind gegeniiber 2021 um 18,3 % teurer geworden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fir
Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhéhten sich die Preise um 19,6 %. Bei den
Ausbauarbeiten erhdhten sich vor allem die Preise fiir Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten den groBten Anteil am Preisindex fiir Wohngebaude.
Uberdurchschnittlich stiegen zudem die Preise fiir Verglasungsarbeiten (+21,2 %),
Metallbauarbeiten (+20,7 %) und raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).
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Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie steigende Zinsen
und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder
ricklaufig und sanken um 1,6 %. Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren
abrupten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen die
Forderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben.

Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unginstigeren Finanzierungsumfeld und den
hohen Preisen malRgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die
seit der zweiten Jahreshdlfte 2022 zu beobachten waren. Insgesamt nahmen die
Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar splrbar stirker ab als die Bauinvestitionen
insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet
und war deutlich starker als die lbrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffentliche und
gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegeniiber dem Vorjahr Zuwéchse erzielen. Insgesamt blieb
aber auch der Nichtwohnungsbau im Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestdande flossen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht halten. 2022 wurden
62 % der Bauinvestitionen fiir den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen verwendet.
Leicht weniger als im Vorjahr. In den vergangenen fiinfzehn Jahren dagegen hatte der
Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kénnen. Insgesamt
umfassen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2022 einen Anteil von 13 % des
Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Foérdermittel, die steigenden
Kreditvergabestandards und die hohen Baupreise diirften den Wohnungsbau aber deutlich
bremsen. Die zundchst weiter sinkenden Realeinkommen der Privathaushalte erschweren die
Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich. Im Jahr 2023 dirften die Investitionen in
Wohnbauten weiter zurlickgehen. Die Nachfrage nach Wohnungsbau ist am aktuellen Rand weiter
ricklaufig, und auch die Geschaftsaussichten der Unternehmen der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern
besonders der hohe Fachkraftemangel und immer noch in einigen Bereichen bestehende
Materialengpasse die Bauprozesse. Dies fiihrt zu ldangeren Produktionszeiten und weiteren
Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation. Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den
Prognosen der Institute zufolge im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen.

Erst im kommenden Jahr 2024 dirfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden
Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Da der Fokus der Forderprogramme der
Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohngebdude liegt und die hohen
Energiekosten starke Anreize daflir bieten, dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die
Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Riickgang der
Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebauden zu rechnen.
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Fir ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit einem Einbruch der
Baufertigstellungszahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur noch 242.000 Wohnungen fiir
2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr 2024. Damit wiirde die Zahl der neu 14 auf den
Markt kommenden Wohnungen 2023 um 14 % und im Folgejahr um weitere 11% sinken. Die
Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der
Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund
steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und
Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die Bundesregierung schnell MaBnahmen
flr ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.

In Leverkusen ist die Neubautatigkeit fast zum Erliegen gekommen. Angefangene MaRnahmen
werden in der Regel zu Ende gebaut.

In 2022 wurden Neubauvorhaben zuriickgestellt aufgrund fehlender Rentabilitdt. Sobald die
Rahmenbedingungen fiir Investitionen in Neubauten sich wieder positiv entwickeln, wird die WGL
auch weiterhin bestrebt sein, ihr Angebot an Wohnungen in Leverkusen zu erweitern.

Innerhalb der hochpreisigen Region Rheinland ist die Stadt Leverkusen nach wie vor ein glinstiger
Wohnstandort. Fir die nachsten Jahre wird mit einer erhéhten Nachfrage fir Mietwohnungen in
unterer und mittlerer Preislage gerechnet. Zum 31.12.2022 waren 1.507 Wohnungsbewerber
registriert. Aufgrund des stetigen Nachfrageliberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich
geforderter Wohnungen weiterhin notwendig.

Um die Betriebskosten im Bereich der Messdienstleistung kiinftig fiir Ihre Mieter stabil halten zu
kénnen, hat sich die WGL entschlossen, diesen Gerdte- und Abrechnungsservice selbst
durchzufiihren.

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

So missen ab 25. Oktober 2020 neu installierte Heizkostenverteiler sowie Wasser- und
Warmezahler grundsatzlich fernauslesbar sein, womit das Betreten von Wohnungen uberflissig
wird. Alle Mieter mit fernauslesbaren Zahlern kdnnten quartalsweise Verbrauchsinformationen
anfordern. Die Verbrauchsinformationen mussen detailliert Auskunft geben (z. B. Gesamtenergie-
und Einzelenergiekosten, Energiepreise, Energiemix, Emissionsdaten) und grafisch verstandlich
aufbereitet sein.

Ferner besteht ab 1. Januar 2022 in Gebduden mit Fernauslesung die Pflicht, Hausbewohnern
vierteljahrlich Verbrauchsinformationen online zur Verfligung zu stellen. Ab 1. Januar 2022 miissen
alle Mieter mit fernauslesbaren Zdhlern wahrend der Heizperiode monatliche Verbrauchs-
informationen via Internet erhalten. Ab 1. Januar 2027 missen alle Bestandszahler fernauslesbar
sein.
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Fir vorhandene Gerdte, die nicht dem neuen Standard entsprechen, gilt eine zehnjahrige
Ubergangsfrist, innerhalb der sie nachgeriistet bzw. ausgetauscht werden miissen. Spatestens ab
2027 soll manuelles Ablesen in ganz Europa passé sein.

Damit wird ein Prozess modernisiert, der seit Dekaden nach dem immer gleichen Schema ablauft:
Ablesen, abwarten, abrechnen und dann, alle Jahre wieder, folgt nicht selten ein Hickhack um die
genauen Kosten.

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

Die Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH hat daher beschlossen, das Submetering in Eigenregie
zum Geschaftsmodell zu machen. Unter Submetering versteht man die verbrauchsabhangige
Erfassung und Abrechnung von Heiz- und Wasserkosten in Mehrparteienhdusern sowie die
Uberlassung der dafiir benétigten messtechnischen Ausstattung wie Heizkostenverteiler oder
Warme- und Wasserzahler.

Il. Geschiaftsverlauf
Das Jahresergebnis entwickelte sich mit einem Uberschuss von 96 T€ positiver als erwartet. Ohne
auf die Details der Gewinn- und Verlustrechnung einzugehen, ist auf folgende Besonderheiten
hinzuweisen:

Die Umsatzerldse konnten mit 587 T€ die Planung von 578 T€ um 9 T€ Ubertreffen. Die Umsetzung
des Gerateservice konnte planmaBig fiir 1.104 Neubauwohnungen, modernisierte Wohnungen
und Bestandswohnungen umgesetzt werden. Die Umsetzung des Austausches der
Rauchwarnmelder im gesamten Bestand wurde bereits Ende 2020 fertiggestellt.

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

Ill. Lage

1. Ertragslage
Im Geschéftsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von 96 T€ erzielt. Er ist maRgeblich durch den Einbau
von neuen Messgeraten in Neubauwohnungen und modernisierten Wohnungen gekennzeichnet.
Diese Investitionen werden sich erst (ber den Abrechnungsservice der nachsten Jahre
amortisieren. Durch eine Vereinbarung mit dem Lieferanten der auszutauschenden
Rauchwarnmelder fielen einmalig sonstige betriebliche Ertrage in Héhe von 138 T€ an.
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31.12.2022 31.12.2021
gesamt T€ gesamt T€
Umsatzerlose 586,7 414,0
sonstige betriebliche Ertrage 137,9 59,2
Materialaufwand -1,7
Abschreibungen -337,4 -256,1
sonstige betriebliche Aufwendungen -224,9 -219,3
Betriebsergebnis 162,3 -3,9
Zinsergebnis -66,0 -63,3
Jahresergebnis 96,3 -67,2
2. Finanzlage
a. Kapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:
2022 2021
gesamt T€ gesamt T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1315 1315
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 556.6 3145
Cashflow aus Investitionstatigkeit -429.9 4512
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -66,0 136,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 192,2 131,5
Tilgungen 0,0 0,0

Die Verbindlichkeiten gegenliber der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH betreffen nahezu
ausschlieBlich den Aufbau der WGL Service GmbH und die damit verbundenen Gerateinvestitionen
in Neubauwohnungen und modernisierten Wohnungen der WGL.
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Der Rahmen des zur Verfligung stehenden Darlehens der Muttergesellschaft WGL GmbH betrug in
2022 Mio.€ 2,2. Dieser wurde vollstandig ausgeschopft. Die Investitionen zur Abldsung der
bisherigen Messdienstleister erfolgten planmaRig.

b. Investitionen
Investitionen im Bereich der Infrastruktur flir die Messgerate und Rauchwarnmelder konnte fiir
1.104 Wohnungen durchgefiihrt werden.

c. Liquiditat

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liquiditat war Gber
das ganze Jahr 2022 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanzierungen
auch fur 2023 weitestgehend gesichert. Bei Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfligung.

3. Vermogenslage

31.12.2022 31.12.2021
gesamt T€ gesamt T€
Vermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 19,4 25,8
Sachanlagen 1.978,9 1.879,9
Anlagevermogen 1.998,3 1.905,7
Forderungen und so. Vermoégensgegenstande 21,3 74,6
Flussige Mittel 192,2 131,5
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 5,7 4,6
Umlaufvermégen/RAP 219,2 210,7
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 90,9 187,2
2.308,4 2.303,6
31.12.2022 31.12.2021
gesamt T€ gesamt T€
Kapital
Gezeichnetes Kapital 25,0 25,0
Bilanzverlust -115,9 -212,2
Eigenkapital -90,9 -187,2
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 90,9 187,2
Rickstellungen 7,5 7,5
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 2.297,3 2.275,2

Ubrige Verbindlichkeiten 3,6 20,8
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Fremdkapital

Das Vermogen ist vollstandig durch mittel- bis langfristiges Kapital finanziert.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren
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Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen

dargestellt:

Bilanzsumme
Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Jahresergebnis

Umsatzerldse aus dem
Abrechnungsservice
Umsatzerlose Gerdatemiete

Ertrage Wartung Rauchwarnmelder

Sonstige Umsatzerl6se

31.12.2022
2.308,4

0,0
0,0

96,3

und

31.12.2021

2.303,6
0,0

0,0
67,2

Im Rahmen einer mehrjahrigen Planung wird die Ablosung der bisherigen Messdienstleister im

gesamten Immobilienbestand bis 2024 abgeschlossen sein.

Besonderer Wert wird auf eine serviceorientierte Ausstattung der Gebdude und Wohnungen
gelegt. Im Berichtsjahr konnten im Rahmen der Neuausstattung und Teilumstellung 1.104

Neubauwohnungen, modernisierten Wohnungen und Bestandswohnungen mit neuen modernen

Geraten bestiickt werden.

Die Gesellschaft hat zwei Geschaftsfiihrer. Die Dienstleistungen wurden (iber externe Dienstleister

und Uber einen Dienstleistungs- und Servicevertrag mit der WGL GmbH erbracht.

C. Prognose-, Risiko-und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Schwerpunkt der Aktivitdaten ist die Ablosung der bisherigen Messdienstleister und den damit

verbundenen Einbau eigener Messgerate.

Die Umstellung aller Wohnungen der WGL GmbH mit Rauchwarnmeldern wurde 2020

abgeschlossen. Der Abrechnungsservice, d.h. die Ablesung der Erfassungsgerate und Ermittlung
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der Verbrauchswerte und die darauf beruhende Erstellung einer verbrauchsabhangigen Heiz- und
Wasserkostenabrechnung wird seit 2020 durch die WGL Service GmbH fiir die seit 2019 neu
ausgestatteten Teile der Kunden der WGL GmbH erbracht.

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

Auf Basis der Planungsannahmen und der zugrunde gelegten Pramissen gehen wir von einem
Erreichen der fiir 2023 geplanten Umsatzerlése aus der Vermietung und der Abrechnung von
Messdienstleistungen von rd. T€ 717 aus.

Der Krieg in der Ukraine wird vor allem Gas-, Ol und Rohstoffpreise weiter auf hohem Niveau
halten und damit auch die Inflationsraten.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird in den kommenden Jahren, bei vorsichtiger Betrachtungsweise,
den break even point erreichen. Voraussetzung hierfiir ist die planmaRige Ablésung der bisherigen
Messdienstleister.

Il. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Die WGL Service GmbH hat ein Risikomanagement entwickelt, das erstmals 2019 zur Anwendung
gekommen ist und auch im Berichtsjahr 2022 angewandt wurde.

Die wesentlichen Elemente des Risikomanagements sind:

¢ Risikokennzahlen mit Prognose fiir das laufende Jahr,

¢ Cash-Management,

¢ Darlehens-Management,

¢ monatliche Risiko-Management-Runde,

e mehrjahrige Wirtschafts- und Finanzplane,

* regelmaRige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und den Gesellschafter,
¢ Tax Compliance Management-System (Tax-CMS),

¢ Verhaltenskodex der WGL (Fraud),

¢ Veranderung der Wohnstandortqualitat.

Durch das bestehende System (Friihwarnsystem und Controlling) werden Risiken sowie jede
Abweichung von Planzielen friihzeitig erkannt und entsprechende GegenmalRnahmen ergriffen.

2. Risiken
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Die Ausstattung des Wohnungsbestandes der WGL GmbH mit Messgerdaten und
Rauchwarnmeldern ist in Ihrer Anzahl weitgehend festgelegt. Abweichungen finden nur marginal
statt, sodass von einer weitgehenden kontinuierlichen Auftragslage ausgegangen werden kann.

Eine nicht unerhebliche Anzahl von Rauchwarnmeldern musste nach kurzer Zeit wieder
ausgetauscht werden, da die Sensibilitat der Warnmeldung in Bezug auf Verschmutzung zu hoch
eingestellt war. Die Ersatzmelder wurden kostenfrei zur Verfligung gestellt.

Uber den zu vergiitenden Aufwand des Austauschs und der weiteren Kostenerstattung wurde mit
anwaltlicher Unterstiitzung verhandelt. Eine Austauschvereinbarung ist im August 2022 getroffen
worden, die einen sonstigen betrieblichen Ertrag von 138 T€ in 2022 ergaben.

Die WGL Service GmbH kann aufgrund ihrer operativen Struktur schnell auf mogliche
Entwicklungen reagieren. Aus den genannten Risiken resultiert keine Bestandsgefahrdung fir 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 durchzufiihren. Die
Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken werden als gering eingestuft.

Die Gesellschaft hat zur Begrenzung von Risiken MaBnahmen ergriffen, welche insbesondere 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 dartiber hinaus etwaige Rechtsrisiken minimiert werden.

Die Geschaftsfiihrung der WGL Service GmbH hat in Kooperation mit dem Wirtschaftsprifer der
BavariaTreu AG ergdnzend ein Tax Compliance Management-System (Tax-CMS) in der WGL Service
GmbH installiert. Steuerkonformes Verhalten des Unternehmens und seiner Mitarbeiter
verbunden mit vollstandiger, zeitgerechter und richtiger Erfiillung steuerlicher Pflichten wird nun
in einem internen Kontrollsystem fiir Steuern dokumentiert.

Die Notwendigkeit zur Einrichtung eines Tax-CMS resultierte u.a. aus der Diskussion Uber die
Ungerechtigkeit von strafbefreienden Selbstanzeigen. Das Vorliegen eines internen
Kontrollsystems fur 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 ermdoglicht es uns, den Risiken friihzeitig
entgegenzuwirken und die uns bietenden Chancen zu nutzen.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten Effekt sieht die
Unternehmensleitung allerdings das gegenwartige Gesamtrisiko der WGL Service GmbH begrenzt.
Gravierende Risiken flr die zukinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar.
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Il. Chancenbericht
Die geplante Umsetzung des neuen Geschiftsfeldes Gerateservice verbunden mit dem
Abrechnungsservice wird die WGL Service GmbH in den nichsten Jahren auslasten. Eine
Ausweitung mit weiteren Dienstleistungsangeboten seitens der WGL Service GmbH wird erst nach
Abschluss der Ablésung der bisherigen Messdienstleister eingehend gepriift.

Der Ausbau des Immobilienbestandes der WGL GmbH fihrt zwangsliufig auch zu einer kausalen
Ausweitung des Geschiftsfeldes 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 hierfur wire der Ausbau der digitalen Infrastruktur
in den Liegenschaften der WGL GmbH.

D. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten
Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und flissige Mittel. Soweit bei den Vermégenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Gesellschafterdarlehen, die ausschlieBlich  Geritefinanzierungen betreffen.  Aufgrund
festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft jedoch keinem kurzfristigen Zinsinderungsrisiko
ausgesetzt.

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, den 24. Marz 2023

Y
Stefan Altenbach ieter Reloffs
Geschéftsfihrer Geschiftsfuhrer






