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Lagebericht 2024 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschaftsmodell 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 Koln
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 Bevélkerung.

Im Berichtsjahr konnten aufgrund von Mieterwechsel 507 Wohnungen zur Verfligung gestellt werden. Neben
der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist die WGL Leverkusen GmbH noch in den Geschaftsfeldern
Errichtung und Verwaltung von Kindertagesstatten, WEG-Verwaltung und Drittverwaltung tatig. Das
Geschaftsfeld der WEG-Verwaltung und Drittverwaltung wurde zum 31.12.2021 weitestgehend aufgegeben.
Die Fokussierung der WGL GmbH auf Ihr Kerngeschaft und die damit verbundenen erforderlichen Ressourcen
machten diesen Schritt notwendig.

Anfang 2019 wurde das Geschaftsfeld mit der Griindung einer Tochtergesellschaft WGL Service GmbH, als
100% Tochtergesellschaft der WGL GmbH erweitert. Der Geschaftszweck der WGL Service GmbH liegt in der
Erbringung von Service-Dienstleistungen fiir eigene Immobilien, insbesondere die Ubernahme von Ablese- und
Abrechnungstatigkeiten sowie Installations- und Wartungsarbeiten im Rahmen der Immobilienverwaltung.
Zweck ist die Stabilisierung der Nebenkosten zur Unterstlitzung einer sicheren und sozial verantwortlichen
Wohnungsversorgung von 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 Rahmenvertrag mit der WGL GmbH konnte planmaRig fiir insgesamt 1.344
Wohnungen umgesetzt werden.

Der Abrechnungsservice, d.h. die Ablesung der Erfassungsgerate und Ermittlung der Verbrauchswerte und die
darauf beruhende Erstellung einer verbrauchsabhangigen Heiz- und Wasserkostenabrechnung wird seit 2020
durch die WGL Service GmbH fiir die Kunden der WGL GmbH erbracht. Die Umstellung von den bisherigen
externen Dienstleistern ist nun abgeschlossen und dient der Stabilisierung der Nebenkosten vermieteter WGL-
Wohnungen.
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Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2024 insgesamt

e 462 Hauser mit
7.053 Wohnungen
94 gewerbliche Einheiten (davon ein eigengenutztes Blirogebaude und eine
Regiebetriebswerkstatt)
1.694 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze

Die Anzahl der Wohnungen ist durch Ankauf um 73 Wohnungen gestiegen. Dem stehen 3 Abgange aufgrund
von Verk3ufen gegeniber. Die gesamte Wohn- und Nutzfliche betragt 484.701 m? (2023: 478.554 m?). Von
den 7.053 Wohnungen sind 1.713 preisgebunden (2023: 1.759 Wohnungen).

Die Verwaltung fir Dritte (WEG- und Treuhandverwaltung) ist aufgrund der Aufgabe dieses Geschaftsbereiches
erwartungsgemal auf derzeit 310 Einheiten gesunken.

Zum 31.12.2024 wurden:

e 72 Wohnungen
e 29 Gewerbeeinheiten
e 209 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze

in Leverkusen noch verwaltet.

Il. Ziele und Strategien

Das Hauptziel der WGL ist, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin marktgerecht instand zu halten und
zu modernisieren. 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 Bevolkerung. Durch die im Geschaftsjahr 2024 und in den vorausgegangenen Jahren
regelmalRig und in grofRem Umfang durchgefiihrten Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen
verfligt der (iberwiegende Teil des Immobilienbestandes lber eine zeitgemalke Ausstattung. Damit sind auch
flr 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 Betriebsvergleichsdaten mit
Wohnungsunternehmen vergleichbarer Gréfenordnung.

B. Wirtschaftsbericht
I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten
Jahr in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit seit [angerem ins Stocken gekommen. Und auch zum
Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgepragten konjunkturellen Schwache
lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie sind keine groBeren Impulse
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zu erwarten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig investieren. Auch vom AulBenhandel diirften
keine Impulse kommen. Angesichts der bevorstehenden Amtseinfiihrung von US-Prasident Trump besteht
das Risiko, dass es kiinftig sogar noch deutlich schlechter lauft, sollte es international vermehrt zu Zéllen und
weiteren Handelsbeschrankungen kommen.

Trotz steigender Realléhne kommt der private Konsum nicht in Fahrt. Angesichts der bevorstehenden
Entlassungen bei groRen Industrieunternehmen diirften sich bei vielen privaten Haushalten grofRere Sorgen
um den eigenen Arbeitsplatz breit machen. Offenbar aus Vorsichtsmotiven legten sie daher zuletzt erneut
mehr Geld auf die hohe Kante. Das durch die starke Inflation erreichte hohe Preisniveau dampft die
Konsumlaune der privaten Haushalte zusatzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 diirfte die konjunkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die Pldane einer neuen
Bundesregierung klarer werden und sich die auRenwirtschaftlichen Unwagbarkeiten besser einordnen lassen.
Bei weiterhin steigenden verfligbaren Einkommen und einer geringeren Sparneigung der privaten Haushalte
dirfte dann auch der private Konsum etwas starker zulegen und die Wirtschafsleistung stitzen.

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung ging im Jahr 2024 um 0,4 % zuriick. Dabei zeigten sich
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen. Im Verarbeitenden Gewerbe wurde
weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschopfung nahm gegeniiber dem Vorjahr deutlich ab (-3,0 %). Vor
allem gewichtige Bereiche wie der Maschinenbau oder die Automobilindustrie produzierten deutlich
weniger.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2024 um 1 % steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschopfungsanteil von knapp 10 %. Fir gewdhnlich hat die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschépfungszuwachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister
flir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die
Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2024 eine Bruttowertschopfung von 386 Milliarden EUR.

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation der deutschen Wirtschaft zunehmend beeintrachtigt.
Gemessen an der schwachen Konjunktur halt sich die Beschaftigung aber vergleichsweise gut, scheint aber
im Jahresverlauf einen vorlaufigen Hochststand tiberschritten zu haben.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024 von durchschnittlich 46,1 Millionen Erwerbstatigen erbracht.
Damit wurde der Vorjahreswert nochmals um 72.000 Erwerbstatige (+0,2 %) tGbertroffen. Vier Jahre zuvor im
Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor (iber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl
zeitweilig beendet und zu einem Riickgang gefiihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die
Erwerbstatigkeit seit 2022 wieder kontinuierlich gewachsen. Dennoch war der Zuwachs im Jahr 2024 zu
gering, um einen Anstieg von Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung zu verhindern.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdanderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2024 deutlich zurlick gegangen und erreichte im Dezember eine
Rate von 2,2 %. Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabilitatsziel der Europdischen Zentralbank. Im
Jahresmittel 2023 hatten sich die Verbraucherpreise in Deutschland noch um 5,9 % erhéht.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fiir Baustoffe haben die Wachstumsraten
der Baupreise in den letzten Monaten zwar deutlich nach unten gedriickt, das Preisniveau bleibt aber hoch
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und steigt weiter Gber den Wachstumsraten der allgemeinen Teuerung. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise flir den Neubau von Wohngebduden in Deutschland
im 4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen tber der
allgemeinen Preissteigerung, die 2,2 % betrug.

In den vergangenen Jahren fihrten stark steigende Zinsen und Baupreise zu hoheren Kosten und
erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen
ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Riickgange deutlich. Erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009
sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024 in nominaler Betrachtung, preisbereinigt ging es schon seit 2021
Jahr fur Jahr zuriick.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 % sogar splirbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-3,0 %). Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter
den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die tGbrigen Baubereiche gewachsen.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Férdermittel und das erreichte Niveau der Baupreise
dirften den Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig ausgeglichenen
Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar

(-17 %). Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bauiberhang
des letzten Jahres sorgten dafir, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Fiir die Jahre 2025 ist auf
Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer Riickgang auf rund 218.000 neu
errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich
abgeschwacht. Die Fertigstellungen dirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke
liegen. Erst danach dirfte eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in einer dramatischen Lage, wie eine Umfrage
vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und damit 20 % der urspriinglich
geplanten Wohneinheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich die Situation im Neubau nochmals
zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den urspriinglichen Planungen, steigt auf Gber 12.000
Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld
einen deutlichen Riickgang der Aktivitaten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 2024 von urspriinglich geplanten
110.000 zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68 % vollstandig umgesetzt werden. Weitere
knapp 21.000 Wohnungen oder 19 % kénnen zwar angegangen, die MalRnahmentiefe muss aber deutlich
reduziert werden. 14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Modernisierung fir 2024 geplant war, werden
zurilickgestellt und erstmal gar nicht modernisiert. 2025 verscharft sich die Lage weiter. Von rund 102.000
geplanten Modernisierungen kdnnen nur 63 % vollstandig realisiert werden. 20 % finden in vermindertem
Umfang statt, 16 % werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefiihrte Umfrage zeigt darliber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungsunternehmen
im GdW 2024 gar keine Wohnungen bauen kdnnen — 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %.
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Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die
Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die kommende Bundesregierung
schnell MaBBnahmen fiir ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die
entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen miissen wieder wirtschaftlich umsetzbar
gemacht werden. Also weg von einseitig immer hoheren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste
Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden. Dem sozialen Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit
Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang eingerdaumt werden.

Il. Geschéftsverlauf

Die WGL hat sich im Berichtszeitraum mit der Modernisierung und Instandhaltung ihres Gebaudebestandes
sowie der Projektentwicklung von Neubauvorhaben befasst.

Es wurde 2024 ein Modernisierungs- und Instandhaltungsbudget von TEUR 15.294 aufgewandt, davon allein
12,1 % aufgrund von Mieterwechseln.

Ein besonderes Einzelprojekt in der Modernisierung im Jahr 2024 war die Sanierung von insgesamt 36 Badern
im Objekt ,Am Hohen Ufer” in Rheindorf. Hier wurde erstmals eine Sanierung in serieller Bauweise mit
vorgefertigten Elementen gearbeitet. Hierdurch konnte die Bauzeit je Bad auf zwei Wochen je Bad und Strang
reduziert werden.

Das wichtigste und grofSte Projekt ist die Erneuerung des Quartiers Kénigsberger Platz. Hier wird auf Basis eines
Stadtebaulichen Entwurfs ein Bebauungsplan erstellt, welcher eine umfassende Neugestaltung des
Stadtteilzentrums in Rheindorf-Nord beinhaltet.

Als erstes konkretes Bauprojekt wurde mit der Kernsanierung des im Dezember 2023 erworbenen
Wohnhochhauses am Konigsberger Platz 8-12 begonnen. Hierfiir wurde das Objekt mit 73 Wohn- und 5
Gewerbeeinheiten im Jahr 2024 komplett freigezogen und mit der Entkernung begonnen. Das Objekt wird
derzeit umfassend auf den aktuellen energetischen Standard (KfW 40) saniert sowie die 73 Wohnungen auf
einen aktuellen Neubaustandard modernisiert. Die Gewerbeeinheiten im Erdgescho werden erweitert, die
Gewerbepavillons vor dem Gebdude werden abgerissen und der Vorplatz neugestaltet. Auch bei diesem
Projekt kommt die serielle Badsanierung zum Einsatz.

Nach Abschluss der BaumaBnahmen wird das Gebadude erheblich zur stadtebaulichen Aufwertung des
Stadtteilzentrums in Rheindorf-Nord beitragen. Weitere umfangreiche Baumalinahmen sind im Zuge des neu
aufzustellenden Bebauungsplanes vorgesehen.

Im Jahr 2024 wurden Bauantrage fiir insgesamt 75 Wohnungen gestellt. Davon 19 Wohnungen an der
BodelschwinghstraRe und 56 Wohnungen (in 4 Mehrfamilienhdusern) an der LuisenstralRe (beide Projekte im
Stadtteil Manfort). An der LuisenstraBe wurde ferner der Bauantrag fiir ein Parkdeck mit 52 Stellpldtzen
eingereicht. Von den geplanten 75 Wohnungen sind ca. 60% im geférderten Wohnungsbau (,sozialer
Wohnungsbau“) vorgesehen. Die Erstellung der Gebaude und des Parkdecks sind alle in moderner serieller
Bauweise vorgesehen.

Ein groBes Hindernis fiir die Realisierung der Bauprojekte ist die unzureichende Verflgbarkeit von
Fordermitteln in Leverkusen. Den im Jahr 2024 allein durch die WGL beantragten Férdermitteln in Hohe von
10,56 Mio. € steht nur ein Gesamtfordervolumen fiir die Stadt Leverkusen in Hohe von 9,8 Mio. € entgegen,
welches in voller Hohe anderen Projekttragern zugewiesen wurde.

Mit einem Anteil von 12,1% am Mietwohnungsmarkt ist die WGL der groRte Vermieter in Leverkusen. Mit 94
Gewerbeeinheiten und ca. 26.000m? Gewerbefliche ist die WGL auch einer der groRen Gewerbevermieter in
Leverkusen.
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Die WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen hat als Marktfiihrer im Wohnungsmarkt in Leverkusen auch den
Anspruch Innovationsfiihrer zu sein. Der konsequente Einsatz und Ausbau serieller Baumethoden sowohl in
der Sanierung als auch im Neubau tragt diesem Anspruch Rechnung.
Hierzu gehort auch der Ausbau der Digitalisierung der Arbeitsprozesse und umfangreiche Investitionen in die
IT-Infrastruktur sowie die im Jahr 2024 erfolgte Restrukturierung der Organisation und die Modernisierung des
Verwaltungsgebaudes.

Mit den geplanten und realisierten MalRnahmen wird die Umsetzung der vom Aufsichtsrat beschlossenen
Strategie ,Agenda 2030plus” konsequent umgesetzt.

Innerhalb der hochpreisigen Region Rheinland ist die Stadt Leverkusen nach wie vor ein eher glinstiger
Wohnstandort. Fiir die nachsten Jahre wird mit einer weiterhin erhohten Nachfrage fiir Mietwohnungen in
unterer und mittlerer Preislage gerechnet. Zum 31.12.2024 waren 2.290 Wohnungsbewerber registriert. Dies
entspricht einer Nachfragesteigerung von Uber 40%. Aufgrund des stetigen Nachfrageliberhangs ist der
Neubau von Wohnungen, sowohl im freifinanzierten als insbesondere auch im o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau notwendig.

Zur Erreichung der Klimaziele ist die bisher bereits in groRem Umfang erfolgte energetische Sanierung des
Wohnungsbestandes fortzufiihren.

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

lll. Lage

1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresliberschuss von TEUR 5.010 erzielt. Er ist maRgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis beeinflusst. Die Umsatzerlose aus Mieteinnahmen haben sich um TEUR 1.484
auf TEUR 40.469 im Vergleich zum Vorjahr positiv entwickelt. Die Durchschnittsmiete bleibt unverandert bei
6,34 € pro Quadratmeter Wohnflache. Die Umsatzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus Mieterhéhungen
aufgrund von Neuvermietungen von Neubauten, Staffelmietvereinbarungen im Rahmen des § 557a BGB, sowie
aus Anderungen nach § 558 BGB. Des Weiteren ist das Ergebnis der Hausbewirtschaftung durch die
Aufwendungen fiir die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit gepragt. Das Ergebnis der neutralen
Rechnung wurde im Wesentlichen durch Buchgewinne aus Anlageverkaufen, aus Versicherungserstattungen
und Aufwendungen aus der Beseitigung von Brand und Hochwasserschaden beeinflusst.

Der Jahresiiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

2024 2023 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung 12.976 12.420 556
Deckungsbeitrag aus der Verwalterbetreuung 72 231 -159
Sonstiger Deckungsbeitrag 751 706 45

Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -7.701 -7.005 -696
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Betriebsergebnis 6.098 6.352 -254
Kapitaldisposition 197 169 28
Sonstiger Bereich -1.080 -553 -527
Steuern vom Einkommen und Ertrag -204 -414 210

Jahreslberschuss 5.010 5.554 -544

Die Ertragslage ist als gut einzuschatzen.

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2024 2023

TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 1.1. 7.422 13.345
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.935 16.560
Cashflow aus Investitionstatigkeit 3.685 17,680
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.507 -4.803
Finanzmittelbestand zum 31.12. 18.179 7.422
PlanmaRige Tilgungen 8.345 8.089

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 34,5 %. Die Eigenkapitalrendite liegt mit
4,3 % Uber dem allgemeinen Kapitalmarktzins fir langfristige Anlagen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieflich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfristige
Darlehen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesichert. 2024 wurden insgesamt
Kreditvertrage in einer Héhe von TEUR 10.328 abgeschlossen.

Die abgeschlossene Kreditsumme teilt sich wie folgt auf:

Neubau und Modernisierung TEUR 8.272
Prolongation TEUR 2.056

Aus in Vorjahren und im Jahr 2024 abgeschlossenen Kreditvertragen erfolgte im Geschaftsjahr eine Valutierung
von TEUR 21.777.



Anlage 2/8

b. Investitionen
Investitionen im Bereich Bebauter Grundstilicke wurden im Kalenderjahr 2024 in Héhe von TEUR 563 getitigt.
Mit Kaufvertrag vom 19.03.2024 wurde das Wohnhaus Regensburger Str. 22 in 51375 Leverkusen erworben.

Investitionen im Bereich der Modernisierung des eigenen Bestandes sind obligatorisch, um eine gute
Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch weiterhin sicher zu stellen. Die Instandhaltungs- und
Modernisierungsaufwendungen betrugen insgesamt TEUR 15.294 (EUR 31,77/m?). Fir die nachsten Jahre wird
von Aufwendungen in diesem Bereich in Hohe von circa Mio. € 16,6 (zuzliglich Teuerungsrate) ausgegangen.

c. Liquiditat

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liquiditat war (iber das ganze
Jahr 2024 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanzierungen auch fir 2025
gesichert. Bei Bedarf stehen unverandert ausreichend Kreditlinien zur Verfligung.

3. Vermogenslage

Das langfristige Vermogen ist vollstandig durch langfristiges Kapital finanziert. Darliber hinaus besteht eine
Kapitalreserve in Hohe von TEUR 15.654. Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt 2024 mit 34,5 %

(2023: 34,9 %) im Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen.

31.12.2024 31.12.2023
gesamt gesamt
TEUR % TEUR %

Vermogen
Immaterielle Anlagen 247 0,1 296 0,1
Grundstiicke mit Bauten 285.637 81,5 292.270 85,1
Restliche Sachanlagen 18.708 5,3 4.006 1,2
Geleistete Anzahlungen 18 0,0 12.286 3,6
Finanzanlagen 6.606 1,9 7.157 2,1
Anlagevermégen 311.216 88,8 316.016 92,1
Vorrate 18.619 5,3 16.613 4,9
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2.660 0,7 3.074 0,9
Flussige Mittel 18.179 5,2 7.422 2,1
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 17 0,0 1 0,0
Umlaufvermégen/RAP 39.475 11,2 27.110 7,9

350.691 100,0 343.126 100,0
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31.12.2024 31.12.2023
gesamt gesamt

TEUR % TEUR %
Kapital
Gezeichnetes Kapital 17.622 5,0 17.622 5,1
Gewinnriicklagen 99.458 28,4 99.458 29,0
Bilanzgewinn 3.794 1,1 2.783 0,8
Eigenkapital 120.874 34,5 119.863 34,9
Riickstellungen 5.187 1,5 6.447 1,9
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern 193.751 55,3 185.798 54,2
Erhaltene Anzahlungen 18.545 5,3 18.157 5,3
Verbindlichkeiten gegeniliber Gesellschafter 5.191 1,5 5.265 1,5
Ubrige Verbindlichkeiten 2.610 0,7 3.703 1,1
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 4.533 1,2 3.892 11
Fremdkapital 229.817 65,5 223.263 65,1

350.691 100,0 343.126 100,0

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

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen dargestellt:

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022

Bilanzsumme Mio. EUR 350,7 343,1 337,1
Eigenkapitalquote % 34,5 34,9 35,7
Eigenkapitalrentabilitat % 4,3 5,0 7,0
Jahresergebnis Mio. EUR 5,0 5,6 8,1
Umsatzerldse aus der

Hausbewirtschaftung Mio. EUR 58,2 54,3 52,8
Sollmieten Mio. EUR 40,5 39,0 37,8
Durchschnittliche Wohnungs-

sollmieten EUR/m?/p.m. 6,34 6,35 6,25
Allg. Instandhaltungskosten Mio. EUR 15,3 15,8 14,2
Fluktuationsquote % 7,2 6,7 7,0
Leerstandsquote % 2,5 2,0 2,6

Im Berichtszeitraum waren ZwangsmaRnahmen, wie aullerordentliche Kiindigungen und Raumungsklagen
unumganglich. In vielen Fallen konnten Ratenzahlungen vereinbart werden. Weiterhin sind die Leerstande
vermietungs- und instandhaltungsbedingt gepragt, als auch durch Abriss und Neubau an gleicher Stelle. Die
Erlésschmalerungen betrugen 2,4 % der Sollmieten (Vorjahr 2,2 %).

Im Rahmen eines langjahrigen Programms modernisierte die Gesellschaft im Geschaftsjahr 150 Wohnungen
(im Wesentlichen durch Einbau und Erneuerung von Zentralheizungen, Warmeddmmmalknahmen,
Verbesserungen der Sanitar- und Elektroinstallation, Fassadensanierungen sowie Verbesserungen im
Wohnumfeld). Besonderer Wert wird auf behindertenfreundliche und barrierearme Ausstattung der Gebaude
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und des Wohnumfeldes gelegt. Im Berichtsjahr wurden im Rahmen des Mieterwechsels 150 Wohnungen im
Standard angepasst.

Neben dem Geschéftsfihrer waren 64 Vollzeit- und 22 Teilzeitbeschéaftigte sowie 8 Auszubildende und 21
nebenberufliche Hausmeister und Reinigungskrafte beschaftigt. Das durchschnittliche Lebensalter aller
Beschéftigten (ohne geringfiigig Beschaftigte, aber incl. Altersteilzeit-Frei) betrug 2024 45,20 Jahre und die
Betriebszugehdrigkeit 14,23 Jahre.

Fiir die Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden 2024 insgesamt TEUR 108,9 aufgewendet.
Fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Beitrdage zur betrieblichen Altersversorgung geleistet. Die
Gesamtaufwendungen im Berichtsjahr betragen TEUR 380,2.

Bei der Modernisierung und Instandsetzung des Immobilienbestands werden 6kologische Gesichtspunkte
standig geprift und nach Moglichkeit realisiert. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Energieeinsparung
durch umfassende Warmedammmalinahmen, Einbau von moderner Heizungstechnik einschlieRlich zentraler
Warmwasserversorgung sowie nach Moglichkeit eine Bertlicksichtigung von Solarenergie bei Neubauten und
im Bestand.
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht
Der Schwerpunkt unserer Aktivitdten liegt auf der Schaffung der Voraussetzungen fiir Investitionen und der
Projektentwicklung neuer Wohngebaude. Gleichzeitig halten wir unseren vorhandenen Wohnungsbestand
marktgerecht instand und modernisieren ihn kontinuierlich.

Auch in den kommenden Jahren bleibt es Ziel der WGL, durch Nachverdichtung, Abriss und Neubau zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Ein zentrales Element unserer Strategie ist dabei, den Bestand an 6ffentlich geforderten
Wohnungen weiter auszubauen.

AuRere Rahmenbedingungen wie der Ukraine-Krieg, Lieferkettenengpisse, Material- und Fachkrdftemangel,
Kosten- und Zinssteigerungen, steigende Energiepreise, Inflationsdruck sowie Risiken durch Pandemien, Blackouts
oder Naturkatastrophen andern sich derzeit mit bislang unbekannter Dynamik. Daher werden samtliche Vorhaben
einer griindlichen Machbarkeits- und Risikoprifung unterzogen.

Die 2019 gegriindete Tochtergesellschaft WGL Service GmbH erbringt Servicedienstleistungen fiir eigene und
fremde Immobilien. Dazu zdhlen insbesondere Ablese- und Abrechnungstatigkeiten sowie Installations- und
Wartungsarbeiten im Rahmen der Immobilienverwaltung.

GemaR dem mit der WGL Service GmbH geschlossenen Rahmenvertrag wurden Lieferung und Montage der
messtechnischen Ausstattung (Wasserzahler, Heizkostenverteiler, Rauchwarnmelder u. a.) planmaRig in 1.344
Neubau- und modernisierten Wohnungen umgesetzt.

Seit 2020 Ubernimmt die WGL Service GmbH fiir den neu ausgestatteten Teil unseres Kundenbestands den
kompletten Abrechnungsservice: Ablesung der Verbrauchserfassungsgerate, Ermittlung der Verbrauchswerte und
Erstellung der verbrauchsabhangigen Heiz- und Wasserkostenabrechnungen. Diese Umstellung, welche
zwischenzeitlich abgeschlossen wurde, tragt zur Stabilisierung der Nebenkosten unserer vermieteten Wohnungen
bei.

Fiir das Geschaftsjahr 2025 erwarten wir ein positives Jahresergebnis von rund 7,7 Mio. EUR. Auf Basis der
aktuellen Planungsannahmen werden die Umsatzerldse aus Vermietung (ohne Umlagen) bei etwa 42,2 Mio. EUR
liegen; die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Modernisierung werden voraussichtlich rund 16,6 Mio. EUR
betragen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor ihrer bislang groften Transformation: Bis 2045 soll der gesamte
Gebdudebestand klimaneutral sein, bis 2030 miissen die CO,-Emissionen bereits um 65 % gesenkt werden. Seit 1.
Januar 2023 regelt das Zehn-Stufen-Modell die Aufteilung der CO,-Kosten zwischen Vermieter und Mieter. Fir
Heizo6l, Erdgas und auch Fernwarme wird die Abgabe jeweils nach den spezifischen Emissionen des Gebdudes
verteilt. Liegt der AusstoB bei mindestens 52 kg CO,/m? a, tragt der Vermieter 95 % der Kosten, der Mieter 5 %.
Sinken die Emissionen, reduziert sich der Vermieteranteil stufenweise auf 0 % — in der besten Klasse unter 12 kg
CO,/m?a.

CO,-Kosten fallen immer dann an, wenn Warme oder Warmwasser ganz oder teilweise aus fossilen Brennstoffen
erzeugt werden. Mieter zahlen ihren verbrauchsabhangigen Anteil; Vermieter beteiligen sich entsprechend der
Gebdudeklasse. Die Verordnung gilt rickwirkend ab dem Abrechnungszeitraum 2023, sodass die neue
Kostenverteilung in der Regel erst in den 2024 erstellten Heiz- und Wasserkostenabrechnungen sichtbar wird.
Erste Abrechnungsdienstleister integrieren die Gebaudeeinstufung bereits automatisiert in ihre Systeme.

Fernwarme unterliegt nun ebenfalls den Bestimmungen zur Aufteilung der CO,-Abgabe, unabhangig davon, ob
der Preis Uber den EU-Emissionshandel (ETS) oder das nationale Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG)
festgelegt wird. Die Verordnung ist erstmals fiir den Abrechnungszeitraum 2023 anzuwenden. Daher schlagt sich
die neue Kostenverteilung zwischen Vermieter und Mieter in der Regel erst in den im Jahr 2024 erstellten



Anlage 2/12

Abrechnungen nieder. Mehrere Abrechnungsdienstleister haben bereits mitgeteilt, dass sie sowohl die Einstufung
der Immobilie in das Zehn-Stufen-Modell als auch die Aufteilung der CO,-Kosten kiinftig automatisch in die
verbrauchsabhangigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen integrieren.

Die EU-Kommission hat am 26. Februar 2025 das erste Omnibus-Paket vorgestellt, das mehrere Richtlinien wie
die CSRD und die Bilanzrichtlinie dndert und den Verwaltungsaufwand fir Unternehmen verringern soll. Das
Europdische Parlament hat der Verschiebung der Anwendung der Rechtsvorschriften zur CSRD-
Nachhaltigkeitsberichterstattung und zu den Sorgfaltspflichten, wie sie von der EU-Kommission im Rahmen des
ersten EU Omnibus-Pakets vorgeschlagen wurde, zugestimmt. Der Europdische Rat hatte sich bereits am 26. Marz
2025 fiir den Gesetzesvorschlag der EU-Kommission ausgesprochen. Die Berichtspflicht wird somit nur fir grolRe
Unternehmen mit mehr als 1.000 Mitarbeitern gelten.

Parallel dazu hat EFRAG im Januar 2025 den freiwilligen VSME-Standard veroffentlicht, der nicht bérsennotierten
Kleinst-, kleinen und mittleren Unternehmen einen kompakten Berichtsrahmen mit einem Basismodul aus elf
sowie einem vertiefenden Modul aus neun Angaben bietet. Der Standard ist momentan in der Anpassung, sodass
die Gesellschaft trotz des wegfallen der CSRD-Richtlinien, tiber die Nachhaltigkeitim Unternehmen berichten wird.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich in den kommenden Jahren, bei vorsichtiger Betrachtungsweise, auf gutem
Niveau bewegen. Voraussetzung hierfir ist die Geschaftstatigkeit im bisherigen Umfang.

Il. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem
Die WGL verfiigt Gber ein ganzheitliches Risikomanagement, das seit seiner Einfihrung im Jahr 1998 fortlaufend
optimiert wird. Es besteht aus mehreren ineinandergreifenden Bausteinen:

e Prognosegestiitzte Risikokennzahlen fiir das laufende Geschaftsjahr

e Cash Management zur Sicherung der laufenden Liquiditat

e Darlehensmanagement mit stetiger Uberwachung von Laufzeiten, Covenants und Zinsbindungen
Portfolio Management zur aktiven Steuerung des Immobilienbestands

Monatliche Managementrunde mit schriftlichem Risikobericht

Mehrjahrige Wirtschafts- und Finanzplanung

RegelmaRige Berichterstattung an Aufsichtsrat und Gesellschafter

e Tax-Compliance Management System (Tax-CMS)

e Verhaltenskodex zur Betrugspravention

e Kontinuierliche Analyse der Wohnstandortqualitat

Das integrierte Frihwarn- und Controllingsystem erkennt Risiken sowie Abweichungen von Planzielen friihzeitig,
sodass geeignete Gegenmalnahmen umgehend eingeleitet werden kénnen. Durch ein aktives
Darlehensportfoliomanagement werden Zinsanderungsrisiken zusatzlich reduziert.
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2. Risiken
Die kurz- und langfristige Risikoeinschatzung der WGL stiitzt sich auf mehrere Informationsquellen. Dazu gehoren
die aktive Mitwirkung an der Wohnungsmarktbeobachtung der Wohnungsbauférderungsanstalt Diisseldorf sowie
am Wohnungsmarktbericht der Stadt Leverkusen. Dariber hinaus werden alle Planungen und BaumaRnahmen in
der unmittelbaren Nachbarschaft der WGL-Immobilien fortlaufend analysiert, ausgewertet und in die
Unternehmenssteuerung lbernommen.
Im Bestandsgeschaft ergeben sich potenzielle Risiken vor allem aus folgenden Entwicklungen:

o steigende Mietrlickstande

e hohere Fluktuationsraten

e vereinbarte Mietverzichte

e Mietausfalle

e Wertberichtigungen auf Mietforderungen

Die notwendigen organisatorischen und operativen MaRnahmen sind eingerichtet, um auf solche Szenarien
zeitnah reagieren zu kdnnen.

Zur weiteren Begrenzung von Risiken wurden zusatzliche Vorkehrungen getroffen. Schwerpunkte bilden die
Informationssicherheit in der IT, ein systematisches Compliance-Management sowie der Ausbau des internen
Kontrollsystems. Durch die laufende Uberwachung aller vertraglichen Verpflichtungen und die frithzeitige
Einbindung externer Rechtsexperten werden mogliche Rechtsrisiken verringert.

Im Jahr 2020 hat die Geschaftsfiihrung in Zusammenarbeit mit der Bavaria Treu AG ein Tax-Compliance
Management System eingefiihrt. Dieses interne Kontrollsystem dokumentiert die vollstandige, fristgerechte und
korrekte Erfullung aller steuerlichen Pflichten und dient als Nachweis fiir ein ordnungsgemalies Verhalten des
Unternehmens und seiner Mitarbeitenden. Ein wirksames Tax-CMS gilt als Entlastungsindiz, sofern kein
Organisationsverschulden vorliegt, und vermindert damit das Haftungsrisiko der Leitungsorgane.

Ein weiterhin bestehendes Risiko betrifft die Zahlungsfahigkeit einzelner Mietergruppen, insbesondere
Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende in gréBeren Wohnungen. Ursache sind vor allem die anhaltend
steigenden Energiekosten. Um potenzielle Erldsausfille zu begrenzen, setzt die WGL konsequent auf energetische
Modernisierung mit 6ffentlichen Férdermitteln. Diese Strategie soll die Betriebskosten bremsen; dennoch ist
absehbar, dass die Gesamtbelastung fiir Haushalte mit sehr niedrigem Einkommen trotz aller EinsparmaRnahmen
weiter steigen wird.

Ein weiteres Risiko liegt in moglichen Unterbrechungen der Lieferketten, insbesondere bei Baumaterialien.
Verzégerungen konnen dadurch sowohl laufende als auch geplante Projekte betreffen und wirken sich auf
Neubau, Modernisierung sowie Instandhaltung gleichermalen aus.

Aus mittel- und langfristiger Sicht besteht zudem die Gefahr, dass die Erl6se nicht im gleichen Tempo steigen wie
die Kosten fir Neubau, Sanierung und Instandhaltung.

Trotz dieser Einzelrisiken bewertet die Geschaftsfliihrung das Gesamtrisiko der WGL GmbH derzeit als begrenzt.
Weder fiir die kiinftige Entwicklung noch fiir den Fortbestand der Gesellschaft lassen sich gravierende Gefahren
erkennen.

Das Risikomanagement der WGL GmbH folgt einem kontinuierlichen Prozess:

e Erfassung der aktuellen Risikopositionen

e Identifikation und Bewertung von Risikodnderungen

e Ableitung und Umsetzung geeigneter GegenmaRnahmen bei Bedarf

e Laufende Uberwachung der Wirksamkeit der eingeleiteten MaRnahmen
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Dieser Ansatz ermoglicht es, Risiken friihzeitig zu begegnen und zugleich vorhandene Chancen zu nutzen. Die
Geschaftsfliihrung verfolgt die weitere Entwicklung aufmerksam und setzt bei Bedarf, auf Basis des etablierten
Risikomanagementsystems, angemessene MaBnahmen zur Steuerung der identifizierten Risiken um.

lll. Chancenbericht

Die Gesellschaft sieht Mietsteigerungspotenzial vor allem in der laufenden Modernisierung des Bestands. Im
Neubausegment setzt sie auf innovative, zukunftsorientierte Bauweisen wie den Modulbau, die auf groRes
Interesse der Mieterschaft stof3en.

Jeder Standort fiir ein Neubauprojekt wird sorgfiltig analysiert und mit den jeweiligen Marktbedingungen
abgeglichen. Fallt das Ergebnis positiv aus, bereitet die Gesellschaft das Vorhaben vor und setzt es zligig um. Der
Erwerb zusatzlicher Grundstiicke flir Geschosswohnungsbau bleibt allerdings schwierig, da in Leverkusen kaum
geeignete Flachen angeboten werden. Um den zunehmenden Wohnraumbedarf dennoch zu decken, riickt kiinftig
der Ausbau bestehender Standorte starker in den Fokus.

Dank umfassender MaRnahmen zur energetischen und barrierearmen Sanierung des Bestands verfligt das
Unternehmen selbst bei nachlassender Nachfrage tber eine stabile Marktposition.

Ein weiterer Wachstumstreiber wird die Entwicklung neuer datenbasierter digitaler Produkte und Services fiir die
Kundschaft sein. Dieses Feld erhélt in der strategischen Weiterentwicklung der WGL GmbH und der WGL Service
GmbH hochste Prioritat.

Die Voraussetzungen fiir die Umsetzung / Etablierung dieser kiinftigen Ertragsfelder werden zurzeit durch die
Service GmbH geschaffen, indem Sie die Ubertragung von Daten aus den Wohnungen / Hausern digital erméglicht.
Folgende Optionen sind hierbei denkbar:

1. Eigene Angebote im Namen und auf Rechnung der WGL (hochste Marge):

e Messdienstleistungen liber die WGL Service GmbH

e Integration von Smart-Home-Komponenten wie Tirsteuerung, Beleuchtung, Heizungsregelung und
Gebdudelberwachung

e Einsatz von AAL Systemen mit Sensoren fiir Rauch, Feuer, Gas und Wasser sowie Vitalitats- und
Gesundheitsmonitoring der Bewohnerschaft; automatische Alarmierung von Arztinnen und Arzten oder
Pflegediensten liber Notfallsysteme

e Generierung von Mehrwerten in den Bereichen Wohnkomfort, Sicherheit und Energieeffizienz

2. Fremde Angebote im Namen und auf Rechnung der WGL:

e Serviceleistungen wie Liefer- und Bringdienste, Online-Shop fiir Lebensmittelbestellungen,
Wascheservice, Wohnungsreinigung und Installation von Wallboxen
e Handwerksdienstleistungen unterschiedlicher Gewerke

3. Fremde Angebote in Kooperation mit der WGL (niedrigste Marge):

e Paketkastenanlagen, zum Beispiel in Zusammenarbeit mit DHL
e Angebote zur Elektromobilitat, etwa die Einrichtung von Wallboxen
e Mieterstrommodelle und Verpachtung von Flachen fiir Funkmasten
e Kooperationen mit NetCologne oder regionalen Pflegediensten
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Pilotprojekte zu wohnungsnahen Produkt- und Prozessinnovationen werden kinftig jeweils einzeln auf
Wirtschaftlichkeit und Kundennutzen gepriift. Die daraus resultierenden neuen Ertragspotenziale er6ffnen
zusatzliche Chancen fiir die strategische Weiterentwicklung der WGL und ihrer Quartiere.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz bestehen im Wesentlichen aus kurzfristigen
Forderungen, liquiden Mitteln und Ausleihungen. Erkennbare Ausfallrisiken werden durch angemessene
Wertberichtigungen abgedeckt. Durch die Verteilung der Geldanlagen auf mehrere Geschiftsbanken und die
Sparkasse nutzt die Gesellschaft samtliche vorhandenen Sicherungssysteme.

Die Bankverbindlichkeiten dienen ausschlieBlich der Finanzierung einzelner Objekte. Hauptrisiken ergeben sich
dabei aus méglichen Zinsanpassungen. Dank iiberwiegend fest verzinster Darlehen ist die Gesellschaft kurzfristig
keinem wesentlichen Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Zinsentwicklung wird fortlaufend Uberwacht. Stehen Anpassungen an, werden Prolongationen oder
Neuabschliisse friihzeitig eingeleitet. Zur Vermeidung eines Klumpenrisikos sind die Darlehen auf verschiedene
Kreditgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten verteilt.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklungen an den Finanzmarkten werden

im Rahmen unseres Risikomanagementsystems aufmerksam verfolgt, damit potenzielle Risiken friihzeitig erkannt
und passende GegenmaRnahmen ergriffen werden kénnen.

Leverkusen, den 28/ Mirz 2025

Ger oc{kgnﬁer

GegchHaftsfuhrer
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