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Lagebericht 2014 der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH, Leverkusen

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschiiftsmodell des Unternehmens

Bei der WGL Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH handelt es sich um eine juristi-
sche Person des privaten Rechts. Sie wurde 1932 als »Qemeinniitzige Siedlungsgesell-
schaft Leverkusen GmbH* gegriindet. Seit dem Wegfall des Gemeinniitzigkeitsgesetzes
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
Kéln eingetragen. Geschéftsgebiet ist die Stadt Leverkusen.

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

Im Berichtsjahr konnten hierzu 587 Wohnungen zur Verfiigung gestellt werden.

Neben der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist die WGL Leverkusen GmbH
noch in den Geschiftsfeldern, Errichtung und Verwaltung von Kindertagesstitten, WEG-
Verwaltung und Drittverwaltung titig,

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2014 insgesamt

* 1.102 Hiuser mit

* 6.846 Wohnungen,

* 98 gewerbliche Einheiten (davon ein eigengenutztes Biiro gebéude und eine
Regiebetriebswerkstatt)

* 1.755 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplitze

Die Anzahl der Wohnungen ist aufgrund von Abriss und Verkdufen im Vergleich zum
Vortjahr um 22 Einheiten gesunken. Im Bereich Gewerbeobjekte gab es Zuginge durch die
Fertigstellung von 6 Kindertagesstitten und 4 Abginge durch Abriss.

Die gesamte Wohn- und Nutzfliche betrigt 464.848m> (2013: 460.104 m?). Von den
6.846 Wohnungen sind noch 1.520 preisgebunden (2013: 1.564 Wohnungen).

Der Grundbesitz der Gesellschaft teilt sich flichenm#Big wie folgt auf:

31.12.2014 31.12.2013

m? m?
Anlagevermigen
bebaute Grundstiicke 965539 953,683
in Bebauung befindliche Grundstiicke 7537 21284
unbebaute Grundstiicke : 780 780

973.856 975.747
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Die Verwaltung fiir Dritte (WEG- und Treuhandverwaltung) konnte konstant gehalten
werden. Zum 31.12.2014 wurden;

* 1.365 Wohnungen,
* 260 Gewerbeeinheiten
* 772 Garagen bzw. Tiefgaragenstellplitze

in Leverkusen und Umgebung verwaltet,

IL. Ziele und Strategien _

Das Hauptziel der WGL ist, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin marktgerecht
instand zu halten und zu modernisieren. Daneben wird der Sektor zur Betreuung von Im-
mobilien anderer Eigentlimer weiter ausgebaut. Neue Bauprojekte werden auch in den
néchsten Jahren - der Marktlage entsprechend - durchgefiihrt. Von besonderer Bedeutung
ist eine sichere und sozial verantwortliche Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevélkerung. Durch die im Geschiftsjahr 2014 und in den vorausgegangenen Jahren re-
gelmiBig und in groBem Umfang durchgefithrten Instandsetzungs-und Modernisierungs-
mafBnahmen verfiigt der iiberwiegende Teil des Immobilienbestandes iiber eine zeitgemi-
Be Ausstattung, Damit sind auch fiir die Zukunft die Voraussetzungen fiir eine daverhafte
Vermietung gegeben. 7

Die WGL stellt der Stadt Leverkusen jihrlich die relevanten Unternehmensdaten flir den
Beteiligungsbericht der Stadt Leverkusen zur Verfiigung - hierin enthalten sind auch Be-
triebsvergleichsdaten mit Wohnungsunternehmen vergleichbarer GréBenordnung,

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2014 insgesamt als stabil erwiesen:
Um 1,5% war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) hoher als im Vorjahr und lag
damit tiber dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre von 1,2%.

Die Zinsentwicklung zwischen Ende 2013 und Ende 2014 war durchweg negativ, In allen
Fristigkeitsbereichen gingen die Effektivzinssiitze zurlick. Dass witkte sich auch positiv
auf das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein hoheres Baufertigungsstellungsergebnis
schlieen. Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen
im Wohnungsbau hat sich 2014 damit weiter fortgesetzt. ,

In Leverkusen ist die Bautétigkeit ebenfalls leicht gestiegen. Auch die Zahl der Einwohner
hat sich erhsht. Die Leverkusener Bevolkerung wird jedoch dlter. Dem trdgt auch die
WGL mit dem Bau von 33 barrierearmen 6ffentlich-geférderten Wohnungen Rechnung,
Innerhalb der hochpreisigen Region Rheinland ist die Stadt Leverkusen nach wie vor ein
glnstiger Wohnstandort, Fiir die néchsten Jahre wird mit einer erhdhten Nachfrage fiir
Mietwohnungen in mittlerer Preislage gerechnet.

Zum 31.12.2014 waren 995 Wohnungsbewerber registriert. Aufgrund. des stetigen Nach-
frageiiberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich gefsrderter Wohnungen wei-
terhin notwendig. -

II. Geschiiftsverlauf

Die WGL hat sich im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung und In-
standhaltung ihres Gebdudebestandes sowie dem Neubau von Mietwohnungen und Kinder-
tagesstéitten befasst.



Anlage} /3

In 2014 wurden sechs weitere von insgesamt 10 Kindertagesstitten an den Betreiber tiber-
geben,

Neben den genannten Projekten wurde ein Modernisienmgs- und Instandhaltungsbudget
von TEUR 12.500 aufgewandt, davon allein 21 % aufgrund von Mieterwechseln.

Dic Geschifsfithrung der WGL Wohnungsgesellschaft T.everkusen GmbH beurteilt den
Verlauf des Berichtsjahres positiv,

OL Lage

1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr wurde ein Jahrestiberschuss von TEUR 3.691 erzielt, Er ist maBgeblich
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis beeinflusst,

Die Umsatzerlése aus Mieteinnahmen haben sich um TEUR 1.513 auf TEUR 32.313 im
Vergleich zum Vorjahr positiv entwickelt. Die Durchschnittsmiste stieg pro Quadratmeter
Wohnfliche von 5,34 € (Stand 31.12.2013) auf 5,43 € (Stand 31,12.2014).

Die Umsatzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus dem Neubau, Mietindernngen infol-
ge von Modemisierungen und Anderungen nach § 558 BGB. Desweiteren ist das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung durch die Aufwendungen fiir die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstitigkeit geprigt,

Die im Vergleich zum Vorjahr deutlich angestiegenen sonstigen betrieblichen Ertrége ent-
halten Ertrige aus Zuschiissen fiir das Projekt ,,Soziale Stadt Leverkusen-Rheindorf* in
Hehe von TEUR 265 und angestisgene Versicherungserstattungen aufgrund eines GroB-
brandes von TEUR 750. In 2014 sind auBerplanm#Bige Abschreibungen von rund TEUR.
100 enthalten.

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

Der Jahrestiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

2014 2013 Verénderung
Deckungsbeitrag aus der Hausbewiﬁschaﬁmg 7.676 7.693 -17
Deckungsbeitrag aus der Verwalterbetreunng 546 | 569 -23
Sonstiger Deckungsbeitrag 202 206 '~ -4
Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -5.561 -5.076 -485
Betriebsergebnis 2.863 3.392 -529
Kapitaldisposition ' 332 345 BT
Sonstiger und a. o. Bereich 489 437 53
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1 -9 16
Jahresitberschuss 3.691 4.165 474

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.




Anlage3/4

2. Finanziage
a. Kapitalstruktur
Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus;

2014

TEUR

Finanzmittelbestand zum 1.1. 7.450
Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit 13516 °

Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.443

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - -8.018

Finanzmittelbestand zum 31.12. - 4,505

PlanmaéBige Tilgungen - 6.611

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betriigt 32,7 %.Die Eigenlkapi-
talrendite liegt mit 3,8 % tiber dem allgemeinem Kapitalmarktzins fiir langfristige Anla-
gen,

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieflich langfristige Objektfinanzierungen. -

Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre - teilweise auch
bis zu 20 Jahre - gesichert. 2014 wurden insgesamt Kreditvertrige in einer Hohe von
TEUR 6.713 abgeschlossen.

Die abgeschlossene Kreditsumme teilt sich wie folgt auf:

Prolongation und Umschuldung "TEUR 1.043
(Auslauf von Zinsbindung bis einschl, 2014)
Neubau und Modernisierung TEUR 5.670

Aus in Vorjahren und im Jahr 2014 abgeschlossenen Kreditvertriigen erfolgte im Ge-
schiftsjahr eine Valutierung von TEUR 9.625.

b. Investitionen E

Investitionen im Bereich Grundstiicke ohne Bauten und Bautrégertitigkeit wurden im Ke-
lendetjahr 2014 nicht getatigt. Die wesentlichen Investitionen wurden im Neubaubereich
- Errichtung von 10 Kindertagesstitten - und im Bereich der Modernisierung des eigenen
Bestandes vorgenommen, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch weiter-
hin sichergestellt sein soll. Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen be-
trugen insgesamt TEUR 12.505 (EUR 26,90/m?). Fiir die nichsten Jahre wird von Auf-
wendungen in Héhe von TEUR 12.400 (zuziiglich Tenerungsrate) ausgegangen.

S
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¢. Liguiditit

Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Liquidi-
tat war iiber das ganze Jahr 2014 gegeben. Die Zahlungsbereitschaft ist unter Einbezie-
hung der Finanzierung auch filr 2015 gesichert. Bei Bedarf stehen unversindert ausrei-
chend Kreditlinien zur Verfiigung,

3. Vermigenslage

Die langfristigen Verm&genswerte sind zum Bilanzstichtag fristengerecht mit Eigenkapi-
tal und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt 2014
mit 32,7 % (2013: 31,4 %) im Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen,

31.12.2014 31.12.2013
gesamt gesamt
TEUR % TEUR %

Yermigen
Immaterielle Anlagen - 310 0,1 331 0,1
Grundstiicke mit Bauten 248.679 84,0 239234 80,6
Restliche Sachanlagen 8.061 2,7 15290 5,2
Finanzanlagen 21.358 7.2 _19.987 6.7
Anlagevermdgen - 278408 941 274.842 925
Vorrite | 11903 4,0 12714 43
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde © 908 0,3 914 04
Flussige Mittel und Bausparguthaben 4.505 1,5 8.081 2.9
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 184 0.1 228 01
Umlaufvermigen/RAP 17.500 5.9 21.937 7.5
' 295.908 1000 296779 1000
Kapital
Gezeichnetes Kapital 17.622 6,0 17.622 59
Gewinnriicklagen 75829 25,6 71711 242
Bilanzgewinn 3.321 11 3748 13
Eigenkapital 96771 327 93.081 314
Riickstellungen _ 2141 07 2088 07
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern 175201 59,2 178462 60,1
Erhaltene Anzahlungen . 13.781 4,7  13.461 4.5
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 5.993 2,0 6.153 2,1
Ubrige Verbindlichkeiten 2017 0,7 3.534 12
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) ' 4 0.0 0 00
Fremdkapital ' 199.137 673 203.698 686

295.908 1000 296.779 100.0

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet und die Geschéftsfiihrung beurteilt dic
wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.
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4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die fiir die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren werden anhand folgender
Kennzahlen dargestellt:

31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012

Bilanzsumme Mio. EUR 2959 296,8 2823
Eigenkapitalquote % 32.7 31,4 31,5
Umsatzerlése aus der Hausbe-

wirtschaftung ‘ Mio. EUR 45,6 43,4 42,2
Sollmieten Mio. EUR 32,8 31,1 30,0
Durchschnittliche ~ Wohnungs- :
sollmieten EUR/m*p.m, 5,43 5,34 5,25
Durchschnittliche Nebenkosten

inkl. Heizkosten (Wohnungen) EUR/m?*p.m. 2,62 2,54 2,49
Allg. Instandhaltungskosten Mio. EUR 12,5 12,1 11,4
Fluktuationsquote % 8,6 8,9 8,7
Leerstandsqoute ‘ % 1,4 1,3 1,3

Im Berichtszeitraum waren Zwangsmafinahmen, wie auBerordentliche Kiindigungen und
Réaumungsklagen unumginglich. In vielen Fillen konnten Ratenzahlungen vereinbart
werden, Weiterhin sind die Leerstinde vermietungs- und instandhaltungsbedingt gepragt.
Die Erlosschmélerungen betrugen 1,6 % der Umsatzerlése (Vorjahr 1,1 %)

Im Rahmen eines langjshtigen Programms modernisierte die Gesellschaft im Geschiifts-
jahr 179 Wohnungen (im Wesentlichen durch Einbad und Erneuerung von Zentralheizun-
gen, WarmeddmmmaBnahmen, Verbesserungen der Sanitir- und Elektroinstallation, Fas-
sadensanierungen sowie Wohnumfeldverbesserungen). Besonderer Wert wird auf behin-
dertenfreundliche und barrierearme Ausstattung des Gebdudes und des Wohnumfeldes ge-
legt. Im Berichtsjahr wurden im Rahmen des Mieterwechsels 165 Wohnungen im Stan-
dard angepasst.

Neben dem Geschiftsfithrer sind 61 Vollzeit- und 15 Teilzeitbeschiftigte sowie 6 Auszu-
bildende und 30 nebenberufliche Hausmeister beschéftigt

Das durchschnittliche Lebensalter aller Beschiftigten (ohne geringfigig Beschiftigte) be-

trug 2014 46,96 Jehre und die Betriebszugehorigkeit 15,45 Jahre.

Fiir die Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden 2014 insgesamt
TEUR 44 aufgewendet. Fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden Beitrige zur be-
trieblichen Altersversorgung geleistet. Die Gesamtaufwendungen im Berichtsjahr betra-
gen TEUR 366.

Mit 2 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bestehen Altersteilzeitvertrige.

Bei der Modernisierung und Instandsetzung des Immobilienbestands werden 6kologische
Gesichtspunkte sténdig gepriift und nach Moglichkeit realisiert. Ein besonderer Schwer-
punkt liegt auf der Energieeinsparung durch umfassende WirmeddmmmaBnahmen, Ein-
bau von moderner Heizungstechnik einschlieBlich zentraler Warmwasservetsorgung so-
wie nach Moglichkeit Verwendung von Solarenergie bei Neubauten und im Bestand.

. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ereignet.
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D.  Prognose-Risiko-und Chancenbericht

L Prognosebermht

Das Hauptziel bleibt, den vorhandenen Wohmmgsbestand weiterhin marktgerecht instand
zu halten und zu modernisieren. Daneben wird die Betreuung von Immobilien anderer
Eigentiimer weiter ausgebaut. Nachverdichtungen werden auch weiterhin in den néchsten
Jahren durchgefithrt. In 2015 erfolgt die Fertigstellung eines Mehrfamilienhauses und
Ubergabe von 11 dffentlich-gefdrderten Wohnungen an die Mieter.

Die giinstigen Zinsen bei der Prolongation und Umschuldung bewirken eine nicht uner-
hebliche Ergebnisverbesserung,

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich in den kommenden 5 Jahren, bei vorsichtiger Be-
trachtungsweise, zwischen 3,4 und 3,9 Mio. EUR bewegen. Voraussetzung hierfiir ist die
Geschéftstatigkeit im bisherigen Umfang,

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

* Risikokennzahlen mit Prognose fiir das laufende J ahr

* Cash-Management,

* Darlehens-Management,

* Portfolio-Management,

* monatliche Risiko-Management-Runde mit Risikobericht,

« mehrjéhrige Wirtschafts- und Finanzpléne,

» regelméBige Berichterstattung an den Aufsichisrat und den Gesellschafter,

* Verhaltenskodex der WGL (Fraud),

* Verinderung der Wohnstandortqualitit.
Durch das bestehende System (Frilhwamsystem und Controlling) werden Risiken sowie
jede Abweichung von Planzielen friihzeitig erkannt und entsprechende Gegenmafinahmen
ergriffen. Durch das aktive Darlehensportfoliomanagement werden Risiken aus Zinstinde-
rungen minimiert,

2.Risiken :

Die akiuelle sowie kurz- und langfristige Einschitzung von Risiken wird durch die aktwe
Mitarbeit und den Informationsaustausch in der Arbeitsgemeinschaft Leverkusener Woh-
nungsunternehmen sowie der Arbeitsgemeinschaft X¢lner Wohnungsunternehmen (und
Umgebung) verbessert. Dariiber hinaus arbeitete die WGL an der Erstellung der Woh-
nungsmarktbeobachtung der Wohnungsbauférderungsanstalt Diisseldorf und des Woh-
nungsmarktberichtes der Stadt Leverkusen mit. Weiterhin werden Planungen und Bau-
mafinahmen im relevanten Umfeld der WGL-Immobilien laufend beobachtet, ausgewertet
und in die Unternehmenssteuerung aufgenommen, In der Bestandsverwaltung werden
grunds#tzlich Risiken in steigenden Mietriickstinden, einer zunehmenden Fluktuationsra-
te, Mietverzichten, Mietausféllen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen gesehen.
Die erforderlichen Mafinahmen sind getroffen worden, um auf diese mogliche Entwick-
lung reagieren zu kénnen, Die verwaltungsm#Bige Betreuung fiir Dritte und die WEG-
Verwaltung fiihrt die WGL in steigendem Umfang durch. Die Risiken aus der Verwal-
tungsbetreuung und der WEG- Verwaltung sind iiberschaubar. Aus den genannten Risiken
resultiert keine Bestandsgefihrdung fiir die Gesellschaft,
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III .Chancenbericht

Chancen weitercr Mieterhhungen werden in der laufenden Modernisierung gesehen. Im
Neubausegment widmet sich die Gesellschaft innovativen, zukunftsorientierten Bauvor-
haben, welche auf eine grofie Interessengruppe stoht.

Die jeweiligen Standorte fiir die Durchfithrung von Neubauprojekten und potentiellen
Bautrdgermafinahmen werden durch die Gesellschaft sorgfiltig unter Beriicksichtigung
der Marktverhéltnisse gepriift. Bei einem positiven Ergebnis der Prifung werden Maf-
nahmen vorbereitet und durchgefithrt, aufgrund eines erhéhten regionalen Wohnungsbe-
darfes ist zukiinftig mit weiterem Entwicklungspotenzial zu rechnen.

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

E. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzierungsinstrumenten

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

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originire Pinanzinstrumente insbesondere in
Form von Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen, We-
sentliche Risiken ergeben sich beztiglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Fi-
nanzierungstisiken (Zinsanpassungsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft jedoch keinem kurzfristigen Zinsinderungsrisiko aus gesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tiberwacht und bei anstehenden Zinsanpassun-
gen rechtzeitig eine Verldngerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt,

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

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

Leverk?y‘x//z'% 15
Geschéftgtiiin \g/
Wolfgang Mues g



