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Organe der Gesellschaft

Gesellschafterin

Stiftung Wohnhilfe Sie ist eine rechtsfahige Stiftung des burgerlichen Rechts mit Sitz in Miinchen und
verfolgt 6ffentliche Zwecke.

Stiftungszweck

,Die Stiftung verfolgt ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnttzige und mildtatige Zwecke im Sinne
des Abschnitts ,Steuerbeglinstigte Zwecke" der Abgabenordnung. Die Stiftung férdert in diesem
Rahmen fir alte, behinderte oder bediirftige Menschen (8§ 71 SGB XII, 53 AO) die Herstellung und die
Unterhaltung von Wohnungen, Heimen, Unterkiinften und d@hnlichen Anlagen sowie die dazugehdorigen
Einrichtungen und Ausstattungen.”

Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Dipl.-Ing. Jens Brautigam

Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Dierk Ernst — (Vorsitzender) Kaufmann

Prof. Hans Helmut Schetter - (stellvertretender Vorsitzender seit 01.01.2020)
Vorstandsmitglied a. D. Bilfinger S.E.

Dr. Ing. Klaus Peter Keunecke — (stellvertretender Vorsitzender
bis 31.12.2019, Austritt zum 01.01.2020) Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Architekt Gereon Blass — Freier Architekt

Assessor Klaus-Michael Vogel — Geschaftsfuhrendes Verwaltungsratsmitglied a. D.
der Deutschen Bank Luxembourg S.A.

Dipl.-Ing. Architektin Kathrin Moller — Vorstand GAG-Immobilien AG Kdln
Prof. Dr. Norbert Herzig — Wirtschaftsprifer, Steuerberater

Dr. Walter Botermann — (seit 01.01.2020) Kaufmann
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2019 in seinen Sitzungen sowie anhand schriftlicher und mind-
licher Berichte der Geschaftsfiihrung der Wohnbau GmbH Uber die Entwicklung und die Lage des Unter-
nehmens sowie alle wichtigen Geschaftsvorfélle eingehend unterrichtet. Dementsprechend konnte er sich
von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung tiberzeugen. Im Geschaftsjahr 2019 ist der Aufsichtsrat
dreimal zusammengetreten.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 und der Lagebericht 2019 wurden von der Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft Ernst & Young AG, unter Einbeziehung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung
sowie der wirtschaftlichen Lage, geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht der Priifungsgesellschaft und das Priifungsergebnis zum Jahresab-
schluss 2019, den Anhang zum Jahresabschluss sowie den Lagebericht und den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung fur die Gewinnverwendung zustimmend zur Kenntnis genommen. Er empfiehlt der Gesell-
schafterversammlung, den vorgelegten Jahresabschluss 2019 festzustellen und dem Gewinnvorschlag
der Geschaftsfihrung zu folgen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Geschaftsflihrung fir ihren Ein-
satz und die erfolgreich geleistete Arbeit.

Minchen, im Juni 2020

Dr. Dierk Ernst
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Konzern-Mehrjahresvergleich

2019 2018 2017
Wohneinheiten zum 31.12. (eigene) 19.730 17.964 17.944
Gewerbeeinheiten (eigene) 248 204 205
Wohneinheiten zum 31.12. (WEG-Verwaltung) 4.061 4.031 4117
Gewerbeeinheiten zum 31.12. (fremde) 357 357 357
Insgesamt verwaltete Einheiten 24.396 22.556 22.623
Leerstandsquote (eigene Wohneinheiten) 0,57 0,6 0,41
Durchschnittliche Sollmiete pro gm
(eigene Wohneinheiten) 8,99 8,62 8,41
Bilanzsumme in Mio € 2.165 1.555 1.533
Eigenkapital in Mio € 638 612 585
Bilanzsumme in € 2.165.409.921 1.554.990.405 1.532.634.863
pRap 5.081.347 2.066.316 2.714.999
Eigenkapital in € 637.825.242 612.043.704 585.363.892
Fremdkapital in € 1.522.503.332 940.880.385 944.555.972
Liquide Mittel in € 285.453 721.893 10.750.036
EK-Quote 29,5 % 39,4 % 382 %
bilanzieller Verschuldungsgrad 238,7 % 153,7 % 161,4 %
bilanzieller Verschuldungsgrad effektiv 238,7 % 153,6 % 159,5%
dynamischer Verschuldungsgrad 21,6 15,6 151
Umsatzerlose in Mio € 190 1774 173,5
Jahresiberschuss in Mio € 338 329 33,6
Investitionen in Ankauf Bestand in Mio € 550 0,3 32
Investitionen in Neubau in Mio € 63 46 49
Investitionen in Modernisierung,
Instandhaltung in Mio € 35 35 35
Cashflow i.e.S.in T€ 70.454 60.197 61.668
Cashflow aus Ifd. Geschaftstatigkeit in T€ 99.664 84.898 92.725
Ergebnis aus normaler Geschaftstatigkeit
(FFO)inT€? 70.054 63.919 64.479
EBITinT€? 69.324 65.979 64.969
EBITDAIn T€ 99.374 92.245 90.727
Anzahl Mitarbeiter 237 230 223

D (Fremdkapital - Liquide Mittel)/Cash Flow i.e.S.

2 Jahresiberschuss + Abschreibungen + Ertragsteuern +/- VerduBerungsergebnisse

9 ohne neutrales Ergebnis
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Vorwort der Geschaftsfiihrung

Die Wohnungswirtschaft ist wieder zu einer Branche geworden, die einmal mehr im Fokus des 6ffentlichen
und politischen Interesses steht. Obwohl sich laut dem Friihjahrsgutachten 2020 der Immobilienweisen der
Zuwanderungsdruck in den meisten Metropolen etwas reduziert hat — nicht zuletzt wegen den deutlich ge-
sunkenen Flichtlingszahlen — bleibt der Wohnungsbedarf in den wirtschaftsstarken Ballungsraumen hoch.
Damit hat sich die jahrzehntelange kontinuierliche Investitions- und Ankaufsstrategie der Wohnbau einmal
mehr bestatigt.

Im Ergebnis liegen heute 85 % unseres Wohnungsportfolios in Metropolregionen wie Hamburg, Berlin/
Potsdam, Hannover/Braunschweig, Disseldorf/Koln/Bonn, Frankfurt/Mainz, Stuttgart, Nurnberg/Erlangen
und Mlnchen. Berlcksichtigt man auch den Wohnungsbestand in grofieren Hochschulstadten wie Minster,
Regensburg oder Wirzburg, belauft sich die entsprechende Quote auf rund 91 %.

Das immobilienwirtschaftliche Standortrisiko geht vor diesem Hintergrund gegen Null — ein Umstand, der
bei den Banken flur besonders gute Finanzierungskonditionen sorgt. Allerdings ist offen, ob und wieweit
sich der weltwirtschaftliche Schaden durch den Lockdown aufgrund der Covid-19 Pandemie auf den
Vermietungsmarkt langfristig durchschlagt.

Die Wohnbau kommt entsprechend ihrer Aufgabe ihrer wohnungspolitischen Verantwortung nach,
Wohnraum dort zu bewirtschaften, instand zu halten, zu modernisieren und auch neu zu bauen, wo er
gebraucht wird. Das gilt insbesondere auch fir das Geschéftsjahr 2019. So haben wir in Berlin insgesamt
767 Wohnungen erworben, die zu einem Grofteil 6ffentlich gefordert sind. In Minchen, Unterhaching und
Stuttgart konnten wir ein weiteres Portfolio mit insgesamt 736 Wohnungen in hervorragenden Lagen in
unseren Bestand implementieren. Weitere 273 Wohnungen kamen durch eigene fertiggestellte Neubauten in
Berlin, Koln und Disseldorf sowie Dachgeschossausbauten (in Hannover und Kiel) hinzu, so dass mit einem
Gesamtvolumen von 1.770 Wohnungen der grol3te Zuwachs seit zehn Jahren erfolgt ist.

Anzahl der Wohnungen
zum 31.12.

+1.766

19.730 P T/ = =
17.964
e/ 17.944
s ﬁ —
17 L =
= )

2019 2018 2017
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Dass uns das angesichts eines sehr hohen Preis- und Baukostenniveaus trotzdem zu wirtschaftlich tragbaren
Bedingungen gelungen ist, ist Ergebnis unserer konservativen Geschaftspolitik der Vergangenheit, die uns als
mieterorientierter, langfristig agierender Bestandshalter interessant macht fiir ebenso handelnde Investoren.

Dennoch oder gerade weil wir uns an den Hotspots hoher Wohnungsnachfrage in Deutschland engagieren,
stehen wir bei allem, was an mietenpolitischer Regulierung gefordert und dann auf dem Gesetzeswege
beschlossen wird, mit im Fokus. So in Berlin, wo seit Februar 2020 der sogenannten Mietendeckel gilt.
Aber die investiven Rahmenbedingungen fur den Erwerb von Bestandswohnungen haben sich dadurch
einschlieBlich derer fir Modernisierungsmalinahmen eher verschlechtert.

Wir unterstUtzen die Arbeit der wohnungswirtschaftlichen Verbande, allen voran unseres Spitzenverbands
GdW und BBU, der hier unermudlich und engagiert Aufklarungsarbeit dariber leistet, welches die negativen
Begleiterscheinungen solch marktferner Regulierungen sind.

Dass wir sowohl bei den angekauften Portfolios als auch bei unseren Neubauprojekten wieder verstarkt
offentlich geforderte Wohnungen in unseren Bestand integrieren, ist ebenfalls Resultat gelebter gesellschaft-
licher Verantwortung. Wir tragen auf diese Weise dazu bei, dass auch Menschen mit mittleren oder niedrigen
Erwerbseinkommen sowie Familien in den begehrten GroRstédten wohnen (bleiben) konnen.

Zum Ende des Berichtsjahres waren insgesamt 1.277 Wohnungen mit Mietpreisbindungen aus dem
offentlich-geforderten Wohnungsbau versehen, weitere 502 Wohnungen unterlagen weiteren, sonstigen
Preisbindungen.

Langsam aber sicher bewegen wir uns auf die 20.000 Wohneinheiten-Grenze zu.

Zum Ende des Berichtsjahres 2019 wurden insgesamt 19.730 eigene Wohnungen an 35 Standorten
bewirtschaftet (Vorjahr 17.964). Im laufenden Jahr 2020 erwarten wir die Fertigstellung von 37 Wohnungen
in Hamburg-Altona, 34 Wohnungen in Bonn-Endenich sowie 90 Wohnungen in Disseldorf-Heerdt neben
weiteren kleineren Dachausbauten und Nachverdichtungsmaflnahmen.

Die Zufriedenheit unserer Mieter steht flir uns ganz oben auf unserer Prioritatenskala. Nur wenn sich

unsere Kunden wohl bei uns fuhlen, kann die Wohnbau wirtschaftlich erfolgreich sein. Um das zu Uberprtifen,
haben wir nach acht Jahren im Friihjahr 2020 erneut eine umfassende Mieterbefragung durchfihren lassen.
Das Ergebnis bestatigt unsere Bemuihungen. So konnte die Gesamtzufriedenheit mit der Wohnsituation

bei der Wohnbau gegentber 2012 — trotz des bereits damals hohen Niveaus - nochmals leicht gesteigert
werden. Aktuell sind jeweils neun von zehn der Wohnbau-Mieter mit ihrer ,Wohnung/dem Haus" bzw.
,Wohnanlage/Quartier” zufrieden. Auch duerten sich Uber ein Drittel der Befragten explizit ,sehr zufrieden
bzw. neun von zehn Befragten ,insgesamt sehr/eher zufrieden” mit der Wohnbau. Vier von finf Wohnbau-
Mietern bescheinigen uns, ,ein fairer Vermieter” zu sein. Und: 86 % wiirden die Wohnbau als Vermieterin
weiterempfehlen. Ein sicherlich hervorragendes Ergebnis, das uns Verpflichtung flr die Zukunft ist.

Das zeigt sich auch an den wohnungswirtschaftlichen Basiswerten fir das Geschaftsjahr 2019.
So ist die Fluktuationsrate noch einmal um 0,1 Prozentpunkte auf 9,1 % gesunken. Die Leerstandsquote
bewegte sich am Ende des Geschéftsjahres mit 0,57 % erneut auf einem sehr niedrigem Niveau.

Das Sollmietenaufkommen samtlicher Vermietungsarten wuchs aufgrund der umfangreichen Ankaufe
und Neubaufertigstellungen um 9,1 % (bzw. um 12,4 Mio. €) gegeniiber dem Vorjahr und erreichte 2019
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insgesamt 149,55 Mio. €. Im Kernbestand, also ohne Berticksichtigung der Vermietungsobjekte aus
Ankaufs- und NeubaumaRnahmen, betragt der Anstieg der Sollmieten zum Vorjahr 3,0 Mio. € bzw. 2,2%.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete zum 31. Dezember 2019 ist gegentiber dem Vorjahr - bezogen auf
den gesamten Wohnungsbestand - um 0,37 €/m? auf 8,99 €/m2 angestiegen.

Die laufende Instandhaltung und wertschaffenden Modernisierungsmalinahmen stehen weiterhin im Fokus
der unternehmerischen Aktivitaten der Wohnbau. Insgesamt hat die Wohnbau im Berichtsjahr 35,0 Mio. € in
ihre Bestande investiert.

Wir freuen uns besonders, dass ein lang geplantes Projekt im Oktober 2019 freigeschaltet werden konnte:
Im neuen Mieterportal kdnnen unsere Kunden 24/7 ihre Vertrage einsehen, Nebenkostenabrechnungen
aufrufen, Antrage einreichen und Anfragen gezielt stellen. Uber 40 Prozent aller Mieterhaushalte hatten sich
Mitte April 2020 bereits registriert. Ebenso digital gestalten wir jetzt seit dem Berichtsjahr das Management
von Mietinteressenten. Mit Hilfe einer App konnen Interessenten online alle notwendigen Selbstauskiinfte
datenschutzkonform hinterlegen. Die Software steuert dann gezielt die Terminierung von Besichtigungen
und den folgenden Prozess bis zur Unterzeichnung des Mietvertrages.

Unsere Tochtergesellschaft Wohnbau Service Bonn GmbH verwaltete 2019 insgesamt 4.067 Wohnungen in
103 Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften, 3.128 PKW-Stellplatze sowie fiir einen einzelnen Eigentimer ein
Portfolio von 357 Gewerbeobjekten mit 102.583 m2 Nutzflache. Die WSB organisiert dartiber hinaus einen
Grofteil des Hausmeisterservice vor Ort in den Wohnbausiedlungen.

In der gesamten Wohnbau-Gruppe beschaftigten wir Ende des Berichtsjahres 237 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter, die mit Tatkraft, Kompetenz und Leidenschaft die vorliegenden beeindruckenden Ergebnisse erwirt-
schaftet haben. Daflir danken wir unserer Belegschaft herzlich. Ebenso bedanken wir uns beim Aufsichtsrat
der Wohnbau mit seinem Vorsitzenden sowie unseren Geschéftspartnern, die uns ebenfalls unterstitzt und
mit Rat und Tat begleitet haben.

Aktuelle Informationen auch tber unsere Neubauprojekte finden Sie auf unserer Homepage unter:
wohnbau-gmbh.de.
Bonn, im Juni 2020

Matthias Schweizer Jens Brautigam
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Ankauf und Neubau 2019
Die Wohnbau verfolgt seit vielen Jahren eine kombinierte Wachstumsstrategie, die auf drei Saulen ruht:

+ Neubau im Rahmen von Projektentwicklungen
+ Nachverdichtungen, Dachausbauten und -aufstockungen in eigenen Bestandsgeb&duden

Auf diese Weise konnen Marktopportunitaten flexibel erkannt und genutzt werden. Der Aufbau und die Pflege
eigener Planungs- und Managementkompetenz bei Neubauvorhaben ist ein wichtiges Asset, das der Wohn-
bau auch bei Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen zugutekommt. Angesichts allgemein knapper
Ressourcen bei bautechnisch qualifizierten Fachkraften ist dies ein strategischer Vorteil.

+ Ankauf von Bestandsportfolios

Gerade in den letzten Jahren hat der Ankauf von Bestandsportfolios den bedeutendsten Beitrag fiir das
Mengenwachstum der Wohnbau beigetragen. So auch im Berichtsjahr 2019. Im Frihjahr 2019 erfolgte der
rechtliche und wirtschaftliche Ubergang von zwei Wohnportfolios mit insgesamt 761 Wohnungen in Berlin.

Das eine Portfolio besteht aus sieben Wirtschaftseinheiten mit insgesamt 670 Wohnungen und einer
Gesamt-Wohnflache von knapp 48.000 m?. Bis auf eine Wohnanlage in Rudow mit 82 Wohnungen, die mit
Fordermitteln im Rahmen des 2. Forderwegs gebaut wurde, wurden alle Objekte im 6ffentlich geforderten
sozialen Wohnungsbau errichtet (1. Férderweg). Der Uiberwiegende Teil der Wohnungen unterliegt noch
weitere 12 Jahre den Belegungs- und Mietpreisbindungen des sozialen Wohnungsbaus.

Alle Wohnanlagen liegen in attraktiven Lagen West-Berlins mit guter verkehrstechnischer Anbindung und
Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Die meisten Objekte wurden 1996/97 errichtet, ein Objekt mit 200
Wohneinheiten im Jahr 1977.

Das zweite Portfolio setzt sich aus neun freifinanzierten 3-4 geschossigen Hausern mit 91 Wohnungen in
Berlin-Lankwitz mit einer Wohnflache von knapp 6.800 m? zusammen. Trotz verscharfter Mietenregulierung
in Berlin ist die Wohnbau nach wie vor der Uberzeugung, dass die Bundeshauptstadt ein werthaltiger und
perspektivreicher Immobilienstandort ist und bleibt. Berlin bleibt einer der nachfragestarksten Immobiliens-
tandorte in Deutschland.

Aulerdem ist es uns gelungen, ein weiteres Portfolio mit 703 Wohnungen in Minchen und Unterhaching und
33 Wohnungen in Stuttgart zu erwerben. An allen Standorten verfligt die Wohnbau tber langjahrige Markt-
prasenz. Das Vermietungsangebot im GrolRraum Minchen steigt durch diesen Erwerb neben den 703 Woh-
nungen um 26 Gewerbeeinheiten sowie rund 600 Stell- bzw. Garagenplatze. Samtliche Wohnungen mit einer
gesamten Wohnflache von Uber 54.000 m? sind freifinanziert. Insbesondere die Wohnanlagen in Miinchen
zeichnen sich durch ihre sehr guten Lagen rund um den Englischen Garten aus. Viele Wohnanlagen befinden
sich in unmittelbarer Nahe zu unseren Bestandsliegenschaften in Schwabing, Schwabing-West, Altstadt-
Lehel, Maxvorstadt sowie in Bogenhausen. Alle Objekte prasentieren sich in einem gepflegten Zustand.

Insgesamt ist fur die Bestandserwerbe im Geschaftsjahr 2019 eine Summe von rund 550 Mio. € investiert
worden. Die Wohnbau ist auch weiterhin an interessanten Portfolios in den wachstumsstarken Ballungsrau-
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men und in Universitatsstadten interessiert - gerne auch mit Anteilen geforderten Wohnungsbaus.

Sie bietet absolute Diskretion, schnelle Entscheidungsfahigkeit und hohe Finanzkraft. Last but not least sind
unsere Neumieter in den zugekauften Wohnungsbestanden mit der Wohnbau als neuem Vermieter sehr
zufrieden. Unser eingespielter Integrationsprozess bei neuen Wohnungsportfolios versucht, den betroffenen
Mietern im Ubergang ein grotmogliches Mal an Transparenz zu ermaglichen und ,sie mitzunehmen®.

Unsere eigenen Projektentwicklungen tragen kontinuierlich zum Wachstum der Wohnbau bei. Je nach
Projektstand und GroRRe der jeweiligen Projektentwicklung schwanken die Jahreswerte naturgemal. 2019
wurden insgesamt 273 Wohnungen erstmals nach ihrer Fertigstellung neu vermietet. Im ersten Quartal 2019
fanden die Erstvermietungen in Berlin-Kreuzberg (97 Wohnungen sowie 6 Gewerbeeinheiten) sowie in KoIn-
Rodenkirchen (65 Wohnungen und 5 Gewerbeeinheiten) statt. Zu Beginn des zweiten Quartals startete der
Erstbezug des Neubaus in Diisseldorf-Heerdt (103 Wohnungen).

Im 3. Quartal konnte aullerdem ein weiteres Bauprojekt in der nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt
akquiriert werden. Der Kaufvertrag fir den Neubau im linksrheinischen Stadtteil Disseldorf-Lérick wurde

am 25. September 2019 unterzeichnet. Das Projekt sieht die Errichtung von vier Baukorpern mit insgesamt
ca. 221 Wohneinheiten sowie einer Kindertagesstatte vor. Wahrend ca. 60% der Wohnungen freifinanziert
errichtet werden, sind zusétzlich ca. 90 Wohneinheiten im geférderten bzw. preisgedampften Wohnungs-
bau vorgesehen. Das Bauprojekt liegt in der Nahe zu dem im April 2019 erstvermieteten Neubau sowie zur
laufenden NeubaumaRnahme in Dusseldorf-Heerdt. Zudem liegt das Business-Quartier Seestern mit seinen
mehr als 10.000 Beschéaftigten ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Damit bauen wir den fiir die Wohnbau relativ
jungen Standort Disseldorf weiter aus.
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Das vor ein paar Jahren gestartete Programm fir die Schaffung neuen Wohnraums durch den Ausbau von
Dachgeschossen und im Rahmen von Nachverdichtungsmafinahmen auf eigenem Grund und Boden hat
2019 insgesamt acht neue Wohneinheiten beigesteuert. Im Rahmen eines langfristigen Aufwertungspro-
gramms fur unsere Siedlung in Hannover-Zoo wurden zwei Dachgeschosswohnungen geschaffen. In Kiel-
Holtenau wurden sechs Wohnungen als Jahrestranche von insgesamt 32 Wohnungen fertiggestellt, die bis
2022 auf den Markt kommen sollen. Insgesamt verzeichnen wir im Geschaftsjahr 2019 den Abgang von vier

Wohnungen infolge von Umbaumallinahmen oder Verkauf.

Die Wohnbau pruft laufend — besonders bei der Planung von groReren Sanierungsmafinahmen — ob die
baulichen Gegebenheiten weitere Dachausbauten oder -aufstockungen bzw. Nachverdichtungen zulassen,
wenn auch die Praxis zeigt, dass die Malinahmen aufwandig sein konnen - besonders wenn nachtragliche
Auflagen zum Brand- und Larmschutz und zu den Stellplatznachweisen erfiillt werden miissen. Gleichzeitig
muss bei den Anwohnern in der Regel intensive Uberzeugungsarbeit geleistet werden. Nach Auffassung der
Wohnbau liegen in der Nachverdichtung theoretisch durchaus nennenswerte Wohnflachenpotenziale, vor
allem in den Innenstadten.

Insgesamt befinden sich ca. 1.000 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von 360 Mio. € im Bau.
Weitere Projekte befinden sich in Vorbereitung. In Summe investierte die Wohnbau GmbH 2019 rund

100 Mio. allein in NeubaumaRnahmen. Das Bewirtschaftungsportfolio ist damit im Berichtsjahr bei insge-
samt 1.770 Wohnungszugangen um knapp 10 % gegentber dem Vorjahr auf 19.730 Wohnungen gestiegen.
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Projektdaten Ankauf und Neubau
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Miinchen-Unterhaching-Stuttgart
Portfolio-Ankauf (736 Wohnungen)

Erwerbsform: Asset Deal

Sehr gute Lagen rund um den Englischen Garten (Schwabing / Maxvor-
stadt) in Minchen, Unterhaching und Stuttgart

736 Wohnungen / 26 Gewerbeeinheiten

54.830 m2 Wohnflache / 57.806 m2 Nutzflache

75 m2 durchschnittliche Wohnflache

Besitziibergang 01.10.2019 / 01.12.2019

Wohnungsgemenge:
67 x 1-Zimmer / 236 x 2-Zimmer / 265 x 3-Zimmer /
1671 x 4 Zimmer / 7 x = 5 Zimmer-Wohnungen

Berlin-West
Portfolio-Ankauf (670 Wohnungen)

Erwerbsform: Asset Deal

7 Standorte in Berlin

670 Wohnungen / 7 Gewerbeeinheiten
47.967m? Wohnflache / 680 Nutzflache
72 m? durchschnittliche Wohnflache
Besitzlibergang 01.03.2019

Wohnungsgemenge:
117 x 1-Zimmer / 278 x 2-Zimmer / 223 x 3-Zimmer /
34 x 4-Zimmer / 18 x =5-Zimmer-Wohnungen

Berlin-Lankwitz
Portfolio-Ankauf (91 Wohnungen)

Erwerbsform: Asset Deal

gute Lage in Berlin-Lankwitz

91 Wohnungen

6.789 m? Wohnflache

75 m?2 durchschnittliche Wohnflache
Besitziibergang 01.03.2019

Wohnungsgemenge:
14 x 1-Zimmer / 26 x 2-Zimmer / 32 x 3-Zimmer /
19 x 4-Zimmer-Wohnungen
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Diisseldorf-Lorick

Neubau . Niederkasseler Lohweg

221 Wohnungen, davon 90 6ffentlich gefordert bzw. preisgedampft
1 Gewerbeeinheit (Kindertagesstatte)

4 Wohngebéaude und eine Kindertagesstatte
Wohn-/Nutzflache: 16.513 gm

Wohnungsgrollen von 40 m2 bis 192 m?

14 x 1 Zimmer / 94 x 2 Zimmer / 90 x 3 Zimmer /
17 x 4 Zimmer / 6 x 5 Zimmer

157 Stellplatze in zweigeschossiger Tiefgarage
Baustandard EnEV 2016

Gesamtinvestition: 91,4 Mio. Euro

Fertigstellung: 3. Quartal 2023

Diisseldorf-Heerdt

Neubau . Forum Oberkassel, 2. Bauabschnitt
185 Wohnungen, davon 63 im Rahmen

des preisgedampften Wohnungsbaus

1 Gewerbeeinheit (Kindertagesstatte)

2 Gebaudeensembles

Wohn-/Nutzflache: 15.457 gm

Gesamtinvestition: 72,7 Mio. Euro

85x 2 Zimmer / 62 x 3 Zimmer / 30 x 4 Zimmer / 10 X 5 Zimmer
eine 5-zugige Kita mit 935 gm Nutzlfache

131 Tiefgaragen-Stellplatze

Baustandard EnEV 2016/KfW-55

Fertigstellung: 4. Quartal 2020 / 4. Quartal 2021

Diisseldorf-Diisseltal
Neubau . Grafenberger Allee
41 Wohnungen, 6ffentlich gefordert

1 Haus

Wohnflache: 2.095 gm
WohnungsgroRen von 39m? bis 70m?
31 x 2 Zimmer / 10 x 3 Zimmer
Baustandard EnEV 2016/KfW-55
Gesamtinvestition: 8,3 Mio. Euro
Fertigstellung: 4. Quartal 2021
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Bonn-Endenich

Neubau . Sebastianstrale (Schumanns Héhe)
34 Wohnungen

1 Gewerbeflache (GroRtagespflege)

2 Hauser

Wohn-/Nutzflache: 2.510 gm

2x 71 Zimmer /18 x 2 Zimmer / 11 x 3 Zimmer / 4 x 4 Zimmer
1 Kindertagesstatte (U3)

Baustandard EnEV 2016

Gesamtinvestition: 11,8 Mio. Euro

Fertigstellung: 3. Quartal 2020

Miinchen-Giesing
Nachverdichtung . Chiemgaustralle
48 Wohnungen, davon 16 Wohnungen
als Dachgeschossaufstockung

3 neue Wohngebaude sowie Aufstockung von 4 Bestandsgebauden
Wohnflache: 3.509 gm

Wohnungsgroflen von 53m? bis 88m?2

5x 2 Zimmer / 39 x 3 Zimmer / 4 x 4 Zimmer

(davon 1 x 2 Zimmer / 6 x 3 Zimmer / 4 x 4 Zimmer EQF-gefordert)
37 Tiefgaragen-Stellplatze

Baustandard ENEV 2014

Gesamtinvestition: 28,3 Mio. Euro

Fertigstellung: 4. Quartal 2021

Hamburg-Altona
Nachverdichtung . Lawaetzweg/ Jessenstralle
37 Wohnungen

2 Hauser + Aufstockung

Wohnflache: 3.116 m?

Wohnungsgrolen von 41 m2 bis 114 m?

9x 2 Zimmer /17 x 3 Zimmer / 11 x 4 Zimmer
Baustandard EnEV 2016/KfW-70
Gesamtinvestition: 14,4 Mio. Euro
Fertigstellung: 3. Quartal 2020
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Mit der Mieter-App und dem Mieterportal bieten wir einen Service, der die
Kommunikation zwischen unseren Mietern und der Wohnbau einfacher, schneller und
flexibler macht.

Die Mieter-App ist verfligbar im App-Store und im Google Play Store unter:
Wohnbau GmbH - Endlich Zuhause

Vorteile — ohne Anruf, E-Mail oder Brief konnen Sie Folgendes jederzeit auf lhrem
Smartphone/Tablet oder von einem PC aus abwickeln:

+ Anliegen, Anregungen, Wiinsche oder auch Beschwerden verschicken
(inkl. Foto- oder Textanhangen)

« Einsicht in den aktuellen Schriftwechsel und aller Nachrichten
« Zugriff auf den Mietvertrag, auf aktuelle und archivierte Nebenkostenabrechnungen

+ Handwerker- und Notfallnummern auf einen Blick — und aus der App heraus
direkt abwahlbar

- Self-Service-Formulare
« Anderung der Bankverbindung

+ Aktualisierung der personlichen Daten



Konzerngeschaftsbericht 2019 | Informationen zum Geschaftsjahr

Digitalisierung und Mieterservice

Erreichbarkeit und Schnelligkeit in der Bearbeitung von Kundenanfragen sind zentrale Mal3stabe, nach
denen Kunden- und auch Mieterzufriedenheit gemessen werden. Seit mehreren Jahren verlagert sich das
Management von Kundenkontakten zunehmend in Online-Portale. Was Kunden von der Verwaltung ihres
Mobilfunkvertrages oder von ihrem Stromlieferanten kennen, wird auch in der Wohnungswirtschaft tblich.
Die Wohnbau hat im Oktober 2019 ihr Mieterportal freigeschaltet. Die Mieter wurden sukzessive nach
Standorten gestaffelt iber das neue Mieterportal informiert. Im April 2020 waren bereits tber 40 % aller
Mieterhaushalte fiir die Nutzung des Portals akkreditiert. Das spiegelt die grolte Akzeptanz dieses modernen
digitalen Instrumentes wider und liegt bei der Wohnbau sogar weit tber dem Branchendurchschnitt von
ca. 20 %. Das Portal kann von den Mietern mobil genutzt werden.

Die App (,Wohnbau GmbH-Endlich Zuhause") ist in den Stores (Android/ i0S) zu finden. Ziel ist es, dass die
Fachabteilungen zukinftig direkt mit der Mehrheit der Mieter Uber das Portal kommunizieren und dadurch
die Zahl der Telefonanrufe tber das Service-Center in Bonn reduziert werden.

Bei neu abgeschlossenen Mietvertragen ist die Nutzung des Portals verpflichtend. Ist ein Vertragspartner
registriert, werden Schreiben nur noch digital versendet und nicht mehr zusatzlich mit der Post.

Das spart nicht zuletzt Verwaltungsaufwand und Portokosten. Mieter kdnnen 24/7 Einsicht in alle Gibermittel-
ten Dokumente nehmen inkl. einer Volltextsuche. Kontodnderungen und andere Stammdaten konnen leicht
selbst hinterlegt, Mietbescheinigungen direkt heruntergeladen werden. Entscheidende Features sind modula-
re Kontaktformulare mit ,Drop-down*-MenUs und der Méglichkeit, Reparaturmeldungen abzugeben, Antrage
z. B. auf Untervermietung, Haustierhaltung oder Ratenzahlungen zu stellen oder Beschwerden loszuwerden.
Das Portal ist so organisiert, dass die Anfragen direkt zum zusténdigen Sachbearbeiter durchgestellt und
dort direkt bearbeitet werden. Im Portal selbst ist standig der aktuelle Bearbeitungsstatus abrufbar, so dass
telefonische Nachfragen weitgehend tberfliissig werden.

Nachdem die Wohnbau schon sehr friihzeitig auf digitale Prozesse gesetzt hat, z. B. der Einsatz von
Tablets bei der Protokollierung von Wohnungsabnahmen und -tibergaben, stellt das Mieterportal einen
entscheidenden Schritt dar, den Vermietungs- und Bewirtschaftungsprozess llickenlos digital abzubilden.
Dazu gehort auch die Applikation Immomio beim Management von Mietinteressenten bis hin zum digital
abgeschlossenen Mietvertrag.

Neuigioip

RE
B . MEINE FORMULA |
MEIN VERTRA /i

Q

MEINE DOKUMENT
N
ALLGEMEINE INFORMATIO!

e @ Hausordnund
20042018
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Seit Mai 2019 konnen sich alle, die sich fir ein bestimmtes Wohnungsangebot der Wohnbau interessieren,

im Portal Immomio registrieren. Interessenten geben dabei ihr detailliertes Suchprofil ein und hinterle-

gen ihre Selbstauskunft. Das Portal prift, ob sich die voreingestellten Anforderungen an den potenziellen
Mieterkreis mit dem konkreten Bewerber decken. Ist das ,Matching” erfolgreich, kann der Interessent digital
gestitzt auf ihn passende Wohnungsangebote erhalten und zu einem frei wahlbaren Besichtigungstermin
eingeladen werden.

In einem Pilotversuch werden seit 2019 auch schlissellose TirschlieRanlagen erprobt. Nach Ablauf der
Erprobungsphase wird die Wohnbau priifen, ob das System ausgereift genug ist, um eingeftihrt werden zu
konnen.

Auch wird die Wohnbau weiterhin intensiv den Einsatz neuer digitaler Instrumente beobachten, prifen und
ggf. testen. Digitalisierung ist dabei allerdings kein Selbstzweck. Sie muss den verdnderten Kundenwin-
schen und Nutzergewohnheiten entsprechen, und sie sollte den Wohnbau-Beschaftigten Freirdume ver-
schaffen, sich gezielter, effizienter und intensiver um die Mieter zu kimmern — auch um jene, die sich mit der
modernen Kommunikationstechnik noch schwer tun, z. B. unsere alteren Mieter.
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Hohe Zufriedenheitswerte der Wohnbau-Mieter

Im Januar und Februar 2020 wurden alle Mieterinnen und Mieter angeschrieben, um sie — erstmals seit 2012
— wieder nach ihrer Wohnsituation und den Grad ihrer Zufriedenheit mit der Wohnbau zu fragen. Auch ging
es u.a. darum, welche Wiinsche sie an ihre Vermieterin haben und wo es evtl. noch hakt. Die Ricklaufquote
betrug rund ein Drittel und war damit statistisch aussagekraftig.

Zufriedenheit mit Wohnung und Haus

Insgesamt weist die Wohnbau eine hohe Gesamtzufriedenheit in der Mieterschaft mit Wohnung und Haus
auf: Neun von zehn Befragten sind insgesamt mit Wohnung und Haus ,sehr zufrieden” (27 %) oder ,eher zu-
frieden” (64 %). Damit liegt die Wohnbau hier 8 %-Punkte iber dem Benchmark des Forschungsinstituts F+B,
das die Befragung durchgefihrt hat. Auch hinsichtlich vieler Einzelmerkmale weisen die Befragten tberwie-
gend eine hohe Zufriedenheit auf: WohnungsgroRe, Zuschnitt/Grundriss, Mieterstruktur im Haus, Erschei-
nungsbild des Hauses, TV-Versorgung/Internet und die Heizung sind Aspekte, mit denen jeweils mindestens
80 % der befragten Mieter ,sehr/eher zufrieden” sind.

Der Aspekt ,Sauberkeit Treppenhaus/Eingangsbereich’, ein haufiger Grund fiir Klagen von Mietern anderer
Wohnungsunternehmen, liegt mit einer Zufriedenheit von 73 % rund 6 %-Punkte tber dem Durchschnitt aller
F+B-Befragungen.
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Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Punkten
Ihrer Wohnung / lhres Hauses?

Angaben in %

WohnungsgroRe

Zuschnitt der
Wohnung / Grundriss

Mieterstruktur
im Haus

Erscheinungsbild
des Hauses

TV-Versorgung und
Internetanschluss

Heizung / Beheizbarkeit
Wohnung

Elektroinstallation
Preis-Leistungs-
Verhaltnis

Optik und baulicher

Zustand Treppenhaus /
Eingangsbereich

Balkon / Terrasse

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M sehr zufrieden M eher zufrieden

M eher unzufrieden  sehr unzufrieden © keine Angabe

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist sehr hoch. Dies liegt nicht nur daran, dass wir unseren Bestand
zu 91% in nachfragestarken Ballungsgebieten und Universitatsstatten haben, sondern auch an der Nachhal-
tigkeit, mit der wir Investitionen in die Instandhaltung unserer Objekte und Wohnungen téatigen.

Die Zufriedenheit mit vielen Einzelmerkmalen ist entsprechend hoch: WohnungsgroRe, Zuschnitt/Grundriss,
Mieterstruktur im Haus, Erscheinungsbild des Hauses, TV-Versorgung/Internet und die Heizung sind Aspek-
te, mit denen jeweils mindestens 80% der befragten Mieter ,sehr/eher zufrieden” sind.

Zufriedenheit mit der Nachbarschaft und mit dem Quartier

Das nachbarschaftliche Zusammenleben bei der Wohnbau kann auf Basis der Rickmeldungen im Vergleich
mit anderen Erhebungen nicht anders als ,gut” beschrieben werden. 90 % der Befragten sind entsprechend
mit dem nachbarschaftlichen Zusammenleben in den Hausern der Wohnbau ,sehr/eher zufrieden”. Der
Anteil enger nachbarschaftlicher Verhaltnisse (,freundschaftlich und personlich”) liegt bei immerhin einem
Viertel. Die Hinweise auf ein anonymes Zusammenleben (,kenne wenige Nachbarn/kaum Kontakte") sind
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mit 13 % eher gering. Auch der Anteil von nur 1 % nachbarschaftlicher Beziehungen mit ,Streit und Arger” ist
im Vergleich zu anderen Befragungen gering (im F+B-Durchschnitt von Befragungen anderer Wohnungsun-
ternehmen ca. 4 % - 5 %). Seit der letzten Befragung 2012 wird das Zusammenleben in der Nachbarschaft
sogar noch etwas besser bewertet.

Wie hat sich das Zusammenleben in lhrer Nachbarschaft
in den letzten Jahren verandert?

Angaben in %

o T
80 69

70% [
57
60% |

50% [
40% [
30% [

16 16
20% [ 11 12 15

||

hat sich nicht veradert / hat sich keine
verbessert ist gleich geblieben verschlechtert Angabe

2012 2019

Auch bei der Frage nach der Zufriedenheit mit der Wohnanlage und dem Quartier weist die Wohnbau ins-
gesamt eine hohe Gesamtzufriedenheit der Befragten auf: Neun von zehn Befragten sind insgesamt ,sehr
zufrieden” (26 %) oder ,eher zufrieden” (65 %). Damit liegt die Wohnbau hier 11 %-Punkte tiber dem F+B-
Benchmark (80 %). Bei der Zufriedenheit mit Einzelmerkmalen weisen insbesondere Infrastruktur-Aspekte
wie Bus und Bahn (OPNV) (93 % “sehr/eher zufrieden”), die &rztliche Versorgung (86 %) und die Einkaufsmdog-
lichkeiten fiir den taglichen Bedarf (85 %) eine hohe Zufriedenheit auf. Auch die Sauberkeit im Quartier wird
mit einem Anteil von 81 % zufriedener Befragter vergleichsweise positiv bewertet.

Selbstverstandlich greift das Management der Wohnbau auch die an den einzelnen Standorten teilweise
geduBerten Kritikpunkte auf und sucht nach Verbesserungsmaglichkeiten.
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Zufriedenheit mit den Objektbetreuern/ Hausmeistern

82 % der Befragten sind mit der Erreichbarkeit der Objektbetreuer zufrieden. Dies bewegt sich im Rahmen
anderer F+B-Kundenbefragungen. Zum Vergleich: 2012 lag die Zufriedenheit mit der ,telefonischen Erreich-
barkeit der Hausmeister” bei 65 %. 91 % sind mit dem Aspekt ,Freundlichkeit” im Rahmen des Kontakts
zufrieden, dies ist ein berdurchschnittlich hoher Wert fiir diese Mitarbeitergruppe. Die Objektbetreuer
werden von 82 % der Wohnbau-Befragten ganz Uberwiegend als kompetent wahrgenommen. Geringer ist
demgegentiber die Zufriedenheit mit der Reaktionszeit und der Bearbeitungsdauer (76 %) im Rahmen eines
Kundenanliegens. Bei der Gesamtzufriedenheit mit dem Kontakt zum Objektbetreuer liegt die Wohnbau
insgesamt aber Uber dem F+B-Benchmark fir Hauswarte.

Objektbetreuer: Wie zufrieden waren Sie
mit den folgenden Punkten?

Angaben in %

Erreichbarkeit

Freundlichkeit

Kompetenz

Reaktionszeit /
Bearbeitungsdauer

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M sehr zufrieden ™ eher zufrieden

I eher unzufrieden ~ sehr unzufrieden I keine Angabe
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Zufriedenheit mit dem Mieterservice (Selbstbeauftragung bei Kleinreparaturen)

88 % der Befragten sind mit der Erreichbarkeit des Mieter-Services, also der an vielen Standorten maoglichen
Selbstbeauftragung von Handwerkern bei Kleinreparaturen, zufrieden. Dies ist laut F+B ein fur diesen Aspekt
hoher Zufriedenheitswert. Neun von zehn Befragten sind auch mit dem Aspekt ,Freundlichkeit” im Rahmen

des Kontakts zufrieden, auch dies ist ein gutes Ergebnis. Der Mieter-Service wird zudem auch ganz tber-
wiegend als kompetent wahrgenommen - 84 % der Wohnbau-Befragten bewerten den Mieter-Service im
Rahmen eines konkreten Kontakts entsprechend.

Etwas geringer ist demgegenuber die Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit unseres zentralen Service-Teams
in Bonn mit der Kundenhotline, die durch das neue Mieterportal aber signifikant entlastet wird (siehe dazu
das Kapitel ,Digitalisierung und Mieterservice").

Hohe Gesamtzufriedenheit mit der Wohnbau

Fast jeder dritte Befragte wohnt bereits seit iber 20 Jahren in seiner Wohnung. Schon allein dieser auch im
Branchendurchschnitt hohe Wert spricht fur die grofe Bindung vieler Mieterinnen und Mieter an die Wohn-
bau. Drei Viertel aller Befragten haben geduRert, keine Umzugsplanungen zu hegen. Vor acht Jahren trug
sich dagegen noch mehr als die Halfte mit dem Gedanken, die Wohnung zu wechseln.

Vier von finf Wohnbau-Mietern bescheinigen der Wohnbau, ,ein fairer Vermieter” zu sein, lediglich jeder
Zehnte mag dem ,eher/gar nicht zustimmen”. Hohe Zustimmungen erhalt die Wohnbau auch beztiglich der
Aussagen ,Nebenkostenabrechnungen sind verstandlich” (80 % Zustimmung voll und ganz/eher), ,Bekannt-
heit der Ansprechpartner” (74 %) sowie ,gute Instandhaltung” (75 %). Entsprechend der hohen Gesamtzufrie-
denheit mit der Wohnsituation ist auch die Weiterempfehlungsquote gestiegen: 86 % wirden die Wohnbau
als Vermieterin jetzt weiterempfehlen.
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WSB - Wohnbau Service Bonn GmbH

Mit ihrer 100%igen Tochter Wohnbau Service Bonn GmbH bietet die Wohnbau-Gruppe bereits seit Ende
der 1960er Jahre umfassende Verwaltungsleistungen fur Wohnungseigentimergemeinschaften an.

Die Gesamtzahl der verwalteten Einheiten zum Ende des Berichtsjahrs betrug 4.061 Wohnungen (+ 30
gegeniiber dem Vorjahr) und 3.128 PKW-Stellplatze (+ 489 gegendiiber Vorjahr) in insgesamt 103 Eigentii-
mergemeinschaften an bundesweit rund 40 Standorten. Auch ein grol3es Portfolio von Gewerbeimmobilien
(102.583 gm) wird von der Wohnbau Service Bonn gemanaged. Hinzukommen 31 eigene Wohn- und 23
Gewerbeeinheiten. Aktuell befinden sich aullerdem auch zwei Kindertagesstatten in Disseldorf im Bau, die
nach Fertigstellung an einen Betreiber vermietet werden. Neben der reinen WEG- und Gewerbeimmobilien-
verwaltung erfillt die WSB folgende Aufgaben:

+ Im Bereich Facility Management besorgt sie die Hausmeisterleistungen innerhalb der Wohnbau GmbH.
Hier ist auch ein relevanter Anteil der 122 Mitarbeiter beschéftigt.

« Ein wesentlicher Anteil von Umsatz und Ergebnis der Wohnbau Service entféllt auf die Warmelieferungen
der drei Heizwerke in Bonn, Koblenz und Miinchen. Neben der Versorgung der eigenen Wohnsiedlungen
mit Nahwarme werden auch Dritte mit Heizenergie beliefert. Der in den Blockheizkraftwerken erzeugte
Strom wird in das 6ffentliche Netz eingespeist.

+ Die Wohnbau Service Bonn GmbH ist u.a. fiir alle Versicherungsangelegenheiten innerhalb des Konzerns
zustandig, unabhéngig davon ob es sich um die eigenen oder fremdverwalteten Immobilien bzw. um den
Sachschutz von IT und Fuhrpark handelt.
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+ Ganz wichtig ist dariiber hinaus die Zustandigkeit fiir die gesamte IT-, Daten- und Kommunikationsinfra-
struktur der Wohnbau-Gruppe. Ein erheblicher Teil der jahrlichen Investitionen entfallt auf die Erneuerung
der Server inklusive eines Echtzeitiiberwachungssystems des Wohnbau-Netzwerks, die Ausstattung der
Mitarbeiter mit mobilen Endgeraten oder die Einflihrung neuer Software und Apps.

Bei einer Gesamtleistung von 13,6 Mio. Euro im Berichtsjahr wurde ein Jahresergebnis von knapp 1,6 Mio.
Euro erwirtschaftet. Was sind die besonderen Leistungsparameter der Wohnbau Service Bonn?
WEG-Gemeinschaften profitieren von der Einbindung in die Konzernstruktur der Wohnbau. In erster Linie
betrifft das die wohnungswirtschaftliche Fachkompetenz der Mitarbeiter, die haufig in der Muttergesellschaft
ausgebildet wurden. Sie beraten in allen Fragen der Bewirtschaftung, einschliellich Werterhalt und -steige-
rung von Kapitalanlagen.

Schon bei den Standardleistungen Gberzeugt die Wohnbau Service. So existieren schon seit vielen Jahren
keine unsicheren Treuhandkonten mehr, sondern genutzt werden ausschlielllich offene Fremdgeldkonten,
die insolvenzsicher auf den Namen der jeweiligen WEG-Gemeinschaft eingetragen sind. Auch das haufig bei
familiengefihrten Verwaltern anzutreffende Thema der Unternehmensnachfolge stellt sich bei einem Dienst-
leister in der Rechtsform der GmbH nicht.
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Mit Leidenschaft widmet sich die WSB dem Thema Wertentwicklung von Eigentumswohnungen oder ganzer
Wohnimmobilien. Dazu zahlen u.a.:

+ Die Optimierung der Bewirtschaftungskosten

+ Die Aufbereitung von Daten fiir die Steuererklarung

+ Die Planung von wertsteigernden Modernisierungsmafinahmen

+ Die rechtssichere Vergabe von Handwerkerleistungen

+ RegelmaRige Objektbegehungen

+ Das Angebot eines Eigentiimer-Portals analog dem Mieterportal der Wohnbau-Mutter

Die Wohnbau Service Bonn bietet den gleichen Leistungsumfang natirlich auch fir die Verwaltung ganzer
Hauser, die als Kapitalanlage von Privatpersonen oder Investoren gehalten werden. In diesem Segment
werden auf Wunsch auch die Mietverwaltung bzw. die Mietsonderverwaltung tbernommen.

Auch Ver- und Entsorgungsfragen oder die Erstellung einer Hausordnung konnen erfolgen.

Institutionellen Investoren und Projektentwicklern steht ein umfassendes Dienstleistungsspektrum des
Asset Managements Uber den gesamten Lebens- oder Haltezyklus einer Kapitalanlage zur Verfigung —
bis zum Exit aus dem Investment. Dank groRRer Marktnahe und der dezentralen Aufstellung in mehreren
Geschaftsstellen ist die Wohnbau Service Bonn in der Lage, Portfolios und Einzelobjekte strategisch zu
optimieren und Werte nachhaltig zu entwickeln.

Und zwar Uber alle Assetklassen, von Wohnen Uber Buros, Einzelhandel, Gesundheitsimmobilien, Hotels
und Logistik. Unterhalb des Asset Managements tbernimmt die Wohnbau Service auch alle Aufgaben
des Property und Facility Managements, von der Vermietung bis zur Auswahl von immobiliennahen
Dienstleistungen vor Ort sowie dem Controlling der entsprechenden Vertrage.



Konzerngeschaftsbericht 2019 | Informationen zum Geschaftsjahr

S —

Rmy \
e

Wi, o0

gl

Ay
Wa [ —



Konzerngeschaftsbericht 2019 | Informationen zum Geschéftsjahr

Stiftung Wohnhilfe

1976 fassten die damaligen Gesellschafter der Wohnbau aus ihrer christlichen Grundiiberzeugung heraus
den Entschluss, das treuhdnderisch gehaltene Unternehmensvermaogen fir alle Zeiten und unabhangig von
spéteren Erben dauerhaft in den Dienst am Menschen zu stellen.

So heil’t es in der Satzung: ,Die Stifter hatten sich zum Ziel gesetzt, das Eigentum an der Wohnbau GmbH im
Grundstockvermogen der Stiftung ein fiir alle Male gemeinnitzig festzulegen, um so das Unternehmen auf
Dauer in seinem Bestand zu sichern und seine Ertrage unmittelbar gemeinntiitzigen Zwecken zuzufihren. Sie
brachten alle Anteile an der Wohnbau GmbH in die Stiftung ein.” Ein Kuratorium entscheidet Uber die Mittel-
vergabe und kontrolliert die Verwaltung der Stiftung Wohnhilfe.

Die Stiftung verfolgt im Rahmen ihrer Satzung ausschlieRlich und unmittelbar gemeinniitzige und mildtéatige
Zwecke im Sinne des Abschnitts ,Steuerbegtinstigte Zwecke" der Abgabenordnung. Sie fordert in diesem
Rahmen flr alte, behinderte oder bedirftige Menschen (§§71 SGB XlI, 53 AO) die Herstellung und die Unter-
haltung von Wohnungen, Heimen, Unterkinften und &hnlichen Anlagen sowie die dazugehorigen Einrichtun-
gen und Ausstattungen.

Die Stiftung Wohnhilfe hat im Jahr 2019 ca. 90 Projekte mit einem Volumen von {iber 6,8 Mio. € gefordert.

Kuratorium der Stiftung Wohnhilfe

Klaus-Michael Vogel
(Vorsitzender)
Geschaftsfihrendes Verwaltungsratsmitglied der Deutschen Bank Luxembourg S.A,, a. D.

Prof. Dr. Norbert Herzig
(Stellvertretender Vorsitzender)
Universitatsprofessor (emeritiert)

Dr. Ernst Schon
(ausgeschieden am 19.04.2019)
Personlich haftender Gesellschafter der Unternehmensgruppe Freudenberg & Co., i. R.

Dr. Patrick Adenauer
Geschaftsfihrender Gesellschafter der Bauwens GmbH & Co. KG

Dr. Robert Bachert
Finanzvorstand Diakonisches Werk Wiirttemberg

Dietmar Bock seit 01.07.2018
Dipl. Betriebsw. (FH)
Unternehmensberater der Wohnungswirtschaft
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Ausgewabhlte Projekte 2019

Christopherus Lebens- und Arbeitsgemeinschaft Laufenmihle e.V.

Die Lebens- und Arbeitsgemeinschaft wurde vor tber 70 Jahren gegriindet und bietet Menschen mit Mehr-
fachbehinderung ein beschitztes Wohn- und Beschéftigungsangebot. Die Stiftung Wohnhilfe hat fir die
Errichtung von zwei Neubauten auf dem Gelande der Dorfgemeinschaft einen Zuschuss gewahrt.

AWO Kinder- und Jugendhilfe gGmbH

Die gemeinnltzige Gesellschaft ist ein anerkannter Trager der Kinder- und Jugendhilfe und bietet ein breitge-
fachertes Spektrum der Hilfe zur Erziehung in einem therapeutischen Kinder- und Jugendhaus sowie mehre-
ren Kindertagestatten. Die Stiftung Wohnhilfe durch einen Zuschuss die Ausstattung der neuen vollstationa-
ren AuRenwohngruppe fur Kinder von Geburt bis zum sechsten Lebensjahr ermoglicht.

DreisamWerke gGmbH

Die Gesellschaft betreibt seit mehreren Jahren verschiedene Integrationsbetriebe fir bzw. mit Menschen mit
geistiger Behinderung im Schwarzwald. Die Stiftung Wohnhilfe hat die Kosten fir die Kiichenausstattung des
neuen Integrationsbetriebs ,Seemihle” in Vaihingen an der Enz Gbernommen.

Raphael gGmbH

Die Raphael Gesellschaft ist eine anthroposophisch ausgerichtet Einrichtung der Behindertenhilfe und
versteht sich als gemeindeintegrierte Lebens- und Arbeitsgemeinschaft fir Kinder, Jugendliche und Erwach-
sene mit besonders hohem Unterstiitzungsbedarf. Die Stiftung Wohnhilfe hat die Errichtung eines Ersatz-
neubaus mit angeschlossener Tagesforderstatte finanziell unterstitzt.
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Diakoniewerk Stargard gGmbH

Die Diakonie Stargard betreibt in der Region Neubrandenburg ambulante, stationare und teilstationare Ange-
bote der Behindertenhilfe. Die Stiftung Wohnhilfe hat die Kosten fir die Erneuerung der veralteten Heizungs-
anlage im Weitiner Wohnheim der Gesellschaft Gibernommen.

Sozialdienst katholischer Frauen e.V. Langenfeld

Der SkF ist seit Gber 40 Jahren im Bereich der Wohnungslosenhilfe tatig und betreut Menschen mit besonde-
ren sozialen Schwierigkeiten. Die Stiftung Wohnhilfe hat fir den Neubau von sechs Wohnungen mit ange-
schlossener Fachberatungsstelle und Integrationscafé finanzielle Unterstitzung zugesagt.

Villa Wir e.V.

Der junge Verein Villa Wir e.V. ist eine Elterninitiative, die ihren erwachsenen Kindern ein selbstbestimmtes
Leben ermoglichen mochte. Hierflr hat der Verein in einer inklusiven Wohnanlage finf Appartements ge-
kauft. Die Stiftung Wohnbhilfe hat fir den Kauf einen Zuschuss gewahrt.

Die BORNE gGmbH

Die gemeinnutzige Gesellschaft betreibt Sonderkindergarten und Fordereinrichtungen fir Kinder und Ju-
gendliche mit und ohne Behinderungen. Die Stiftung Wohnhilfe hat fir den barrierefreien Ersatzneubau des
Sprachheilkindergartens in Harsefeld einen Zuschuss gewahrt.
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Konzern-Lagebericht fiir 2019

Wirtschaftliches Umfeld

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft kann auch fir das Jahr 2019 im zehnten Jahr in Folge ein Wachstum verbuchen,
wenn auch mit nachlassender Dynamik. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes nur noch um 0,6 % und sank damit unter die Wachstumsraten der beiden
vorangegangenen Jahre (2018: + 1,5 % und 2017: + 2,5 %).

Die weiterhin robuste konjunkturelle Entwicklung und die stetige Nachfrage nach Fachkréaften sorgten

auch im Jahr 2019 fir eine positive Arbeitsmarktentwicklung. Dadurch sank die Arbeitslosenquote auf
durchschnittlich 5,0 % (Vj. 5,2 %). Eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung sowie
die Zuwanderung auslandischer Arbeitskréafte tberwogen die Effekte des demografischen Wandels, sodass
im Jahr 2019 die hochste Erwerbstatigenzahl seit der Wiedervereinigung erreicht wurde.

Gleichzeitig entwickelten sich auch die Einkommen weiterhin positiv.

Die Europaische Zentralbank verfolgte auch im Berichtsjahr mit ihrer nochmals gelockerten Niedrigzinspolitik
die Zielmarke einer Inflationsrate von 2 %. Bei einem verlangsamten Anstieg erhchten sich die Verbraucher-
preise im Jahresdurchschnitt um 1,4 % (Vj. 1,8 %). Der geringere Anstieg der Inflation ist gemaf Statisti-
schem Bundesamt maligeblich auf einen niedrigeren Preisanstieg bei Energieprodukten zurtickzufihren.

Immobiliensektor

Im Gefolge der robusten Konjunktur und der guten Lage am Arbeitsmarkt ist die Entwicklung in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft auch im Jahr 2019 insgesamt weiterhin stabil. Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 1,4 % lagen die bundesweiten Nettokaltmieten gemal} Statistischem Bundesamt gleich-
auf mit der allgemeinen Inflationsentwicklung.

In regionaler Betrachtung ist die Wohnungsmarktlage auch weiterhin sehr unterschiedlich. Wahrend in den
wachsenden GroRstadten der Leerstand unter die notwendige Fluktuationsreserve gesunken ist, steigt er in
peripheren bzw. strukturschwachen Regionen weiter an.

Neben einem quantitativen Nachfragedruck fihren weiter strikte Bauauflagen, Baustandards und die hohen
Erwerbsnebenkosten in grofleren Kommunen zu steigenden Baupreisen. Deutlich starker als die Mieten

sind deutschlandweit die Baupreise gestiegen. Im Jahresmittel 2019 lag der Anstieg der Preise fir den
Neubau von Wohngeb&uden mit einem Plus von 4,3 % weiterhin auf einem hohen Niveau (Vj. 4,4 %).

Die Engpasse bei den Baukapazitaten machten sich nicht nur in Ballungsraumen, sondern auch in landlichen
Regionen deutlich — und preistreibend — bemerkbar.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes wurde bundesweit im Jahr 2019 der Bau von 360.600
Wohnungen genehmigt. Gegeniber dem Vorjahr betragt der Anstieg bei Baugenehmigungen fir neue
Gebéaude als auch fiir Baumalinahmen an bestehenden Gebauden 4,0 %. Das hohere Niveau bei neu zu
errichtenden Wohngebé&uden (311.200) ist insbesondere auf die Entwicklung bei Mehrfamilienhdausern
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(+ 4,6 %) zurlckzufiihren. Die daraus folgende Angebotssteigerung reicht jedoch noch nicht aus, um die
Nachfrage und das in den vergangenen Jahren entstandene Neubaudefizit zu decken.

Wohnbau-Gruppe

Als langfristig orientierter Bestandshalter wollen wir unser Wohnungsportfolio nachhaltig bewirtschaften
und gezielt durch Bestandserwerbe und Neubauprojekte an ausgewahlten Standorten erganzen.

Wir erweiterten im Berichtsjahr 2019 unseren Bestand um insgesamt 1.770 Wohneinheiten aus Erwerbsak-
tivitaten und Neubaumalinahmen. Ein solch hoher Wohnungszugang in einem Jahr stellt einen der grof3ten
Zuwachse in den letzten 10 Jahren dar.

Das Geschaftsjahr war somit auch gepragt von der Integration der Wohnungsbestande aus drei Portfolio-An-
kaufen mit Mietobjekten in Berlin, Minchen, Unterhaching und Stuttgart sowie den Erstbeziigen in unseren
fertiggestellten Neubauten in Berlin, Koln und Disseldorf. Zusatzlich ist unser Portfolio durch die Erwerbe
(+ 33 GE) und Neubauten (+ 11 GE) im Berichtsjahr um insgesamt 44 Gewerbeeinheiten gestiegen. Des
Weiteren sind vier Wohnungen durch Verkauf bzw. Umbau abgegangen.

Im Einklang zu oben genannten robusten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, einer nach wie vor hohen
Mietwohnungsnachfrage und aufgrund Gberdurchschnittlicher Mieten in den Wohnungszugangen stieg
der durchschnittliche Mietzins zum 31. Dezember 2019 in unserem gesamten Wohnungsbestand gegen-
tber dem Vorjahr um + 0,37 €/m? auf 8,99 €/m? (Vj. 8,62 €/m?). Der Anstieg der nur auf den Mietzins von
Wohnungen bezogenen Durchschnittsmiete im Berichtsjahr 2019 betragt 4,3 %. Bei alleiniger Betrachtung
der Durchschnittsmiete ohne den Einfluss der unterjahrigen Mietenzugange aus Ankaufen und Neubauten,
erreicht das Mietniveau 8,83 €/m? bei einem Plus von + 0,21 €/m? bzw. 2,4 %.

Im Rahmen kontinuierlich durchgefihrter Instandhaltungen und qualitativer Verbesserungen unserer
Mietraumangebote standen gleichermallen technische Bau- und Erhaltungsarbeiten sowie Modernisierungs-
maflnahmen im Fokus unserer Geschaftstéatigkeit (Kapitel Investitionen).

Zusatzlich zu unseren bereits im Jahr 2018 erworbenen Neubauprojekten in Disseldorf, Berlin und Bonn mit
einem Umfang von insgesamt ca. 384 Wohneinheiten und einer Kindertagesstatte konnte im 3. Quartal 2019
ein weiteres Bauprojekt in Disseldorf-Lorick akquiriert werden. Diese NeubaumaflRnahme sieht bis Mitte
2023 die Errichtung von insgesamt ca. 221 Wohneinheiten im freifinanzierten, geférderten und preisge-
dampften Wohnungsbau sowie einer Kindertagesstatte vor.

Im Bereich Verwaltung sehen wir die voranschreitende digitale Transformation weiterhin als chancenreichen
Prozess flr kontinuierliche Effizienzsteigerungen. Im Berichtsjahr waren groRere Projekte im Bereich der
Informations- und Kommunikationstechnologie die Aktualisierung der bestehenden Server-Infrastruktur
sowie der damit verbundenen Virtualisierungstechnologien.

In der Kommunikation mit unseren Mietern fihrte die Einfihrung des Customer-Relationship-Management-
Systems (CRM) zu einer transparenten Abbildung und Biindelung von Kommunikationsverlaufen.

Die Nutzung der Plattform Immomio als Interessenten- und Vermarktungsportal tragt zu einer Entlastung
unseres Service Centers bei und zielt auf eine rasche Bearbeitung von Anfragen im Zusammenhang mit
Vermietungsprozessen.
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Umsatz

Hausbewirtschaftung, Vermietung eigener Bestande

Die Umsatzzahlen unserer Konzerngesellschaften bestatigen die positive Entwicklung der Wohnbau GmbH.
Auf Basis unserer kontinuierlichen Uberpriifung des gebotenen Mieterhdhungspotenzials im Bestand, der
quantitativen Verstarkung unserer Vermietungsangebote in Ballungsgebieten sowie marktgerechter Ver-
tragsabschlisse (unter Beachtung gesetzlicher Vorgaben) bei Neu- und Erstvermietungen ist das Sollmie-
tenaufkommen aller Vermietungsarten im Berichtsjahr auf insgesamt 149,55 Mio. € (Vj. 137,17 Mio. €)
angestiegen (die Wohnungsmieten haben daran einen Anteil von rund 94 %). Gegentiber Vorjahr ist dies ein
Zuwachs von knapp 12,4 Mio. €. Der Zuwachs fallt mit gut 9 % insbesondere aufgrund der Sollmietenzugan-
ge aus Ankdufen und NeubaumaRnahmen im Jahr 2019 Uberdurchschnittlich hoch aus. Im Kernbestand,
d.h. ohne Berticksichtigung der Vermietungsobjekte aus Ankaufs- und Neubaumalinahmen, betragt der
Anstieg der Sollmieten zum Vorjahr 3,0 Mio. € und das prozentuale Sollmieten-Plus belauft sich auf 2,2 %.

Im Detail setzt sich der gesamte Mietanstieg inkl. der oben aufgeflihrten Mietveranderungen im Berichtsjahr
aus den folgenden Einzelpositionen zusammen:

| Zuwachs(inMio.§)| Veréinderung (in%)

Mieterhohungen im Bestand (gesamt) +3,0 +22%
Auswirkung Bestandsankauf (2019) +6,0 +44 %
Auswirkung Neubau / Nachverdichtung (2018/2019) +34 +25%

Die ganzjahrige Auswirkung der Sollmietenzugange (zwolf Monate) betragt fur die erworbenen und neu
errichteten Mietobjekte 17,9 Mio. €.

Zum Jahresende 2019 weisen wir eine Leerstandsquote von 0,57 % aus (Vj. 0,60 %).
Insgesamt standen 113 der 19.730 Wohnungen leer. Im Vorjahr standen bei einem deutlich kleineren
Portfolioumfang 108 Wohneinheiten leer.

Die Erlosschmalerungen aufgrund von Leerstandszeiten, Mietminderungen und -kiirzungen betragen
insgesamt 1,7 Mio. € (Vj. 1,1 Mio. €). Dies entspricht einer Quote von 1,16 % (Vj. 0,83 %) am gesamten
Sollmietenaufkommen. Mit insgesamt 1.734 Kindigungen bzw. 9,1 % (Vj. 9,2 %) ist die durchschnittliche
Fluktuationsrate — gemessen am zeitanteiligen Wohnungsbestand — nochmals minimal gegentber
Vorjahr gesunken und erreicht nun den niedrigsten Stand in den letzten 10 Jahren.

Sonstige Geschaftsfelder

Im Geschaftsfeld der Fremdverwaltung von Immobilien hat die Wohnbau Service Bonn GmbH einen Umsatz
von 1.673 T€ (Vj. 1.646 T€) und damit eine Steigerung von ca. 1,6 % erwirtschaftet.

Die Gesamtzahl der verwalteten Einheiten zum Jahresende betragt 4.061 Wohnungen und 3.128 PKW-Stell-
platze in insgesamt 103 Eigentiimergemeinschaften. Der fiir die Komplettbetreuung des Gewerbeportfolios
eines grollen Fremdeigentimers erzielte Teilumsatz betrug 554 T€ (Vj. 556 T€).

Ein wesentliches Volumen von Umsatz und Ergebnis unserer Service-Gesellschaft entfallt regelmaliig auf die
Warmelieferungen der drei Heizwerke in Bonn, Koblenz und Minchen. Einschlielilich der Bestandsverande-
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rungen fur noch nicht abgerechnete Lieferungen erzielte diese Sparte eine Leistung von 2.215 T€ (Vj. 1.905 T€)
aus Warmelieferungen an konzernexterne Abnehmer. Infolge laufender technischer Modernisierung war der
Betriebsablauf aller Heizwerke weitgehend storungsfrei und die Warmeversorgung jederzeit sichergestellt.

Investitionen

Flr unsere Bestandserwerbe, bestehend aus zwei Portfoliopaketen in Berlin sowie einem Immobilienport-
folio mit Bestdnden in Miinchen (inklusive Teilbestand in Stuttgart) haben wir im Geschéftsjahr 2019 eine
Summe von rund 550 Mio. € investiert. Die fertiggestellten Bauprojekte in Dusseldorf, Koln und in Berlin
sowie aktivierungsfahige Sanierungsmaflnahmen bewirkten im Berichtsjahr zuséatzliche Ausgaben fur Anla-
genzugange von 12 Mio. €. Mit den dartber hinaus geleisteten Zahlungen in Hohe von 63 Mio. € fur laufende,
noch im Bau befindliche Anlagen und Nebenkosten tatigte die Wohnbau-Gruppe in 2019 somit ein Immobili-
eninvestment von rund 625 Mio. € und unterstrich damit deutlich ihre Wachstumsambitionen.

Bestandsentwicklung
Unser Bewirtschaftungsportfolio ist im Berichtsjahr bei insgesamt 1.766 Wohnungszugangen um knapp
10 % gegenulber Vorjahr gestiegen.

Wohnungsbestand am 31.12.2018 17.964 WE

Zugange aus Ankauf

Portfolio (Berlin) 670 WE
Portfolio (Berlin-Lankwitz) 91 WE
Portfolio (Miinchen, Unterhaching, Stuttgart) 736 WE
1.497 WE

Zugénge aus NeubaumalRnahmen
Berlin-Kreuzberg 97 WE
Koln-Rodenkirchen 65 WE
Dusseldorf-Heerdt (1. BA) 103 WE
Kiel-Holtenau / Hannover-Zoo (DG-Ausbau) 8 WE
273 WE

Umbau / Verkauf

Hamburg-Altona / Bonn-Heiderhof -4 WE
-4 WE

Wohnungsbestand am 31.12.2019 19.730 WE

Durch die oben aufgefiihrten Zugange aus Ankauf haben wir unsere Marktprasenz in den Metropolen Berlin
und Miinchen (inklusive Unterhaching) um 40 % (+ 761 WE) bzw. 25 % (+ 703 WE) merklich ausgebaut.
Zugleich stieg unser Wohnungsbestand in Stuttgart um 33 Wohnungen.

Infolge von Neubaufertigstellungen erweiterten wir zudem drei Top-7 Standorte um zusatzlichen Wohnraum.
Im ersten Quartal 2019 fanden die Erstvermietungen in Berlin-Kreuzberg (97 WE) sowie in Kdln-Rodenkir-
chen (65 WE) statt. Zu Beginn des zweiten Quartals startete der Erstbezug des Neubaus in
Dusseldorf-Heerdt (103 WE).
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Somit betragt unser gruppenweiter Wohnungsbestand zum Jahresende 2019 insgesamt 19.730 Wohnungen
- Uberwiegend in Ballungsgebieten. Darlber hinaus vergréRerte sich im Berichtsjahr aufgrund der umfas-
senden Portfolioankaufe und Neubaufertigstellungen auch unser gewerblicher Bestand. Bei einem gesamten
Zugang von 44 Einheiten halten wir zum Jahresende nunmehr 248 Gewerbeeinheiten in unserem konzern-
weiten Portfolio.

Im Berlin stieg unser Vermietungsangebot um 13 Gewerbeeinheiten (7 GE aus Erwerben, 6 GE aus Neubau-
malnahmen). Durch unsere NeubaumafRnahme in Rodenkirchen ergénzen 5 Gewerbeeinheiten unseren
lokalen Bestand in KoIn. In Minchen und Unterhaching erweitern 26 erworbene Mieteinheiten unser Gewer-
beraumangebot.

Neu- und Umbau
Die folgende Ubersicht zeigt die fortgefiihrten, laufenden Neubau- und Nachverdichtungsaktivitdten unserer
Unternehmensgesellschaften (Sortierung nach geplanter Fertigstellung):

Standort Anzahl Geplante Aktueller Status
Wohnungen Fertigstellung

Hamburg- 3. Quartal 2020 Nach erfolgten Rohbauarbeiten laufen Innenaus-

Altona baumalnahmen. Nahezu alle Wohnungen sind
bereits vermietet.

Bonn- 34 3. Quartal 2020 Die Fassadenarbeiten sind weitestgehend

Endenich abgeschlossen und der Innenausbau lauft.

Kiel- 32 2. Quartal 2027 Im Nachverdichtungsprojekt sind bereits

Holtenau planmaRig 12 Dachgeschoss-Wohnungen fertigge-

stellt und vermietet. Die Fertigstellung weiterer
20 Wohnungen ist geplant.

Disseldorf- 185 4. Quartal 2020 Im ersten Baufeld mit 90 Wohnungen sowie einer
Heerdt Kindertagesstatte sind die Rohbauarbeiten abge-
(2. Bauabschnitt) schlossen, aktuell werden Fassaden- und Innenaus-

bauarbeiten ausgefiihrt. Der Baubeginn im zweiten
Baufeld ist im 1. Quartal 2020 erfolgt.

Disseldorf- 41 4. Quartal 2021 Nach erfolgten Abbrucharbeiten und der Erstellung
Disseltal der Baugrube sind die Rohbauarbeiten angelaufen.
Miinchen- 48 4. Quartal 2021 Der Baubeginn ist planmaRig im 3. Quartal 2019
Giesing erfolgt. Die Verbauarbeiten sind weitestgehend
abgeschlossen, der Rohbau wurde begonnen.
Berlin- 124 3. Quartal 2022 Der Baubeginn im Neubauprojekt ist fir das
Mariendorf 4. Quartal 2020 geplant.
Disseldorf- 221 3. Quartal 2023 Der Bauantrag ist eingereicht, die Abbrucharbeiten
Lorick sind angelaufen. Das Projekt umfasst auch die

Errichtung einer Kindertagesstatte.
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Sanierung, Instandhaltung, Modernisierung

Neben Neu- und Umbaumalinahmen stellen regelmalige Instandsetzungen und Modernisierungen an
vorhandenen Bestandsgebauden und Wohnungen einen gewichtigen Anteil am Gesamtumfang unserer
Investitionsausgaben dar. Im Berichtsjahr fiihrten wir in 442 Wohnungen Einzelmodernisierungen bei Mieter-
wechseln durch.

Neben nachfrageorientierten Malinahmen, wie beispielsweise nachtraglichen Balkonanbauten, wollen wir
durch Modernisierungsmaflinahmen die Qualitat des bestehenden Gebaudestandards nachhaltig bewahren
und gezielt die Gebaudesubstanz optimieren. Daher flihren wir in unseren Bestandsobjekten kontinuierlich
technische GroBmaflnahmen durch, von denen im Folgenden exemplarisch drei Projektmalinahmen aus
2019 aufgeflhrt sind:

Unterhaching, FasanenstralBe — Energetische Sanierung (48 Wohnungen)

Nachdem in den Jahren 2016 bis 2018 bereits Objekte mit insgesamt 168 Wohnungen
energetisch modernisiert wurden, haben wir mit der Modernisierung weiterer Gebaudekorper
(48 Wohnungen) im Jahr 2019 die GesamtbaumalRnahme abgeschlossen.

Insbesondere wurden Fassaden und Kellerdecken gedammt sowie zusatzlich Eingangsbereiche
und Terrassen saniert.

OberschleiBheim, Theodor Korner StraBBe — Heizungsmodernisierung (16 Wohnungen)
In der Wohnanlage wurden veraltete und wartungsanféllige Gasheizungen (inkl. Warmwasser)
gegen energieeffiziente Brennwertheizungen ausgetauscht.

Mainz, Josefstrale/ LessingstraBe — Fenstermodernisierung (53 Wohnungen)

Im Jahr 2019 wurden in der Wohnanlage in Mainzer Stadtteil Neustadt neue Fenster mit hohen
energetischen Eigenschaften eingebaut. Im Jahr 2020 wird die Fenstermodernisierung in den
verbleibenden 69 Wohnungen fortgefihrt.

Die gesamten technischen Arbeiten (ohne Neubauprojekte) hatten in 2019 ein Ausgabevolumen von

35,0 Mio. € (Vj. 34,7 Mio. €). Dies verteilte sich mit 31,3 Mio. € (Vj. 29,17 Mio. €) auf den laufenden Betriebsauf-
wand flr die Hausbewirtschaftung (GuV) und mit 3,7 Mio. € (Vj. 5,6 Mio. €) auf Aktivierungen in der Position
Anlagen im Bau.

Der o. g. laufende Betriebsaufwand gemalt GuV wiederum beinhaltet Ausgaben flir Modernisierungsmal-
nahmen sowie flr sonstige geplante und ungeplante Instandhaltungsarbeiten.
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Vermogens- und Ertragslage
Der Vergleich der Vermdgenslage und des Ergebnisses mit dem Vorjahr ist aufgrund der in 2019 zahlreich
durchgefiihrten Bauten und Erwerbe im Portfolio nur eingeschrankt maoglich.

Vermogenslage
Infolge der hohen Investitionstatigkeit ergab sich eine signifikante Ausweitung der Bilanzsumme. Verdichtet
nach dem Kriterium ,lang- und kurzfristig" ergibt sich zum Jahresende folgende Vermdgens- und Kapital-

struktur:
| 31122019 | 31122018| | Vernderung| |
Vermodgen
Immobilien und 2.001.736 92,4 1.406.004 90,4 595.732 42,4
Bauvorleistungen
Sonst. langfrist. Vermogen 88.012 41 82.211 5,3 5.801 7,1
Kurzfristige Aktiva 75.662 3,9 66.776 4,3 8.886 133
2.165.410 100,0 1.554.991 100,0 610.419 39,3
Kapital
EK ohne Bilanzgewinn 604.390 27,9 580.789 37,3 23.601 41
Fremdmittel f. Investitionen 1.396.034 64,5 827.249 53,2 568.785 68,8
Sonst. langfr. Fremdmittel 63.697 29 54.085 3,8 9.612 17,8
Kurzfristige Passiva 101.289 47 92.868 6,0 8.421 9,1
2.165.410 100,0 1.554.991 100,0 610.419 39,3

Das bilanzielle Gesamtvermdgen der Wohnbau Gruppe stieg im Vergleich zum Jahresende 2018 von
1.555,0 Mio. € um 610,4 Mio. € auf 2.165,4 Mio. €. Diese Steigerung resultiert im Wesentlichen aus der
Ausweitung unseres Immobilienbestands um (saldiert) 1.766 Wohnungen und 44 Gewerbeeinheiten.
Die Buchwerte erhohten sich folglich um 595,7 Mio. € auf 2.001,7 Mio. €. Bei den Sonstigen langfristigen
Vermogenswerten handelt es sich insbesondere um die Technischen Anlagen sowie Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung sowie um eine Kapitalanlage (85,1 Mio. €). Das Anwachsen der kurzfristigen Aktiva
um 13,3 % ist im Wesentlichen auf einen Anstieg der Bestande noch nicht abgerechneter Nebenkosten
(+ 5,9 Mio. €) und auf tibernommene Kautionen aus den Bestandserwerben zurtickzufihren.

Der nominelle Anstieg des Eigenkapitals um 23,6 Mio. € auf 604,4 Mio. € resultiert aus der Ricklagenzufiih-
rung aus dem vorjahrigen Bilanzgewinn gemaf Gesellschafterbeschluss im Sommer 2019.

Infolge der hohen grundschuldgesicherten Neuverschuldung sank die Eigenkapitalguote im Vergleich zum
letzten Bilanzstichtag um 9,4 Punkte auf 27,9 %. Die aufgenommenen Fremdmittel zur Immobilienfinanzie-
rung (ohne Kontokorrent) stiegen saldiert um 568,8 Mio. € auf 1.389,5 Mio. € an. Der Nettoneuaufnahme von
797,2 Mio. € in 2019 stehen Regel- und Sondertilgungen von 228,4 Mio. € gegenuber.

Ferner beinhalten die bilanziellen Verbindlichkeiten, analog zu den Veranderungen im Vermaogen, einen mit
dem Erwerb einhergehenden Anstieg der erhaltenen Anzahlungen fir Nebenkosten (kurzfristige Passiva)
und hohere Gbernommene Kautionen (sonstige langfristige Fremdmittel).
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Werden die voraussichtlich realen Werte unserer Immobilien (Gross Asset Value) von zusammen
ca. 4,3 Mrd. € berlcksichtigt, ergabe sich eine Eigenkapitalquote unseres Vermogens von 65 %.

Ertragslage

Auch die Ertragslage des Geschéftsjahres 2019 wurde durch die zahlreichen Neuerwerbe und fertiggestell-
ten Bauten beeinflusst. Die Zugange zum Anlagevermogen bzw. in die Bewirtschaftung erfolgten weitgehend
im ersten und im letzten Quartal.

Gesamtleistung 196.881 178.784 18.097 10,1
Betrieblicher Aufwand 127.557 112.804 14.753 131
Betriebsergebnis 69.324 65.980 3.344 51
Finanzergebnis -30.302 -28.924 -1.378 4,8
Neutrales Ergebnis 1.165 1.942 -77 -40,0
Steuern vom Ertrag -6.405 -6.118 -287 4,7
Jahresergebnis 33.782 32.880 902 2,7

lhre Gesamtleistung hat die Gruppe folglich um 18,1 Mio. € (bzw. 10,1 %) auf 196,9 Mio. € gesteigert. Als
wesentlichen Posten aus der Gesamtleistung verbesserten wir die Erlose aus Nettomieten um 12,4 Mio. €
auf 149,6 Mio. €. Zu diesem Anstieg trugen die Bestandsankaufe und Neubauten des Berichtsjahres mit
9,4 Mio. € bei.

Der gesamte Betriebliche Aufwand folgt mit einer Erhéhung um knapp 14,8 Mio. € tendenziell der Leistungs-
entwicklung. Neben Abschreibungen (30,17 Mio. €, + 3,8 Mio. €) und Personalaufwand (16,3 Mio. €, + 1,8
Mio. €) sind groRte Kostenbestandteile in der Position die Betriebs- und Heizkosten (39,7 Mio. €), Malinah-
men zur Modernisierung und Instandhaltung (30,8 Mio. €) sowie die Kosten fir allgemeine Verwaltung (5,5
Mio. €, + 0,7 Mio. €).

Bedingt durch die nominal starkere Steigung von Leistung gegenuber Betriebsaufwand erhohte sich das
Betriebsergebnis der Wohnbau Gruppe um fast 5,1 % oder 3,3 Mio. € und schlieft im Geschéftsjahr 2019 mit
einem Saldo von 69,3 Mio. € ab.

Das negative Finanzergebnis verringerte sich von -28,9 Mio. € auf -30,3 Mio. €. Die Investitionen in neue Mi-
etobjekte bedingten zusatzliche Bankdarlehen von 620,4 Mio. €, mit einem hieraus resultierenden Zinsmehr-
aufwand von 1,2 Mio. € im Berichtsjahr.

GegenUlber dem Vorjahr ist mit 1.165 T€ das Neutrale Ergebnis um 40,0 % riicklaufig. Wie im Vorjahr werden
hier im Wesentlichen die saldierten Ergebnisse von Anlageverkaufen (182 T€) sowie die Ertrage aus der Auflo-
sung von Riickstellungen und Wertberichtigungen (965 T€) als periodenfremde Gewinnanteile ausgewiesen.
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Die ausgewiesene Ertragssteuerbelastung beinhaltet mit 6,4 Mio. € die voraussichtliche Korperschaft- und
Gewerbebesteuerung unserer Organschaft mit der Tochtergesellschaft Wohnbau Service Bonn GmbH.
In der Berechnung sind steuerbilanzielle Modifikationen sowie gewerbesteuerliche Kiirzungen und Verlust-

vortrage berticksichtigt.

Finanzierung
Die Vermogens- und Finanzlage der Wohnbau Gruppe ist geordnet. Die Gesellschaften konnten und kénnen
ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

Im Berichtsjahr ergaben sich fiir uns keinerlei Liquiditatsengpasse. Die ungenutzten, kurzfristig abrufbaren
Kreditlinien 2019 betrugen zum Jahresende rund 37 Mio. €.

Die Finanzierung der hohen Immobilieninvestitionen im Berichtsjahr konnen wir auf langfristige, zinsguinstige
Darlehensvereinbarungen mit deutschen Finanzinstituten stiitzen (durchschnittliche Laufzeit von 16,2 Jah-
ren). Samtliche Neukredite 2019 sind ebenfalls durch erstrangige Grundschulden abgesichert.

Das Anlagevermogen ist grundsatzlich langfristig finanziert. Wir betreiben generell eine ganzheitliche
Unternehmensfinanzierung, d. h. Darlehen werden nicht malinahmen- oder objektbezogen, sondern zur
Finanzierung des Unternehmens aufgenommen. Mit den umfangreichen Neuinvestitionen fir unser Immobi-
lienportfolio in 2019 ging ein entsprechender Zuwachs der Fremdfinanzierung einher. Durch Umschichtung
im Rahmen von Prolongationen bzw. der Riickzahlung hochpreisiger Darlehen konnten wir den durchschnitt-
lichen Zinssatz Ende 2019 auf 2,32 % verringern.
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Die Fremdfinanzierung ist komplett dinglich gesichert und valutiert ausschliellich in Euro, so dass sich keine
Wahrungsrisiken ergeben. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sind im Anhang abgebildet.

Herkunft und Verwendung der im Berichtsjahr erwirtschafteten Liquiditat werden saldiert in den folgenden
Kapitalflusskomponenten nach DRS 21 deutlich:

Cashflow aus

Laufender Geschaftstatigkeit 99.664 84.898
Investitionstatigkeit -631.285 -55.073
Finanzierung 531.184 -39.853
Summe -437 -10.028
Finanzmittelstand 01.01. 722 10.750
Finanzmittelstand 31.12. 285 722

Die vorstehenden Ergebnisse zeigen die hohe Finanzierungsfahigkeit der Wohnbau Gruppe und die Verwen-

dung der Mittel. Im Rahmen der Innenfinanzierung sind insbesondere die konstanten Mieteinnahmen Garant
flr den generell hohen Cash-Zufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit (in 2019: 99,7 Mio. €). Die Summe
errechnet sich im Wesentlichen aus dem Jahresliberschuss der Gesellschaften, vor Abzug von Abschreibun-
gen und Zinsen.

In den Modulen ,Investitionstatigkeit” und ,Finanzierung” ist der Cashflow eines Immobilienunternehmens
grundsaétzlich von der Bautéatigkeit und dem Erwerb gepragt ( Kapitel 3. Investitionen). Der gesamte saldierte
Mittelabfluss des Berichtsjahres fir Investitionstéatigkeit in Sach- und Finanzanlagen betrug 631,3 Mio. €.
Der im Vorjahr saldierte Zahlungsabfluss im Modul ,Finanzierung” weicht im aktuellen Berichtsjahr einem
jetzt hohen Mittel-Zufluss aus der Aulienfinanzierung (+ 531,2 Mio. €). Zusétzlich zur Nettoneuverschuldung
bei Banken von 568,8 Mio. € am Jahresende sind (mindernd) die Dividendenzahlung fiir 2018 (8,0 Mio. €)
sowie der Zinsaufwand in 2019 (29,5 Mio. €) hierin enthalten.

Mit einem saldierten gesamten Cashflow von - 437 T€ verringerte sich der Bestand liquider Mittel zum Jah-
resende von 722 T€ in 2018 auf 285 T€ im Berichtsjahr.

Mitarbeiter

Im Rahmen der Hausbewirtschaftung sowie zur Ubernahme von (ibergeordneten Funktionen in der Verwal-
tung greifen wir auf ein Team an fachkundigen Mitarbeitern zuriick. Wahrend die Unternehmensverwaltung
und die Bewirtschaftung unserer Wohnanlagen in Nord- und Westdeutschland von unseren Unternehmens-
sitz in Bonn aus erfolgt, betreiben wir zur Verwaltung der Immobilienbestande im Osten und Stden Deutsch-
lands auch eigene Niederlassungen in Berlin, Miinchen und Erlangen.

Die Anzahl unserer Mitarbeiter im Konzern ist im Geschaftsjahr 2079 um sieben Arbeitnehmer angestie-
gen. Neue, zusétzliche Stellen gab es in den Bereichen projektbezogene Bauplanung sowie — aufgrund der
deutlichen Ausweitung unseres Vermietungsangebots — im Bereich der kaufmannischen und technischen
Hausbewirtschaftung, der Hausmeister Services sowie der Nebenkostenabrechnungen. Ferner wurde eine
Stelle im Bereich Social Media neu geschaffen.
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Der gesamte Aufwand fiir Personalkosten, einschlielllich der Aufwendungen zur Altersvorsorge, erhohte sich

im Gesamtjahr in Summe um 1.750 T€. Darin enthalten ist die Weiterabgabe der tarifangelehnten, prozentu-
alen Erhohung der Lohne und Gehalter um 2,7 %, die zum 1. Juli 2019 sowie aulRerordentliche Erhohungen
mit Wirkung zum 1. April 2019.

Von den insgesamt 237 Mitarbeitern (Vj. 230) beschaftigten wir am Ende des Geschéftsjahres 189 in Vollzeit
(Vj. 180) und 17 in Teilzeit (Vj. 18). Im Rahmen ihrer Ausbildungstéatigkeit waren 14 Auszubildende (Vj. 15) bei

uns angestellt. Die wochentliche Stundenzahl unserer 17 Teilzeitkrafte entspricht umgerechnet der verein-
barten Arbeitszeit von 12,85 Vollzeitstellen (Vj. 12,66).

Im Personalwesen haben wir die weitere Digitalisierung der Prozesse fortgesetzt. Beispielsweise wurden bis-

lang analoge Prozesse bei der Zeiterfassung auf einen softwaregesttitzten digitalen Workflow umgestellt. Auch

fUr den Bereich der Personalrekrutierung wurde die Einfiihrung einer entsprechenden Software vorbereitet.

Risikomanagement

Der Unternehmensverbund ist grundsatzlich dem generellen Branchen- und Konjunkturrisiko ausgesetzt,
wenngleich der Wohnimmobilienmarkt weniger volatil ist als andere Wirtschaftszweige. Der Erfolg der
Wohnbau-Gesellschaften zeigt sich ausschliellich langfristig abhangig von konjunkturellen Entwicklungen.
Bedeutende immobilienmarktbezogene Herausforderungen resultieren aus dem prognostizierten demogra-
fischen und gesellschaftlichen Wandel in Deutschland sowie regulatorischen Markteingriffen, deren Auswir-
kungen von uns stetig bewertet werden.

Im Einzelnen lassen sich Risiken bzw. wesentliche KontrollmalRnahmen der Wohnbau-Gruppe wie folgt
beschreiben:

- Das Portfoliomanagement hat bei uns einen hohen strategischen Stellenwert und ist in samtlichen wich-
tigen Entscheidungen zur Auswahl und Ablaufsteuerung unserer Immobilienprojekte sowie zur laufenden
Gebaudeverwaltung einbezogen. Grundlage ist die permanente Markt- und Umfeld-Beobachtung unseres
raumlich diversifizierten Standortportfolios.

« Risiken im Zusammenhang mit unserer intendierten Ausweitung des Wohnungsbestands durch Zukauf
und Neubau beschranken sich im Wesentlichen auf Leerstandsrisiken. Durch selektive Auswahl an Inves-
titionsstandorten und Fokussierung auf Ballungsgebiete mit positiven Bevolkerungsprognosen kdnnen wir

das Risiko von Leerstand und entsprechenden Mietausfallen auf ein Minimum senken. Samtliche investiven

Wohnungszugange im Ankauf und Neubau befinden sich in Agglomerationsbereichen mit wirtschaftlich
starken Strukturen.

+ Als Wachstumsrisiko ist die verstarkt restriktive Gesetzgebung zur Mietpreisgestaltung zu nennen. Jingst
wurden die Regelungen zur Mietpreisbremse vom Bundestag um weitere flinf Jahre verlangert und bzgl.
Rickzahlungsanspriichen der Mieter bei Uberschreitung der zuléssigen Mieten verscharft. In Berlin ist zu
Ende Februar 2020 der fir finf Jahre geplante Mietendeckel (MietenWoG BIn) fiir nicht preisgebundene

Wohnungen in Kraft getreten. Zu den wesentlichen Regelungen gehoren ein Mietenstopp, Mietobergrenzen,

Mietabsenkungen und die Begrenzung der Modernisierungsumlage.



Konzern-Geschaftsbericht 2019 | Konzern-Lagebericht

Das Berliner Gesetz konnte Signalwirkung haben und unter anderem aufgrund der aktuellen gesellschaftli-
chen Diskussion zum Thema der Bezahlbarkeit von Mietpreisen in ahnlicher Form auch in anderen Bundes-
landern eingefltihrt werden.

- Zur Beurteilung eines Finanzierungsrisikos findet im Rahmen der Liquiditatsvorsorge eine fortwéahrende
Uberwachung des Cash-Flows und der Kapitaldienstfahigkeit statt. Zugleich analysiert unser Darlehensma-
nagement kontinuierlich das gesamte Kreditwesen und die Zinsentwicklungen an den Finanzmarkten. Mog-
liche Szenarien eines Zinsanstiegs werden regelméfig gepriift und auf ihre Belastungswirkung kalkuliert.

- Die zunehmende Digitalisierung von Arbeitsprozessen setzt hohe Anforderungen an eine nachhaltige
Funktionsfahigkeit von DV-technischen Systemen. Neben Performance-Steigerungen bei Netzwerkopera-
tionen werden drohende Engpasse oder Ausfélle des Netzwerkes frihzeitig identifiziert und durch Gegen-
steuerungsmalinahmen vermieden. Die neue Infrastruktur stellt eine stabile, redundante und ausfallsichere
Plattform auch fiir mobiles, ortsunabhéngiges Arbeiten zur Verfligung.

+ Ein Compliance Management System (CMS) soll die Wohnbau-Gesellschaften sowie deren Beschaftigte
systematisch vor unangemessenem und rechtswidrigem Verhalten schitzen. Fiihrungskréfte und Beschaf-
tigte werden regelmafiig im Rahmen von Erfahrungsaustauschen zu Integritat und Compliance geschult.
Die Wirksamkeit des Compliance-Systems wird regelmafig einer Priifung unterzogen und bei Bedarf an

neue rechtliche Anforderungen angepasst.
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+ Mit der Implementierung eines steuerlichen Kontroll- und Management-Systems (Tax-CMS) im Geschafts-
jahr 2018 in der gesamten Wohnbau-Gruppe haben wir ein Regelwerk zur pflichtgemalen Erflillung der
steuerlichen Vorgaben. Die hierflr notwendigen Strukturen und Organisationen in der Verwaltung und in
den betrieblichen Ablaufen werden fortlaufend Uberwacht.

- Die Gesellschaften der Wohnbau-Gruppe haben sich gegen Risiken ihres laufenden Geschaftes in erforderli-
chem Umfang versichert. Das Versicherungsprogramm wird von der Wohnbau Service Bonn GmbH betreut.
Samtliche Haftpflicht- und Sachversicherungen werden mit gangigen Deckungssummen unterhalten. Im
abgelaufenen Geschaftsjahr sind — wie auch in den Jahren zuvor — keinerlei Grolsschaden aufgetreten.

- Der Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH bzw. der Wohnbau Service Bonn GmbH und die Geschaftsfihrung
berieten auch im vergangenen Geschaftsjahr wesentliche Fragestellungen regelmafig und vollumfanglich
in den turnusmafigen Aufsichtsratssitzungen. Zugleich wurde der Aufsichtsratsvorsitzende von der Ge-
schaftsfihrung zeitnah und vollstandig Uber bedeutende Entwicklungen und anstehende Entscheidungen
in regelmanigen, personlichen Gesprachen unterrichtet.

« Risiken, die den Fortbestand der Konzern-Gesellschaften gefahrden, bestanden nicht. Auch werden fur
die Uberschaubare Zukunft keinerlei Risiken mit nennenswerten Einflissen auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage gesehen. Fir konkret erkennbare finanzielle Belastungen wurden ausreichend bilanzielle
Ruckstellungen gebildet.

Chancen

Vor allem in den Grolistadten, die in der Regel ein vielfaltiges Angebot an Arbeitsplatzen, Bildungseinrich-
tungen sowie Freizeit- und Einkaufsmaoglichkeiten und hohe Lebensqualitat bieten, Uberwiegt die Nachfrage
nach gemietetem Wohnraum bei zugleich geringen Eigentimerquoten. Entsprechend attraktiv bleibt auch
kiinftig die Bewirtschaftung von Mietwohnungen.

« Im Berichtsjahr 2019 hat die Wohnbau-Gruppe ihr Wohnraumangebot an grolRen Wirtschaftsstandorten wie
Munchen, Stuttgart, Koln, Berlin und Dusseldorf durch Zukauf und Neubautatigkeit um 1.770 Wohnungen
ausgebaut. Aufgrund der Bevolkerungszugewinne und steigender Haushaltszahlen bei geringen Wohnei-
gentumsquoten in den Ballungsgebieten sieht die Wohnbau die Vermietung von Wohnraum als nachhaltig
attraktiv an.

* Bei Investitionen im Ankauf wie auch bei Neubauprojektierungen riicken zunehmend mietpreisreduzierte
oder geforderte Wohnimmobilien in den Fokus. Mittels — zumindest partiell — staatlich und/oder kommu-
nalen Forderungen und entsprechenden Mietpreisbindungen, die bestimmte Grenzen nicht tUberschreiten
durfen, kann die Wohnbau dazu beitragen, dass auch Menschen mit mittlerem oder niedrigem Einkommen
zentral in GroRstadten wohnen konnen.

Diese Forderbedingungen bieten zudem aufgrund ihrer langen Bindungsfristen und der nachhaltigen Nach-
frage nach preisreduziertem Wohnraum verlassliche Mieteinnahme-Prognosen und nach Auslauf regelma-
Rig Mietsteigerungspotenzial.
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- In den Konzerngesellschaften werden generell ansteigende Mietertrage mit entsprechend positiver

Auswirkung auf die Umsatz- und Ertragslage erwartet. Vorteilhaft wirkt sich die hohe Diversifikation der
Immobilien bzgl. Wohnungsgemenge, Baualter sowie (Wohn-) Lagen aus. Deutschland verfligt entgegen
anderen europaischer Staaten uUber eine Multi-Metropolen-Struktur mit zahlreichen prosperierenden,
kaufkraftstarken Grofistadten.

Zum Jahresende 2019 liegen 85 % unseres Wohnungsportfolios in Metropolregionen wie Hamburg, Berlin/
Potsdam, Hannover/Braunschweig, Disseldorf/Koln/Bonn, Frankfurt/Mainz, Stuttgart, Nurnberg/Erlangen
und Mlnchen. Unter weiterer Berlicksichtigung unseres Wohnungsbestandes in groReren Hochschulstad-
ten wie Minster, Regensburg oder Wirzburg belduft sich die entsprechende Quote auf rund 91 %.

« Durch die regionale Verteilung mit einer Streuung unseres gruppenweiten Wohnungsbestands auf tiber-

wiegend urbane Wachstumsregionen konnen Teilmarktrisiken aufgefangen werden. Wahrend samtliche
Ubergeordneten Aufgaben zentral an unserem Hauptsitz in Bonn zusammengefasst sind, werden auch
eigene Niederlassungen in Berlin, Miinchen und Erlangen unterhalten.

- Mit einer entsprechend regionalen Prasenz der Hausbewirtschaftung gewinnt die Wohnbau nicht nur eine

marktspezifische Expertise, sondern schafft gleichzeitig die Basis flir lokale Mieterbetreuung und -gewin-
nung. Die konzerninterne Wohnanlagenbetreuung durch Hausmeisterdienstleistungen vor Ort gewahrleistet
einerseits eine umfassende Betreuung der Wohnanlagen und andererseits eine Betreuung unserer Mieter in
allen Anliegen.

- Bestands- und Neubauakquisitionen sind ein integraler Bestandteil der Geschaftspolitik. Gleichermalen

wird die Ausweitung des Wohnraumangebots durch nachverdichtende ProjektmalRnahmen auf eigenen
Grundsticken gezielt vorangetrieben. Mit Lickenbebauungen, Dachgeschossausbauten oder -aufstockun-
gen leistet die Wohnbau-Gruppe ihren Beitrag zur Reduzierung der Wohnraumknappheit in Ballungsgebie-
ten und profitiert zusatzlich von der Verjingung des bestehenden Wohnungsportfolios.

- Infolge unseres nachhaltigen, auf den Produktlebenszyklus ausgerichteten Sanierungsprogrammes, errei-

chen die Unternehmensgesellschaften eine Verlangerung der wirtschaftlichen Lebensdauer ihrer Bestand-
simmobilien. Gleichzeitig wird die Voraussetzung fir langfristige Attraktivitat des zur Verfligung gestellten
Wohnraums mit entsprechend fortwahrender Nachfrage nach deren Mietangeboten geschaffen.

- Auf Grundlage einer soliden Finanz- und Kapitalstruktur sehen wir die unternehmerische Handlungsfa-

higkeit der Wohnbau-Gruppe als nachhaltig stark und damit gesichert an. Zusatzlich zur Ausstattung mit
liquiden Eigenmitteln verfligen die Gesellschaften auch nach den umfangreichen Neuinvestitionen in 2019
noch Uber Kapitalbeschaffungsmaoglichkeiten, welche die Realisierung interessanter Ankaufsofferten auch
kurzfristig ermaoglichen.
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Ausblick

Unbericksichtigt der weltwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Pandemie sind fiihrende Wirtschafts-
forschungsinstitute noch zu Jahresschluss mit ihren Prognosen in der Spannweite von + 0,6 % bis + 1,4 %
davon ausgegangen, dass sich der konjunkturelle Aufschwung auch im Jahr 2020 fortsetzen werde. Die Pro-
gnosen fur den Arbeitsmarkt seien mit einer Arbeitslosenquote von 5,0 % bei zugleich steigender Erwerbs-
tatigkeit (+ 190.000 Erwerbstatige) weiterhin positiv. Auch fur die nominalen verfligbaren Einkommen der
privaten Haushalte wurde ein Zuwachs von 2,8 % antizipiert.

Seit dem sich Anfang 2020 das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet hat, ist es seit Februar 2020
auch in Deutschland zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen Lebensbereich als auch im Wirtschafts-
leben gekommen. Von einer starken Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist sicher auszugehen. In
Deutschland wurde der Shutdown ab Mitte Marz schrittweise wirksam. Durch die verringerte Wertschopfung
dirfte die Wirtschaftsleistung bereits im Durchschnitt des ersten Quartals merklich eingebrochen sein. Es ist
davon auszugehen, dass sich diese Entwicklung in den Folgemonaten verstarkt fortsetzt und die Corona-Kri-
se auch substanzielle Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt haben wird. Auch wenn erste Schutzmalnahmen
danach wieder etwas gelockert werden kénnten, wird die Konjunktur mutmablich sehr gedéampft verlaufen
und sich nur entsprechend langsam beleben. Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung prognostiziert

in seinem Konjunkturbarometer aus Ende Marz einen Riickgang der Wirtschaftsleistung von rund 6 %.
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In Berlin werden durch das vom Berliner Senat angestoRene Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschrif-
ten zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) die Mieten im freifinanzierten
Wohnungsbau begrenzt. Am 23. Februar 2020 traten die Regelungen dieses sogenannten Mietendeckels

- ungeachtet der verfassungsrechtlichen Bedenken — in Kraft. In unserem Berliner Wohnungsbestand sind
abzlglich der Ausnahmen (Neubau und &ffentliche Forderung) knapp 65 % bzw. 1.800 Wohnungen vom
Mietendeckel betroffen. Wahrend eines 5-jahrigen Geltungszeitraums des Mietendeckels wiirde die prognos-
tizierte Mieteinbul3e in Form verminderter Grundmieteinnahmen in unserem Bestand ca. 3,2 Mio. € betragen.
Zusatzlich entgehen uns mutmaflich Mieterhohungen, welche mit Inkrafttreten des Mietendeckels kiinftig
nicht mehr umgesetzt werden konnen.

Im Rahmen unserer Umsatzprognose beriicksichtigen wir fir das Jahr 2020 einen Zugang aus Mieten im
Umfang von ca. 11,9 Mio. €. Die restriktive Auswirkung des Berliner Mietendeckels ist hierin berticksichtigt.
Somit erwarteten wir unberticksichtigt der Auswirkungen der Pandemie ein voraussichtliches Sollmieten-
aufkommen ca. 161 Mio. €. Den groften (zeitanteiligen) Zuwachs erwarten wir mit ca. 9 Mio. € aus den im
Vorjahr getatigten Bestandserwerben und erstvermieteten Neubaumaflnahmen.

In Anbetracht der Qualitat der gehaltenen Wohnungsbestande, der wiederholt sehr niedrigen Leerstandsquo-
ten (0,57 %) sowie des jlingst erfolgten und weiteren Ausbaus des gruppenweiten Immobilienportfolios an
entwicklungsstarken Metropolregionen, sehen wir gleichwohl auch fir die Zukunft solide Umsatzperspekti-
ven bei der Hausbewirtschaftung.
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Vor dem Hintergrund der Corona-Krise ist von Risiken fir den zuklnftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaf-
ten auszugehen. Zu rechnen ist insbesondere mit langeren Leerstandzeiten, einem Anstieg der Mietausfalle
sowie erhohten Mieterforderungen.

Neue wohnraumschaffende Projektmalinahmen bieten uns die Gelegenheit, unseren Beitrag zur Behebung
der Wohnraumknappheit in deutschen Gro3stadten zu leisten. Zusatzlich zu unseren bereits im Jahr 2018
erworbenen Neubauprojekten mit einem Umfang von insgesamt ca. 384 Wohneinheiten in Disseldorf

(226 WE), Bonn-Endenich (34 WE) und Berlin-Mariendorf (124 WE), erweitern wir mit einem weiteren, im
Berichtsjahr erworbenen Bauprojekt bis Mitte 2023 unseren Bestand in Disseldorf um 221 Wohneinheiten.
Mit dem jlingst erworbenen Wohnprojekt verstarken wir unser Engagement, auch Wohnraum im geforderten
und preisgedampften Segment in Grol3stadten anzubieten.

Im Bereich Fremdverwaltung betreuen wir weiterhin umfanglich Immobilienbesténde im Eigentimerauftrag.
Unser Verwaltungsbestand weist mit Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie Parkflachen nach wie vor ein
diversifiziertes Spektrum aus.

Um den hohen Anforderungen einer sicheren und kosteneffizienten Warmelieferung gerecht zu werden, sind
auch im Jahr 2020 die laufende Instandhaltung und Modernisierung unserer Heizwerke und der Versor-
gungsleitungen ein festes Planungsprogramm.

Im Rahmen weiterer digitaler Transformationen von Arbeitsprozessen werden kontinuierlich Digitalisie-
rungsprojekte in unserer Verwaltung identifiziert. Die jingst erfolgte mobile Ausstattung der Mitarbeiter mit
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mobilen Endgeraten gewahrleistet ortsunabhangiges Arbeiten. Durch die COVID-19 Situation werden auch
hier Prioritaten verandert. Zur nachhaltigen Sicherstellung der Betriebsablaufe stehen Projekte zum mobilen
Zugriff als auch zur mobilen Arbeitsweise nunmehr im Fokus.

Wir sehen den Fortgang des Geschéftsverlaufs weiterhin als nachhaltig und stabil und sind bestrebt, auch in
den kommenden Wirtschaftsjahren an die guten positiven Geschaftsergebnisse anzuknipfen und den Un-
ternehmenserfolg auszubauen. Unter Beriicksichtigung einer erstmals ganzjahrigen Wirkung der Anlagenzu-
gange 2019 und der oben genannten neuen Entwicklungen und Wachstumsvorhaben erwartet die Wohnbau
GmbH fir das Jahr 2020 eine Umsatzsteigerung des Konzerns um fast 7 % auf rund 203 Mio. €. Gemal}
Wirtschaftsplan soll damit ein Jahresiiberschuss nach Steuern von 38,5 Mio. € erzielt werden. Umsatzpro-
gnosen und Wirtschaftsplan berticksichtigen nicht die finanziellen Folgen der Corona-Krise, da mogliche
Auswirkungen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nicht prognostizierbar sind.

Das am 25. Mérz 2020 beschlossene Gesetz zur Abmilderung der Covid-19 Folgen sieht Hilfen durch Miet-
stundungen vor, die noch keine Konsequenzen auf die Erlosplanung 2020 hatten. Auch wegen des geringen
Anteils der Gewerbeeinheiten am Gesamtbestand (1,2 %) werden sich die behérdlichen Lockdown-MaRnah-
men kaum auf die Gesamterldse des Konzerns auswirken.

Bonn, 31. Marz 2020

gez. gez.
Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer Dipl.-Ing. Jens Brautigam
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer
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Aktiva

Konzernbilanz zum 31.12.2019

in € 2019 2018
Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Software 140.043,64 109.718,38

Sachanlagen

Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

1.869.591.750,28

1.262.594.633,97

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 53.845.665,56 29.275.703,06
Grundstucke ohne Bauten 1.698.230,10 1.698.230,10
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 6.904.216,13 6.904.216,13
Technische Anlagen und Maschinen 734.048,05 807.602,38
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.692.439,44 939.046,46
Anlagen im Bau 18.882.526,32 40.967.882,45
Bauvorbereitungskosten 238.902,22 94.198,75

Geleistete Anzahlungen

50.574.341,69

64.469.124,70

Finanzanlagen

2.004.162.119,79

1.407.750.638,00

Sonstige Ausleihungen

304.097,27

321.841,80

Andere Finanzanlagen

85.141.313,00

80.031.761,00

Umlaufvermdgen

85.445.410,27

80.353.602,80

2.089.747.573,70

1.488.213.959,18

Vorrate

Unfertige Leistungen 44.016.530,52 38.068.296,14

Andere Vorrate 246.516,25 117.133,10
44.263.046,77 38.185.429,24

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 557.234,95 550.322,99

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 13.823,84 23.777,76

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 780.849,59 665.967,01

Sonstige Vermogensgegenstande 29.501.344,61 26.441.706,05
30.853.252,99 27.681.773,81

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 285.453,95 721.893,05

Rechnungsabgrenzungsposten

75.401.753,71

66.589.096,10

260.594,33

187.350,18

Bilanzsumme

2.165.409.921,74

1.554.990.405,46
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PaSS|Va Konzernbilanz zum 31.12.2019

in€ 2019 2018
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 1.022.583,76 1.022.583,76

Gewinnriicklagen

Satzungsmallige Riicklagen

425.099.060,85

401.502.079,24

Rucklage fur Bauinstandhaltung

178.000.000,00

178.000.000,00

603.099.060,85

579.502.079,24

Konzernbilanzgewinn 33.435.712,44 31.254.894,80
Ausgleichsposten aus der Kapitalkonsolidierung 6,36 6,36
Nicht beherrschende Anteile 267.878,50 264.139,61

637.825.241,91 612.043.703,77

Rickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen

29.198.562,07

26.081.662,07

Steuerrtickstellungen 1.660.567,00 843.728,22
Ruckstellung fir Bauinstandhaltung 1.391.962,00 1.541.962,00
Sonstige Ruckstellungen 4.787.874,45 1.948.687,44

37.038.965,52 30.416.039,73

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

1.390.133.844,59

821.210.100,51

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 5.899.819,91 6.038.649,88
Erhaltene Anzahlungen 47.529.741,89 44.397.043,18
Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.416.546,82 25.936.820,64
Verbindlichkeiten aus Betreuung 284,56 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.045.036,41 12.542.995,85
Sonstige Verbindlichkeiten 439.093,06 338.735,37

1.485.464.367,24 910.464.345,43
Rechnungsabgrenzungsposten 5.081.347,07 2.066.316,53

Bilanzsumme

2.165.409.921,74

1.554.990.405,46
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Konzerngewinn- und Verlustrechnung

fur 2019

in€

2019

2018

Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung 185.638.456,26 173.267.556,16
b) aus Betreuungstatigkeit 1.672.338,37 1.646.035,40
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.725.403,02 2.506.491,12
190.036.197,65 177.420.082,68
Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 5.953.207,32 652.971,65
Andere aktivierte Eigenleistungen 891.728,24 710.818,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.337.067,27 2.229.302,57
8.182.002,83 3.593.092,22
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung -70.517.486,49 -62.790.175,54
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen u. Leistungen -915.968,11 -563.548,83
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -12.568.009,77 -11.540.436,52
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung -3.735.901,35 -3.014.254,22
davon fir Altersversorgung EUR 1.555.730,83
(Vj. EUR 1.017.249,90)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -30.049.704,48 -26.266.010,84
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.583.317,89 -4.821.829,89
-123.370.388,09 -108.996.255,84
Ertrage aus anderen Finanzanlagen und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 2.358.225,21 2.198.896,84
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 105.317,89 8.118,97
Zinsen und ghnliche Aufwendungen -32.766.004,86 -31.130.622,29

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung
EUR 3.229.046,00 (Vj. EUR 2.783.019)

-30.302.461,76 -28.923.606,48
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.405.342,95 -6.117.805,67
Ergebnis nach Steuern 38.140.007,68 36.975.506,91
Sonstige Steuern -4.358.469,44 -4.095.695,30
Konzernjahrestberschuss 33.781.538,24 32.879.811,61
Konzerngewinnvortrag 31.254.894,80 32.844.015,52
Ausschuttung an Gesellschafter -8.000.000,00 -6.200.000,00
Einstellung in satzungsmaliige Ricklagen -23.596.981,61 -28.264.025,65
Nicht beherrschenden Anteilen zustehender Gewinn -3.738,99 -4.906,68
Konzernbilanzgewinn 33.435.712,44 31.254.894,80
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Konzernkapitalflussrechnung

fur 2019

inT€ 2019 2018
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

Periodenergebnis 33.782 32.880
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 30.050 26.266
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Rickstellungen 6.623 1.053
Gewinn (-) aus Anlageabgéngen -182 -1.345
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva -0.324 -2.209
Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva 9.229 -135
Zinsaufwendungen / Zinsertrage 29.486 28.388
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 99.664 84.898
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdégens 254 1.648
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -626.480 -51.829
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -83 0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 23 41
Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermogen -2.765 -2.772
Erhaltene Zinsen 115 23
Zahlungsunwirksamer Zugang aus Zinsgutschrift -2.349 -2.184
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -631.285 55073
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit

Auszahlungen an Unternehmenseigner (Dividende) -8.000 -6.200
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 797.185 55.341
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -228.400 -60.581
Gezahlte Zinsen -29.601 -28.413
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 531.184 -39.853
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1 - 3) -437 -10.028
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 722 10.750
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 285 722
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel 285 722
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 285 722
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens

fur 2019
Anschaffungs- und Herstellungskosten
in € 01.01.2019 Zugange Abgdnge Umbuchungen
Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Software 2.694.066,10 83.457,90 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.662.329.984,46 405.765.353,03 121.182,16  229.342.810,06
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 55.991.852,12 16.316.524,91 0,00 9.766.990,61
Grundstucke ohne Bauten 1.698.230,10 0,00 0,00 0,00
Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 6.904.216,13 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 2.344.412,14 0,00 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 6.415.363,85 1.123.327,39 76.963,30 0,00
Anlagen im Bau 41.107.433,89 17.400.227,20 0,00 -39.485.583,33
Bauvorbereitungskosten 94.198,75 144.703,47 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 64.469.124,70 185.729.434,33 0,00 -199.624.217,34
1.841.354.816,14 626.479.570,33 198.145,46 0,00
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 321.841,80 481332 22.557,85 0,00
Andere Finanzanlagen 80.031.761,00 5.109.552,00 0,00 0,00
80.353.602,80 5.114.365,32 22.557,85 0,00
1.924.402.485,04 631.677.393,55 220.703,31 0,00
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
31.12.2019 01.01.2019 Zugénge Abgange 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
2.777.524,00 2.584.347,72 53.132,64 0,00 2.637.480,36 140.043,64 109.718,38
2.297.316.965,39 399.735.350,49 28.043.036,53 53.171,91 427.725.21511 1.869.591.750,28 1.262.594.633,97
82.075.367,64 26.716.149,06 1.513.553,02 0,00 28.229.702,08 53.845.665,56 29.275.703,06
1.698.230,10 0,00 0,00 0,00 0,00 1.698.230,10 1.698.230,10
6.904.216,13 0,00 0,00 0,00 0,00 6.904.216,13 6.904.216,13
2.344.412,14 1.536.809,76 73.554,33 0,00 1.610.364,09 734.048,05 807.602,38
7.461.727,94 5.476.317,39 366.427,96 73.456,85 5.769.288,50 1.692.439,44 939.046,46
19.022.077,76 139.551,44 0,00 0,00 139.551,44 18.882.526,32 40.967.882,45
238.902,22 0,00 0,00 0,00 0,00 238.902,22 94.198,75
50.574.341,69 0,00 0,00 0,00 0,00 50.574.341,69 64.469.124,70
2.467.636.241,01 433.604.178,14 29.996.571,84 126.628,76 463.474.121,22 2.004.162.119,79 1.407.750.638,00
304.097,27 0,00 0,00 0,00 0,00 304.097,27 321.841,80
85.141.313,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.141.313,00 80.031.761,00
85.445.410,27 0,00 0,00 0,00 0,00 85.445.410,27 80.353.602,80
2.555.859.17528  436.188.525,86 30.049.704,48 126.628,76 466.111.601,58  2.089.747.573,70 1.488.213.959,18
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Allgemeine Hinweise
Der vorliegende Konzernabschluss wurde gemaly §§ 290 ff. HGB aufgestellt.

Die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden abweichend von § 298 Abs.1 HGB i.V.m. § 266 Abs.
2 und 3 sowie § 275 Abs. 2 HGB nach der Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt. Des Weiteren ist § 265 Abs. 5 Satz 2 HGB Gebrauch
angewendet worden.

Zur Klarheit und Ubersichtlichkeit des Konzernabschlusses haben wir einzelne Posten der Konzernbilanz
und Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst. Diese Posten sind im Anhang gesondert
erlautert. Die fUr einzelne Positionen geforderten Zusatzangaben haben wir ebenfalls in den Anhang Uber-
nommen. Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellten wir nach dem Gesamtkostenverfahren auf.

Registerinformationen

Das Mutterunternehmen ist unter der Firma Wohnbau GmbH mit Sitz in Minchen im Handelsregister des
Amtsgerichtes Munchen unter der Nummer HRB 7684 eingetragen.

Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst die Wohnbau GmbH, Minchen, und die inlandische Tochter Wohnbau
Service Bonn GmbH, Bonn, (Beteiligung 100 %, vollkonsolidiert). Dariiber hinaus sind seit dem 1. Septem-
ber 2015 die NOSTRO Grundstiicks GmbH & Co. Von-der-Trenck-Stralle KG, Bonn, (Beteiligung 94,44 %)
sowie die Wohnbau Service Verwaltungs GmbH, Bonn, (Beteiligung 100 %) im Wege der Vollkonsolidierung
einbezogen.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss der Wohnbau GmbH, Mlnchen, einbezogenen Unter-
nehmen wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Realisations- und Imparitatsprinzip wurden beachtet; Vermogensgegenstande bewerteten wir hochstens
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie der Sachanlagen erfolgte zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten und wird, soweit abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen vermindert.
Dabei werden die Abschreibungen, mit Ausnahme von einem Gebaude-Objekt, das degressiv abgeschrieben
wird, grundsatzlich linear vorgenommen. In die Herstellungskosten selbsterstellter Sachanlagen werden
neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten einbezogen.
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Bei den Gebauden wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 25, 30 oder 50 Jahren ausgegangen; bei den
Aullenanlagen betragt die Gesamtnutzungsdauer 10 Jahre.

Fremdkapitalzinsen wurden bei Neubauten oder Modernisierungen nicht aktiviert.

Technische Anlagen und Maschinen, andere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung werden Uber eine Nutzungsdauer zwischen 5 und 25 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Anlageglter bis zu einem Wert von EUR 250,00 werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrie-
ben; ihr sofortiger Abgang wird unterstellt. Fir geringwertige Anlagegiiter, deren Anschaffungskosten die
Geringwertigkeitsgrenze von EUR 250,00, nicht jedoch EUR 1.000,00 Ubersteigen, wird im Jahr der Anschaf-
fung ein Sammelposten gebildet. Dieser wird im Wirtschaftsjahr seiner Bildung sowie in den folgenden vier
Wirtschaftsjahren mit jeweils 20 % aufwandswirksam aufgelost.

Die Finanzanlagen werden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert angesetzt. Die An-
spriche aus Kapitallebensversicherungen werden mit dem Riickkaufwert bilanziert.

Vorrate bewerteten wir zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips. Die unfertigen
Leistungen enthalten Einzelkosten zuziglich angemessener Gemeinkosten. Die unter den anderen Vorraten
ausgewiesenen Betriebsstoffe werden nach Fifo-Verbrauchfolgeverfahren oder zu niedrigeren Tagesprei-
sen am Bilanzstichtag aktiviert.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden zu Nennwerten abziiglich der Wertabschlage
fur Einzelrisiken bilanziert. Fur die nicht in die Einzelwertbetrachtung einbezogenen Mietforderungen (unter-
halb EUR 1.000,00) wurde eine pauschale Wertberichtigung vorgenommen.

Liquide Mittel sind zum Nominalwert angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Rickstellungen fiir Pensionen werden nach der projizierten Einmalbeitragsmethode, unter Verwendung
der ,Richttafeln 2018 G" ermittelt. Fir die Abzinsung wurde pauschal der durchschnittliche Marktzinssatz
der letzten 10 Jahre bei einer restlichen Laufzeit von 15 Jahren von 2,71 % (Vj.: 3,21 %) geman der Rickstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18. November 2009 verwendet. Erwartete Gehaltssteigerungen wurden
mit 3 % und erwartete Rentensteigerungen mit 1 % bei Neuzusagen bzw. 2 % bei Altzusagen berticksichtigt.
Die Fluktuation wurde als gering eingestuft.

Die Steuerrtickstellungen und die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewisse Verbindlichkeiten. Sie sind in der Hohe des nach vernitnftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfillungsbetrages angesetzt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen nicht.

Die Ruckstellung fir Bauinstandhaltung, die objektbezogen berechnet werden, berlicksichtigen diejenigen
Aufwendungen, die am Abschlussstichtag wahrscheinlich oder sicher, oder hinsichtlich ihrer Hohe oder des
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Zeitpunktes ihres Eintritts unbestimmt sind. Diejenigen Aufwendungen, die auf das Geschaftsjahr entfallen,
wurden durch Ricklagenzufihrung beriicksichtigt. Vom Beibehaltungswahlrecht des Art. 67 Abs. 3 Satz 1
EGHGB wurde teilweise Gebrauch gemacht. Die Inanspruchnahme der zum 1.1.2010 noch vorhandenen
Rickstellung fir Bauinstandhaltung wird in der Position ,Sonstige betriebliche Ertrage” erfasst. Die tatséch-
lich in der Periode angefallenen Instandhaltungsausgaben werden in voller Hohe unter den Aufwendungen
fir Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfillungsbetragen angesetzt.

Fur die Ermittlung latenter Steuern auf Einzelabschlussebene aufgrund von temporaren oder quasi-perma-
nenten Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrage werden die Betrage der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmen-
sindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet. Aktive und passive Steuer-
latenzen werden dabei saldiert. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt unter Ausiibung des Wahlrechts
in den Einzelabschlissen. Auf Konzernebene werden ebenfalls keine latenten Steuern bilanziert.

Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der Gesellschaft der erstmalig in 2015 konsolidierten Gesellschaften erfolgte auf
Basis der Neubewertungsmethode; bis zum Inkrafttreten des BilMoG wurde zum Zeitpunkt der erstmaligen
Konsolidierung im Rahmen der Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode angewendet. Die auf die Min-
derheitsgesellschafter bei der NOSTRO Grundstiicks GmbH & Co. Von-der-Trenck-Stralle KG entfallenden
Teile am Eigenkapital sind in einem separaten Ausgleichsposten fiir nicht beherrschende Anteile innerhalb
des Konzerneigenkapitals ausgewiesen.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsétze sowie Aufwendungen und Ertrage innerhalb des Konsolidie-
rungskreises wurden eliminiert. Zwischenergebnisse ergaben sich nicht.

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermdogens ist im Konzern-Anlagenspiegel dargestellt.

Immaterielle Vermodgensgegenstédnde

Im Geschaftsjahr 2012 wurden erstmals gemal § 298 Abs. 1 HGB i.V.m. § 248, § 255 Abs. 2a Satz 1 HGB
selbst geschaffene Softwareapplikationen in Gesamthéhe von TEUR 121 zum 1. Oktober 2012 aktiviert,
welche Uber 5 Jahre linear abgeschrieben wurden.
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Hierauf erfolgten in 2013 und 2014 noch Aktivierungen in Hohe von TEUR 130. In den nachfolgenden Ge-
schéaftsjahren erfolgten keine weiteren Aktivierungen mehr.

Hierauf folgten in den Jahren 2013/14 weitere Aktivierungen in Hohe von TEUR 130. In den nachfolgenden
Geschéftsjahren ergaben sich keine weiteren aktivierungsfahigen Kosten.

Erst im aktuellen Berichtsjahr wurden Softwarelizenzen in Hohe von TEUR 66 sowie eine Verlangerung der
Firewall in Hohe von TEUR 17 aktiviert und linear Gber 3 bzw. 5 Jahre abgeschrieben.
Sachanlagevermogen

Durch die fortgesetzte Anwendung der degressiven Abschreibung bei einem im Jahre 1995 fertig gestellten
Objekt (§ 7 Abs. 5 Satz 1 EStG) ergab sich in 2019, gegentber der linearen Wertminderung, ein vermindertes
Abschreibungsvolumen in Hohe von TEUR 17,5.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen enthalten TEUR 85.141 (Vj. TEUR 80.032) ,Andere Finanzanlagen”. Hierbei handelt es
sich um Anspriiche aus Kapitallebensversicherungen, die so lange im Vermogen der Wohnbau verbleiben
sollen, bis sie zur planméRigen Tilgung von Darlehen herangezogen werden konnen. Aktiviert wurden seit
1996 die geleisteten Einzahlungen in die Kapitalversicherungen. Die Position wird mit dem zum Jahresende
bestehenden Rickkaufwert bilanziert.

Vorrate

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieRlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
ten enthalten. Als ,Andere Vorrate" werden nach dem Fifo-Verfahren (§ 256 HGB) bewertete Heizblbestande
ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von
unter einem Jahr.

Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden werden erhaltene Mieterkautionen in Hohe von TEUR 28.627
(Vj. TEUR 25.303) ausgewiesen.
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Hierin sind keine Disagios mehr enthalten (Vj. TEUR 3).
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Latente Steuern
Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausiibung des daflir bestehenden Ansatzwahlrechts. Latente
Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

31.12.2019 31.12.2018

TEUR TEUR
Latente Steueranspriiche auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir
Grundstticke m./o. Bauten 37.598 38.045
Sonstige Aktiva 126 138
Rickstellung fir Pensionen 2.698 2.200
Rickstellung fur Bauinstandhaltung 518 567
40.940 40.95
Latente Steuerschulden auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fur
6b-Ricklage -26 -140
Immaterielle Vermodgensgegenstande 0 -10
Technische Anlagen -16 -19
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage 17 510
Latente Steueranspriiche netto 40.915 41.291

Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 15,825 % flr Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag bzw.
zusatzlich 16,95 % flr GewSt-relevante Latenzen zugrunde gelegt. Der Vorjahreswert ,Grundstiicke m./o.
Bauten” wurde an den veranlagten Steuerbilanzwert angepasst. Ende 2019 bestehen gemal} Steuerberech-
nung noch gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 105, die in der Steuerveranlagung 2020
verbraucht sein werden.

Gewinnriicklagen

Aufgrund der Satzungsanderung der Wohnbau GmbH vom 13. November 2009 wird seit dem 1. Janu-
ar 2010 die notwendig erachtete Vorsorge fiir Bauinstandhaltung (inkl. Schonheitsreparaturen) in der Riick-
lage flr Bauinstandhaltung als Unterposition der Gewinnrlcklagen ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt TEUR 4.219, fiir dessen Berechnung der Marktzins-
satz der letzten sieben Jahre (1,97 %; Vj. 2,32 %) verwendet worden ist. Dieser unterliegt keiner Ausschiit-
tungssperre, da die frei verfligbaren Riucklagen diesen Wert lbersteigen.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen wurden fiir Personalkosten (TEUR 480; Vj. TEUR 369), unterlassene Instand-

haltung (3-Monatsrickstellung) gem. § 249 Abs. 1 Nr. 2 HGB (TEUR 2.236; Vj. TEUR 1.424) sowie ausste-
hende Lieferanten- und Heizkostenrechnungen (TEUR 2.072; Vj. TEUR 155) gebildet.
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Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im folgenden Verbindlichkeitenspiegel im
Einzelnen dargestellt (Betragsangaben in TEUR).

Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit gesichert Gesamt
bis  1bis5 uber mit* 31.12.2019 31.12.2018
1 Jahr Jahre 5 Jahre

Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten 62.022  99.815 1.228.297 1.390.134 1.390.134 821.210
(Vorjahr) (185.587) (48.264) (587.359) (821.210)

Verbindlichkeiten gegenuber

anderen Kreditgebern 140 575 5.185 5.900 5.900 6.039
(Vorjahr) (139) (569) (5.331) (6.039)
Erhaltene Anzahlungen 47.530 0 0 0 47.530 44.397
(Vorjahr) (44.397) (0) (0) (0)

Verbindlichkeiten
aus Vermietung 29.416 0 0 0 29.416 25.937
(Vorjahr) (25.937) (0) (0) (0)

Verbindlichkeiten aus Betreuung

und Lieferungen und Leistungen 12.045 0 0 0 12.045 12.543
(Vorjahr) (12.543) (0) (0) (0)

Sonstige Verbindlichkeiten 439 0 0 0 439 339
(Vorjahr) (339) (0) (0) (0)

- davon aus Steuern 224 0 0

(Vorjahr) (157) (0) (0)

- davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit 0 0 0

(Vorjahr) ©) ©) ©)

151.592 100.390 1.233.482 1.396.034  1.485.464 910.465
(268.942) (48.833) (592.690) (827.249)

* Die Verbindlichkeiten sind gesichert durch Grundpfandrechte.
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Passive Rechnungsabgrenzung

Ausgewiesen werden klnftige Ertrage fur die Einrdumung von Belegungsrechten sowie Ertrage fir An-
schllisse von Fernwarmeleitungen. Die erhaltenen Entgelte werden Uber die Laufzeit der Belegungsrechte
linear bzw. bei Abgang der Objekte komplett aufgeldst. Im Konzerngeschéftsjahr wurden wie im Vorjahr
TEUR 566 vereinnahmt. Die eingezahlten und passivierten Beitrage fuir den Anschluss von Fernwarmeleitun-
gen werden Uber eine Laufzeit von 20 Jahren linear aufgeldst bzw. p.a. mit TEUR 12 vereinnahmt.

Haftungsverhéltnisse

Aufgrund des Kreditvertrages vom 27. November 2012 sowie des Nachtrags vom 3. Juli 2019 gewahrte die
Deutsche Bank den gesamtschuldnerisch haftenden Kreditnehmern Wohnbau GmbH und Wohnbau Service
Bonn GmbH eine Kontokorrentkreditlinie in Hohe von TEUR 15.000. Zum Bilanzstichtag erfolgte seitens
beider Gesellschaften eine Inanspruchnahme von TEUR 13.724 (Vorjahr TEUR 6.764).

Seit 2019 besteht eine Kontokorrentkreditlinie der Aareal Bank in Hohe von TEUR 5.000. Diese wurde mit

TEUR 1.979 belastet.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

31.12.2019 31.12.2018
TEUR TEUR
a) Dauerschuldverhéltnisse (bis 2021) 412 294
b) Software- und Betreuungsvertrag (p.a.) 160 328
c) Erbbaupachtzinsen (p.a.) 48 47
620 669

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
2019 2018
TEUR % TEUR %
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 185.639 97,7 173.268 97,7
aus Betreuungstatigkeit 1.672 09 1.646 09
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.725 1,4 2.506 1,4

190.036  100,0 177.420 100,0
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Sonstige betriebliche Ertrage

Im Berichtsjahr ergaben sich folgende wesentliche aperiodische Ertrage:

2019 2018

TEUR TEUR
Buchgewinne aus Verkaufen von Anlagevermagen 185 1.353
Auflosung/Entnahme von Riickstellungen fir die Instandhaltung 218 272
Auflosung von Pensionsrickstellungen 653 65
Auflosung von Wertberichtigungen 91 205
Darlehenszuschuss KfW 0 90
Sonstige periodenfremde Ertrage 91 27

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die ausgewiesene Ertragsteuerbelastung berticksichtigt bestehende Organschafts-beziehungen, steuerbi-
lanzielle Modifikationen, Verlustvortrage und die Regeln der gesetzlichen Mindestbesteuerung und erwei-
terten Kurzung.

Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Ertragsteuern bzw. Zinsen wurden in Hohe von TEUR 6.405 (Vj. TEUR 6.118) bzw. TEUR 29.486 (Vj. TEUR
28.388) erfasst.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet ausschliellich den Bilanzposten ,Liquide Mittel”.

Bedeutende zahlungsunwirksame Investitionsvorgange betreffen den Zugang einer Zinsgutschrift der unter
den Finanzanlagen ausgewiesenen Anspriche aus Kapitallebensversicherungen.
Erlauterungen zum Eigenkapitalspiegel

Der Betrag aus dem erwirtschafteten Konzern-Eigenkapital, der an die Gesellschafter ausgeschiittet werden
kann, wird durch Gesellschafterbeschluss festgelegt. Die Geschaftsfihrung der Muttergesellschaft schlagt
vor, eine Dividende an die Gesellschafterin in Hohe von TEUR 10.000 auszuzahlen und den Rest, einschliel3-
lich den Gewinnen aus Anlageverkdufen, in die Gewinnrlcklagen einzustellen. Auf die Minderheitsgesell-
schafter entfallen vom gesamten Konzerneigenkapital TEUR 268.



Konzern-Geschéftsbericht 2019 | Konzern-Jahresabschluss




Sonstige Angaben

Abschlusspriiferhonorar

Das vom Abschlussprifer flr das Geschaftsjahr zu berechnende Gesamthonorar betragt fur Abschluss-
priifungsleistungen ca. TEUR 81 (netto). Darliber hinaus wurden flr die Steuerberatung der Konzerngesell-

schaften TEUR 25 (netto) veranschlagt.

Mitarbeiter
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Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahres beschaftigten Mitarbeiter:

Gesamt davon WB und WSB 2018 Gesamt

(Teilz.besch.) (quotal) (quotal) (Teilz.besch.)

Kfm. Mitarbeiter 107 (18) 67 % 33% 108 (17)
Technische Mitarbeiter 25 (0) 92 % 8% 24 (1)
MA Regiebetrieb, Hausmeister 59 (17) 0% 100 % 54 (19)
191 (35) 50 % 50 % 186 (37)

AulRerdem wurden wéahrend des Geschaftsjahres unverandert zum Vorjahr durchschnittlich 14 Auszubil-

dende ausgebildet.

Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist im Konzern-Geschaftsjahr 2020 mit einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fir die Konzerngesellschaften konnen sich daraus Risi-
ken aus Mietstundungen und Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzogerungen bei der Durchfiihrung
von Modernisierungs- und Neubaumalinahmen ergeben. Diese Risiken konnen gegenwartig hinsichtlich
der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditats- und ergebniswirksamer Grolenordnung noch nicht

abschliefend abgeschatzt werden.

Bonn, 31. Marz 2020

gez. gez.
Dipl.-Ing. Jens Brautigam Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer
Geschaftsfiihrer Geschaftsfiihrer



Konzern-Geschéaftsbericht 2019 | Konzern-Jahresabschluss




Konzern-Geschaftsbericht 2019 | Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk

Wir haben den Konzernabschluss der Wohnbau GmbH, Miinchen, und ihrer Tochtergesellschaften

(der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern Gewinn- und Ver-
lustrechnung, der Konzern Kapitalflussrechnung und dem Konzern Eigenkapitalspiegel fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzern-Anhang, einschlieSlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprtift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht
der Wohnbau GmbH flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprtift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaliger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage
des Konzern zum 31. Dezember 2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

- vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaly § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass

der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben

sie die Verantwortung, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermaéglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Ver-
stolRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaRnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben;

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukilnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfihren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliellich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse
so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaniger
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Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt;

- holen wir ausreichende und angemessene Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformatio-
nen der Unternehmen oder Geschéaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich flir die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung
fur unsere Prifungsurteile;

« beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns;

- fihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertre-
tern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlielllich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Koln, 5. Juni 2020

Ernst & Young GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Ueberschar Misko
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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