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Bo Grundsätzliche Feststellungen 

Io Stellungnahme zur Lagebeurteilung der-Geschäftsführung 

8. Nachfolgend stellen wir zusap:1mengefasst die Beurteilung der Lage der Wo bau durch den Ge-
• • - • 

schäftsführer (siehe Anlage I) dar: 

9. Der Geschäftsführer erläutert den Geschäftsverlauf im abgelaufenen Berichtsjahr anhand der Be-
• • 4"· 

stands-, ·Mieten- und Leerstandsentwicklung und geht dann ausführlich auf Bautätigkeit, Instand-
. . 

haltung und Apriss sowie den Grundstücksverkehr ein. Anschließend berichtet.er ~us den betriebli-

chen Funktionen Finanzierung und Personal . .. 

. . . 

10. In der nachstehenden Tabelle werden die vom Geschäftsführer für seinen Bericht verwendeten 
. . . 

~ennziffern zusammengefasst und den entsprechenden Zahlen des Vorjahres gegenüber gestellt: 

Bestandsentwicklung (Anzahl) 
Wohnungen 
Gewerbeeinheiten 

,. 

Garagen .und Einstellplätze soVJie Gärten 
Leerstand (in o/o der vermietbaren Fläche) 

Wohnungen 
Gewerbeeinheiten 

.. Sollmieten (in € Mio) 
Erlösschmälerungen (in € ·Mio) 

. . 

Durchschnittliche Kalµniete Wohnraum (in€ je qm) 
Akti'Äerungsfähige Investitionen (in€ Mio) 
Abrisskosten (in Mio €) . . 

Instandhaltung/Instandsetzung (in Mio€) . 
BuchgeVJinne .(in€ Mio) 
_p e.rsonalbestand zum .31 ~-12. _ . _. __ _ .. , .. _. ·-· . "- . __ .. . . _ . 
---~ --·- - --

2017 

19.185 
447 

4.912 

7,96 
11,50 
75,3 
9,3 

5,02 
28,0 
1,3 

15,7 
5,4 
236 

- - • - -- 1 ·- -~-· _- _- ·..:•·• __ ·- _'_-::•~--~- •-- · • ___ • .• · -~ 

2016 

19.966 
450 

5.537 

9,52 
13,57 
76,2 
10,2 
4 93•· , 
21,0 
0,5 

14,7 
4,5 
226 ·- .. ~-· .. -- - . - - - - -

11. Hierzu trifft der Geschäftsführer unseres Erachtens folgende·Kemaussagen: l 

• 
0 Der Rückgang der Sollmieten im Vergleich zum Vorjahr ist im Bereich Wohnungen eine Folge 

von Verkauf, Abriss und Stilllegungen sowie Zugängen durch Ankauf leerstehender Grundstü­
cke. Die durchschnittliche Sollmiete pro Quadratmeter-Wohn- und Gewerbefläche konnt~ zum 
Vorjahr um EUR 0,07 / m2 weiter verbessert werden. 

@ Im Geschäftsjahr 2017 bildeten neben der planmäßigen Bewirtschaftung des eigenen Bestan-
. . 

des die umfangreichen Modemisierungs-_und In·standsetzungst-ätigkeiten den Schwerpunkt 
der G·eschäftstätigkeit. Insgesamt wendete die Gesellschaft hierfür€ 45 Mio auf. 

• Am 10. August 2017 erfolgte der Baustart im Quartier Domviertel (Neubau von zwei Wohn-
. . 

und Geschäftshäusern) sowie die Sanierung von zwei Bestandsimmobilien in der Danzstraß~. 
- Die Grundsanierung der ehemaligen Staatsbank; Breiter Weg 1, konnte in 2017 abgeschloss·en 

werden und im November 2017 wurde dort die neue-Unternehmenszentrale in Betrieb genom-
. . . 

men. ' 
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• Die Schwerpunkte der Finanzierungstätigkeit im Geschäftsjahr 2017 be·standen in der Refinan­
. zierung der laufenden Investitionen in das Bestandsportfolio, der Kapitalbeschaffung für N~u-

. . 

bauvorhaben,_ der Optimierung der Finanzierungsstruktur m:ittels·zinsderjvaten und d~r Eruie-
rung altematiVer Finanzierungsfonrten. . · · · · · 

. . . 

• Mit der E·rhöhung des Personalbestands wird dem erhöhten Bauvolumen, den. Mehraufwen-
. . 

dungen für Verwaltung, Betreuung, Serviceleistungen und Neugewinnung von Kunden und 
der Alterss~ktur in der·Belegschaft Rechnung getragen. <' 

. . . . 

12. · Die nachst~hencie.Übersicht fasst die wesentlichen Kennzahlen zusammen, die der Geschäftsführer 
. . . 

~ur Analyse derVennögens-, Finanz- und-Ertragslage der Wobau nutzt: 

Bilanzsumme zum 31.12. (in€ Mio) 
. 

Anteil des mittel- und langfristigen Vermögens (in °/o) 
Eigenkapital zum 31.12. (in€ Mi.o) · 
Wirtschaftliche Eigenk~pitalquot~ zum 31.-12. (in o/o) · 
Cashflöw a~s laufender Geschäftstätigkeit (in€ Mio) 
Cashflow aus Investitionstätigkeit (in € Mio) · · . 
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit (in€ Mio) . . 

Betriebsergebnis (in€ ~io) 
Jahresüberschuss (in€ Mio, 

. 

. 

Der Ges~häft~führer trifft folgende Einschätzungen zur Lage: 
. . . . . 

. . 

1 

1 

2017 . ·2016. . 

763,3 . · 768,4 
• 

93,5 ·92,3 
295,8 297,6 
38,7 38,7 
34,4 . 34,9 

-24,0 -6, 1 
-1·6, 71 · -20,5 

0,3 2,7 
. 3, 1 8,7 

• · Der er~ielte Jahresüberschuss liegt deutlich über dem geplanten Ergebnis in Höhe·von ' 

T€ 2.091;·_ 
. . 

• Die Finanzlage des Berjchtsjahres ist· geordtJ.et, _die Zahlungsfähigkeit war jederzeit gegeben. 

•• 

· Zur Deckung des kurzfristigen Liquiditätsbedarfs ste,hen offene Kontokorrentkreditlinien in 
Höhe von€ 1 ö Mio zur Verfügung, 

. . 

Am Bilanzstichtag waren die lang- und.mittelfristigen Vermögenswerte nahezu vollständig (zu · 
99, 7 _o/o) durch das Eigenkapital u;nd die lang- und-.mittelfristigen Fremdmittel ged.eckt, so dass 
die Vermögens- .und Kapitalstruktur als solide bezeichnet werden kann. -- ~- -- --· ------ -·- -- --· - - --· ... ··_ - -- ---

13_. Zur künftigen Entwicklung mit ihren wesent~ichen Chancen und Risiken und als Ausblick enthält 

der Lagebericht folgende Ker·naussagen: 

. . 

e Bei Aufstellung des Lageberichts bestehen.keine bestandsgefähr.deJJ:c;].eh Risiken oder Risiken 
mit wesent\ichem •Einfluss au·f d1e Vern1ögens-, Fi11anz- u11d_ Ertragslag~ der Gesellschaft_. 

. . . . 

0 Ip den Immobilie11risike11 führt die starke Preisentwicklung in der Bauindustrie zu ·erhöhten 
Budgetris~ken, die sich in Überschreitungen für g·eplante Bauinvestitionen uni rund € 29 .Mio 
_summieren; die Fin_anzierung wurde auf·d_iese Erfordernisse abgestimmt. 

. . 

• · Nutzung der Chancen durch ~e·ubau- u·nd Modernisierungsmaßnahmen das Gesamtportfolio _. 
zu ergänzen und zu stärken. Im Jahr 2018.sind hierfür_€ 35;3 Mio eingeplc;lllt. 

. . . 

0.0836214.001 
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• Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung werden im Geschäftsjahr 2_018· in Höhe von 
. € 103,1 Mio geplant,.der Jahresüberscp.uss in Höhe von€ 3,5 Mio. 

14. Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft, insbesondere die Beurt~ilung des Fortbestandes und der 
. . 

wesentlichen Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung des· Unternehmens, ist plausibel 
. . . . 

und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Prüfung und den dabei_ gewonnenen Er-

kenntnissen ist die Lagebe~rteilung des gesetzlichen Vertreters dem Umfang ·uach.angemes~en 

und inhaltlich zutreffend . 
. 

. . 

IIo . Wesentliche Geschäftsvorfälle und bilanzpolitische Maßnahmen 
. . 

·1s .. Auf nachfolgende wesen~che Geschäftsvorfälle und bilanzpolitische Maßnahmen ist·hinzuwei~ 

·sen. Unter den ·bilanzpolitischen Maßnahmen _verstehen wir alle. sachverhaltsgestaltenden Maß-
. . . 

nahmen und Bewertungsentscheid~ngen, _die sich auf q.ie Darstellung der Verrr1ögens-, Finanz- . 

und Ertragslage :wesentlich·auswirken. 

. 

16. Wesentliche we1unäßige Veränderungen des Sachanlagevermögens: 

. . 

, • Außel])lanmäßige Abschreibungen auf den niedrig~ren-be~zulegenden Wert wurd~n in Höhe 
. von T€ ~SO (irn Vorjahr T€ 1.615) yorgenommen. Grundlage der Abwertungen sind niedrigere 
Ertragswerte· der Gebäude. 

. . . . 

• Die Zuschr~ibungen nach dem Wegfall der Gründe für außerplanmäßige Abschreibungen be-
tragen im selben Zeitraum T€ 454. (im Vorjahr T_€ 3.663).· 

• Die Inv~stitionszulage auf Modernisierungsmaßna4men wurde mit T€ 593 (im Vorjahr. 
. . 

T€ 5 7 4) planmäßig zugunsten des Ergeb~ss~s aufgelöst.· 
. . 

17-. Auf Bruttofo_rde~ngen aus Vermietung bestehen Wertberichtigungen wie ~olgt: 

"31.12.2017 . 31.12.2016 
- . - ~- . .. . 

Aktuelle Mieter 
Ehemalige Mi~ter 
Bruttoforderungen 
Einzelwertberich~igungen 

Stand 01.01. 
1 nanspruchnahme 
Auflös·ung 

Zuführung 
Stand· 31·.12. (davon für ehemalige Mieter T€ 2~521; Vorjahr T€ 2.571-' 

0.0836214.001 

. 1 

T€ · T€ 

1.026 980 
2.595 2.612 
3.621 3.592 

3.077 3.308 
.. 904 1.300 

218 172 
1.955 1.836 
1.159 1.241 
3.114 3.077 

507 515 

\ 


