B. Grundsitzliche Feststellungen

I.  Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

8. Nachfolgend stellen wir zusammengefasst die Beurteilung der iage der Wobaudurch die gesetzli-

chen Vertreter (siéhe AnlageI) dar:

9. Der Geschiftsfithrer erlautert den Geschiftsverlauf im abgelaufenen Berichtsjahr anhand der Be- |
standsentwicklung und Leerstandssituation im Portfolio sowie der Entwicklung der Wohnungs-
und Gewerbemieten und geht dann ausfithrlich auf Bau- und Investitionstétigkeit sowie Instand-
haltung und Abriss ein. Anschliefend berichtet er aus den betdeblic_hén Funktionen (insb. Perso-

nal und Finanzierung).

10. In der nachstehenden Tabelle werden die vom Geschiftsfiihrer fiir seinen Bericht verwendeten
Kennziffern zusammengefasst und den entsprechenden Zahlen des Vorjahres gegeniiber gestellt:

2018 - - 2017
Bestandsentwicklung (Anzahi)
Wohnungen 19.147 19.185
Gewerbeeinheiten 447 447
Garagen und Einstellplatze sowie Géarten 4.739 4.912
Leerstand (in % der vermietbaren Flache) :
Wohnungen - 8,60 7,96
Gewerbeeinheiten 10,54 11,50
Solimieten (in € Mio) 76,3 75,3
Erldésschmalerungen; (in € Mio) 8,5 8,5
Durchschnittiiche Kaltmiete Wohnraum (in € je qm) 5,11 5,02
Aktivierungsfahige Investitionen (in € Mio) 373 28,0
Abrisskosten (in Mio €) 0,1 1,3
|Instandhaltung/instandsetzung (in Mio €) 14,9| | 15,7
Buchgewinne (in € Mio) ' ' 11 5,4
Personalbestand (inkl. Geschaftsfiihrér, in Ausblldung befindliche sowie
geringfligig Beschaftigte) zum 31 12. 232 236

11. Hierzu trifft der Geschéftsfithrer folgende Kemaussagen:

e Der Beétandsrﬁckgang im Wohnungsbestand resultiert aus dem Verkauf vonacht Reihenhzu-
sern, der Stilllegung von fiinf Wohnungen, Grundrissanderungen/Wohnungszusammenlegung
von 24 Wohnungen im Zuge durchgefuhrter Baumafnahmen und der Umnutzung einer Woh-

nung als Gastewohnung.

- J
¢ Der Anstieg der Sollmieten resultiert aus Mietsteigerungen na¢h Modernisierung, aus hoheren
Neuvertragsmieten sowie aus Mieterh6hungen im Bestand. Durch vorgenannte Manahmen
konnten die geplanten Sollmieten von T€ 76.044 geringfiigig tibertroffen werden.
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In die Bestandserhaltung und -verbesserung sowie in die Bestandserweiterung investierte die

Gesellschaft im Geschiftsjahr 2018 insgesamt T€°52.165. Dies entspricht durchschmtthch
44 €/m?2 (Vorjahr: 37 €/m?).

Der fiir das Geschéftsjahr 2018 geplante Abriss des Gebaudes Bruno-Taut-Ring 96 - 100

konnte aufgrund ausstehender Abrlssbewﬂhgung nicht realisiert werden und wird im Folge- '
jahr umgesetzt.

Der Frauenanteil unter den Mitarbeitern lag bei 62 % (Vorjahr: 63 %). Die durchschnittliche
Betriebszugehorigkeit der Mitarbeiter betrug 19,8 Jahre (Vorjahr: 19,0 Jahre).

12. Die nachstehende Ubersicht fasst die wesentlichen Kennzahlen zusammen, die der Geschiiftsfithrer

zur Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Wobau nutzt:

2018 2017
Bilanzsumme zum 31.12. (in € Mio) 8189 763,3
Anteil des mittel- und langfristigen Vermégens (in %) 89,2 93,5
Wirtschattliches Eigenkapital zum 31.12. (in € Mio) 298,1 295,8
Wirtschatftliche Eigenkapitalquote zum 31.12. (in %) 364 38,7
Cashflow aus laufender Geschéattstatigkeit (in € Mio) 37,9 344
Cashflow aus Investitionstatigkeit (in € Mio) -33.1 -24,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (in € Mio) . 340 -16,7
Betriebsergebnis (in € Mio) _ 1.2 0,3
Jahresiiberschuss (in € Mio) . ' : 5,0 3,1

Der Geschaftsfuhrer trifft folgende Emschatzungen zur Lage

e Das Geschiftsjahr 2018 schlie3t die Wobau mit einem Jahresuberschuss ab, der deuthch iiber

dem geplanten Jahresergebnis von € 3,5 Mio liegt. Die Abweichung ergibt sich im Wesentli-
chen darch zusitzliche Ertrage aus Sendereffekten.

o Die Finanzlage des Berichtsjahres ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. .
Zur Deckung des kurzfristigen Liquiditatsbedarfs stehen offene Kontokorrentkreditlinien in
‘Hohe von € 10 Mio zur Verfiigung, daneben Reserven aus dmghchen Sicherheiten, um die Li-
quiditat melgenchtet und flexibel steuern zu kénnen.

o AmBilanzstichta g waren die lang- und mittelfristigen Vermsy: genswetrte vollstéindig durch das
Eigenkapital und die lang- und mittelfristigen Fremdmittel gedeckt, so dass die Vermégens-
und Kapitalstruktur als sohde_beze1chnet werden kann.

13. Zur kiinftigen Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken und als Ausblick enthalt
der Lagebericht folgende Kernaussagen:

o Bei Aufstellung des Lageberichts bestehen keine bestandsgefahrdenden Risiken oder Risiken
mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

e Die Wobau ist mittelfristig keinen wesentlichen Refinanzierungsrisiken im Bestandsgeschaft
ausgesetzt.

o Langfristige Mietvertriige mit dem Eb KGm {iber insgesamt 370 Wohnungen wurden im Rahmen
eines Vergleiches gegen Zahlung eines pauschalen Ablosebetrages riickwirkend zum 31. Dezember
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2017 aufgehoben. Zusatzliche Aufwendungen fiir Verwaltung, Instandhaltung/Instandsetzung,

Marketing etc., die nicht geplant waren, miissen {iber die Nachnutzung ausgeglichen werden, die
allein der Wobau zusteht/obliegt.

Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung werden im Geschiftsjahr 2019 in Hohe von

€ 101,3 Mio geplant, der Jahresiiberschuss in Hohe von € 3,7 Mio. Grundlage dieser Prognosen
ist ein Planungsszenario des genehmigten Wirtschaftsplans, welches den Einfluss der Vertrags-
aufhebung mit dem Eb KGm auf die wesentlichen Ertragspositionen beriicksichtigt.

14. Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft, insbesondere die Beurteilung des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens, ist plausibel
und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Er-

kenntnissen ist die Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter dem Umfang nach angemessen und
inhaltlich zutreffend. | '

- II. Wesentliche Geschiftsvorfille und bilanzpolitische MaBnahmen
35 Auf nachfolgende wessnitiche Geschaftsvorfalle wric bildfizpoittischie Malsnahmenist Bisizitvei-
sen. Unter den bilanzpolitischen Mafnahmen verstehen wir alle sachverhaltsgestaltenden MaR-

nahmen und Bewertungsentscheidungen, die sich auf die Darstellung der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken. ’

16. Weéentliche wertmiflige Veréindefungen des Sachanlagevermogens:

Aufierplanméfiige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert wurden in Héhe

-von T€ 3.067 (im Vorjahr T€ 250) vorgenommen. Grundlage des-Abwertungen sind niedrigere
‘Ertragswerte der Gebaude .

Die Zuschreibungen nach dem Wegfall der Griinde fiir aulerplanmé@ige Abschrelbungen be-
tragen im selben Zeitraum T€ 363 (im Vorjahr T€ 454).

Die Investitionszulage auf Modernisierungsmanahmen wurde mit T€ 575 (im Vorjahr -
T€ 593) planmifig zugunsten des Ergebnisses aufgeldst.

17. Auf die Bruttoforderungen aus Vermietung bestehen Wertberichtigungen wie folgt:

1 31.12.2018 | 31.12.2017
: , T€ T€

* |Aktuelle Mieter : 924 1.026
Ehemalige Mieter 2.358 2.595
Bruttoforderungen ‘ A . 3.282 3.621

Einzelwertberichtigungen :
Stand 01.01. 3.113 3.077
Inanspruchnahme 1.241) 904
Auflésung ' 220 218
| 1652]  1.955
Zufihrung 1.054 1.159
Stand 31.12. (davon fiir ehemalige Mieter T€ 2.281; Vorjahr T€ 2.521) 2.706 3.114
’ 576 507
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