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Bericht der Geschéftsfiihrung und Lagebericht

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung
1.1. Die Lage der Weltwirtschaft'

Die Weltwirtschaft befindet sich im Jahr 2017 in einem Aufschwung. Dabei steigt in
den USA, in Japan und im Euroraum die Produktion deutlich schneller als im Trend.
Der Aufschwung in diesen groRen Volkswirtschaften hat auch die Konjunktur insge-
samt angeregt.

Der globale Aufschwung hat auch die Rohstoffméarkte erfasst. Die Preise sind ab
Sommer 2017 nach dem zuvor massiven Verfall wieder etwas gestiegen. Darin dirf-
ten sich im Wesentlichen die verbesserten Konjunkturerwartungen in der zweiten
Jahreshalfte 2017 widerspiegeln.

Von der Finanzpolitik gingen 2017 nur geringe Impulse aus, wenngleich sie im lau-
fenden Jahr etwas expansiver geworden ist. Dahinter steht der vielerorts grolere
finanzpolitische Spielraum. Dieser entsteht zum einen durch die fortgesetzte Entlas-
tung der Staatshaushalte durch die niedrigen Zinsen, da immer noch héher verzinsli-
che Altanleihen durch niedrig verzinsliche Neuanleihen abgeldst werden. Zum ande-
ren entspannt auch der Aufschwung temporér die Lage der 6ffentlichen Finanzen.

Alles in allem rechnen die Institute damit, dass der Welthandel nach der zuletzt be-
obachteten, stark von zyklischen Faktoren getragenen Beschleunigung in den kom-
menden Jahren mit etwas geringeren Raten von rund 3,5 Prozent expandiert. Er
durfte damit immer noch etwas starker zunehmen als die globale Produktion, gestitzt
von einer anhaltend regen Investitionstéatigkeit und unter der Annahme einer nur all-
mabhlichen Verlangsamung der konjunkturellen Dynamik in China.

Die wirtschaftspolitischen Risiken haben sich allerdings in den vergangenen Monaten
deutlich verringert, Mittlerweile hat sich herauskristallisiert, dass die Politik in den
USA wohl weit weniger drastische Anderungen vornehmen wird als noch im Frihjahr
fur moglich gehalten worden war. In Europa haben Wahlniederlagen europakritischer
Parteien in einigen EU-Landern dazu gefiihrt, dass die Wahrscheinlichkeit einer poli-
tischen Destabilisierung der Européischen Union gesunken ist. Auch ist es wahr-
scheinlicher geworden, dass sich der Austritt GrolRbritanniens aus der EU ohne ab-
rupte Briiche vollzieht.

1.2. Die Lage in der Europiischen Union?

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen. Das Bruttoinlands-
produkt expandierte in den vergangenen zwdlf Monaten mit Raten deutlich Giber dem
Potenzialwachstum. impulse kamen dabei sowohl vom Auslandsgeschéft als auch
von der Binnenwirtschaft. Auch die Beschéftigung steigt im Euroraum kraftig und die
Arbeitslosigkeit sinkt. Bis zum Juli 2017 ist die Arbeitslosenquote auf 9,1 Prozent

! Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kréftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017
2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kréftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017
*In Anlehnung an: Eurostat; IWF; Statistisches Bundesamt; Berechnungen der Institute; 2016 bis 2019: Prognose
der Institute. {n: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kréftig — Anspannungen nehmen zu -
Herbst 2017
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(ohne Deutschland: 11,3 Prozent) gefallen. Dabei zeigten alle 19 Mitgliedslander ei-
nen ricklaufigen Trend bei den Arbeitslosenzahlen.

Die Geldpolitik im Euroraum ist nach wie vor expansiv ausgerichtet und tragt zur kon-
junkturellen Belebung bei. Der Hauptrefinanzierungssatz der Europaischen Zentral-
bank (EZB) liegt seit Marz 2016 bei null Prozent, der Einlagensatz bei -0,4 Prozent
und der Spitzenrefinanzierungssatz bei 0,25 Prozent. Die Straffung der Geldpolitik in
den kommenden beiden Jahren durfte dazu fiihren, dass die langfristigen Zinsen von
derzeit etwa 1,1 Prozent auf 1,8 Prozent zum Jahresende 2019 ansteigen. Da der
Realzins auch dann noch nahe null liegen diirfte, bleiben die Finanzierungsbedin-
gungen ginstig.

Das konsolidierte Budgetdefizit der Lander des Euroraums hat sich im vergangenen
Jahr auf 1,5 Prozent des Bruttoinlandsprodukts verringert (Tabelle 1.4). Dies war auf
die gute Konjunktur und die niedrigen Zinsen zuriickzufiihren. Die Budgetsalden ver-
besserten sich in fast allen Landern, wenngleich in unterschiedlichem Ausmal.
Deutschland, die Niederlande, Griechenland und die baltischen Staaten verzeichne-
ten Uberschisse. In Frankreich und Spanien lagen die Defizite dagegen mit 3,4 und
4,6 Prozent in Relation zum Bruttoinlandsprodukt weiterhin Gber der im Maastricht-
vertrag vereinbarten Obergrenze von 3 Prozent.

Daten Euro-Raum 2015-2017; 2016 2017 2018 2019
Prognosen

Reales Bruttoinlandsprodukt +1,8% [+22% |+20% |+1,8%
Verbraucherpreise +0,2% |[+15% |+14% | +16%
Arbeitsiosenquote 10,0% 9,2% 8,6% 8,2%

Tabelle 1: Reales Bruttoinlandsprodukt, Verbraucherpreise und Arbeitslosenquote in Europa®

1.3. Die wirtschaftliche Lage in Deutschland*

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite gewonnen. Ne-
ben den Konsumausgaben tragen nun auch das Auslandsgeschéaft und die Investiti-
onen zur Expansion bei. [...] Die sehr hohe konjunkturelle Dynamik in der ersten
Hailfte des Jahres hat sich zwar etwas abschwéacht. Gleichwoh! nimmt die Wirt-
schaftsleistung in 2017 und im nachsten Jahr stéarker zu als die Produktionskapazité-
ten wachsen. Im Ergebnis steigt die gesamtwirtschaftliche Auslastung und die Wirt-
schaftsleistung liegt iber dem Produktionspotenzial. Das Bruttoinlandsprodukt stieg
im Jahr 2017 um 2,2 Prozent und wird auch in 2018 in dieser GroRenordnung zu-
nehmen.

Da die Konjunkiur bereits seit einiger Zeit kraftig aufwéarts gerichtet ist, machen sich
in einigen Segmenten der Wirtschaft erste Zeichen einer Anspannung bemerkbar.
Am Arbeitsmarkt hat die Zahl der gemeldeten Stellen deutlich zugenommen und es
dauert immer langer, bis eine gemeldete Stelle besetzt werden kann. Insbesondere
in der Baubranche geben mehr und mehr Unternehmen an, dass ein Mangel an Ar-
beitskraften ihre Produktion beeintrachtige. In diesem Sektor steigen die Preise in-
zwischen recht kréftig. Auch die Erzeugerpreise (ochne Energietrager) sind im bishe-
rigen Verlauf dieses Jahres merklich gestiegen, wahrend sich die Teuerung auf der
Verbraucherebene allenfalls moderat erhéht hat

4 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kriftig — Anspannungen nehmen zu - Herbst 2017



Da die Kapazitatsauslastung inzwischen hoch ist, dirften die Unternehmen mehr und
mehr Erweiterungsinvestitionen vornehmen. Unterstiitzend wirken dabei die auch
weiterhin glnstigen Finanzierungsbedingungen, an denen sich im Prognosezeitraum
wenig dndern wird. Erst fir den Verlauf des Jahres 2019 ist mit einem leichten An-
ziehen der Zinsen am Kapitalmarkt zu rechnen. Die Wohnungsbauinvestitionen dirf-
ten ebenfalls von den anhaltend niedrigen Zinsen profitieren. Zudem hat sich hier ein
betréchtlicher Auftragsbestand angesammelt, der erst nach und nach abgearbeitet
wird.

In Prozentpunkten

2015 2016 2017 2018 2018
Bruttoinlandsprodukt +1.7% | +1,9% +1,4% +2,0% +1,8%
Private Konsumausgaben +1,1% [ +1.0% +1,0% +0,9% +0,8%

Konsumausgaben des Staates +0,5% | +0.7% +0,3% +0,3% +0,3%

Ausristungsinvestitionen +0,2% +0,1% +0,1% +0,3% +0,2%

Bauinvestitionen +0,0% +0,3% +0,4% +0,3% +0,3%

Tabelle 2: Beitrdge der Verwendungskomponenten zum Anstieg des realen Bruttoinlalndsprodukts5
1.4. Arbeitsmarkt®

oie Zahl der Arbeitslosen betrug im Dezember 2017 2.385.000 (= -183.000 gegeniiber
Dezember 2016), die Arbeitslosenquote im Dezember 2017 lag bei 5,3% (Dezember

2016: 5,8%) und die Zahl der Erwerbstétigen im November 2017 bei 44.664.000 (= +

901.000) gegeniiber Dezember 2016).

1.5. Kapitalmarkt’

Zwischen Ende 2016 und Ende 2017 stagnierten die Kreditzinsen fur Kredite an
nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro bzw. erhéhten sich bei langen
Laufzeiten sogar. Bei Krediten Gber 1 Mio. Euro blieb es bei weiter zuriickgehenden
Zinssatzen, wenn auch in der Tendenz nicht mehr so stark wie im Vorjahr.

Die von der deutschen Bundesbank veréffentlichten Effektivzinsséatze fur Kredite an
nichtfinanzielle Kapitalgesellschafien (Neugeschéft) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jabre
Termin 2016-12 | 2017-11 +/-| 2016-12| 2017-11 +/-| 2016-12| 2017-11 +/-
% % | %-Pkte. % % | Y%-Pkte. % % | %-Pkte.
Volumen
<1 Mio. Euro 2,50 2,50 0,00 2,57 2,57 0,00 1,77 1,87 0,10
> 1 Mio. Euro 1,27 1,09 -0,18 1,64 1,32 -0,32 1,62 1,58 -0,04

Tabelle 3: Zinsentwicklung

® Quelle: Statistisches Bundesamt; 2017, 2018 und 2019: Prognose der Institute, In: Projekigruppe Gemein-
schaftsdiagnose: Aufschwung weiter kréftig — Anspannungen nehmen zu - Herbst 2017

® Destatis — Eckzahlen zum Arbeitsmarkt
Thttp:llwww.bunclesbank.deINavigati0nIDEIStatistikeaneitreihen_DatenbankenIzeitreihen_datenbank.html




Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und
Zinssdtzen fiir den Gesamtbetrachtungszeitraum zuséatzlich grafisch dar:

Volumina und Zinssatze im Kreditneugeschiift deutscher Banken
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1.6. Immobilienmarkt Deutschland

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 7,8 % oder 26.400 weniger Baugenehmigungen
von Wohnungen erteilt als in den ersten elf Monaten 2016. Von Januar bis November
2017 wurde der Bau von insgesamt 313.700 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen
alle Genehmigungen fur Baumalnahmen zur Erstellung neuer sowie an bestehen-
den Wohn- und Nichtwohngebéauden. Im Dreimonatsvergleich nahm die Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen von September bis November 2017 im Vergleich zum ent-
sprechenden Vorjahreszeitraum um 11,6 % ab.®

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen
haben im Jahr 2017 rund 13,8 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind knapp 16 Prozent mehr als im Vorjahr. Im Durch-
schnitt flossen damit im letzten Jahr rd. 38 Mio. Euro téglich in Deutschlands Woh-
nungen und in den Wohnungsneubau.

Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter
den Erwartungen zuriick. Die Unternehmen hatten urspriinglich fir das Jahr 2017 mit
einem Anstieg von rd. 23 Prozent und einem deutlichen Uberschreiten der 14-
Milliarden-Euro-Marke gerechnet.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,51 EUR/m? und liegen
unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,78 EUR/m3).

Von 2016 auf 2017 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6 % ge-
stiegen.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmérkten hat sich in den attraktiven Bal-
lungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr
rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellati-
on verandert. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000 Wohnungen wird durch
die derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht.

Die Mieten im Bestand sind 2016 ahnlich moderat wie im Vorjahr um 1,2 % gestie-
gen. Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher héherpreisige Marktsegmente
reprasentieren, erhéhten sich deutschlandweit um 4,9 % auf durchschnittlich 7,65
EUR/m2.

Regional verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. 18 Kreise und
kreisfreie Stadte wiesen stagnierende und riickldufige Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten auf. Uberdurchschnittlich stiegen die Mieten dagegen in wachsenden
GroRstéadten und Verdichtungsraumen (60 Kreise und kreisfreie Stadte). Hier stiegen
die Angebotsmieten um mehr als 6,5 %.

Trotz der jungsten Preisriickgénge im Energiesektor sind langfristig betrachtet die
Energietrager der grofite Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur
Gas, Heiz6l und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 76 % gestie-

® Destatis: Pressemitteilung Nr. 020 vom 18.01.2018



gen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 25 % zu-
legten. Noch stérker legten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu (105 %), die
allerdings kein Bestandteil der Betriebskosten sind, sondern vom Mieter gesondert
beglichen werden.®

2. Die Entwicklung der WWG Kénigswinter

2.1 Wohnungswirtschaft

Die Zah| der Einwohner mit Hauptsitz in Kénigswinter liegt nach Angaben des Lan-
desamtes far Daten und Statistik zum 31.12.2017 bei 42.202 Einwohnern und damit
um ca. 0,6 % lber den Vorjahreszahlen (41.963).

Die Angebots- und Nachfragesituation nach Mietwohnungen bei der WWG gestaltete
sich im abgelaufenen Geschaftsjahr ahnlich wie im Vorjahr: aufgrund der starken
Nachfrage vor allem nach kleinen und kostenginstigen Wohnungen konnte nicht al-
len Mietinteressenten eine Wohnung angeboten werden.

Die Entwicklung der Mietpreise im Bestand der WWG fiel mit einer Steigerungsrate
von 4,4% von 5,19 € auf 5,42 € je gm etwas héher als in den Vorjahren aus. Die Net-
tokaltmiete der Immobilen der WWG liegt damit nach wie vor unter dem Bundes-
durchschnitt von 5,78 € je m? und deutlich unter den Preisen in der Region, die im
Jahr 2017 bei ca. 8,93 € je Quadratmeter lagen (Quelle: eigene Erhebung). Die
Warmmieten verteuerten sich jedoch geringfiigig durch eine Steigerung der Betriebs-
kosten insbesondere bei den &ffentlichen Abgaben und den Energiekosten. Der An-
stieg der Sollmieten geht in erster Linie zuriick auf die Erhéhung der Mieten bei Neu-
vermietung.

Am Bilanzstichtag befinden sich 557 Wohnungen im Eigentum der Gesellschaft. Dar-
Uber hinaus besitzt die Gesellschaft 69 Garagen, 12 Einstellplétze, 1 Tiefgarage mit 9
Einstellpldtzen sowie 12 Gewerbeeinheiten und 3 sonstige Einheiten, zu denen Sozi-
alrédume im Wohnpark Nord und in der Schitzenstralle zahlen.

Die Anzahl der bei der WWG gefilhrten Wohnungsbewerber lag im zuriickliegenden
Jahr bei 185; im Vergleich zu 2016 eine gleichbleibende Nachfrage (Vorjahr; 187).

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr 2017 durch die Mieter 61 Vertragsverhaltnisse
gekindigt (im Vorjahr: 49). Die Fluktuation im Jahr 2017 stieg damit auf 10,9 % ge-
geniiber 8,7 % im Vorjahr. Bei 21 Kiandigungen handelt es sich um den Tausch von
Wohnungen.

Im Geschéftsjahr 2017 standen 3 Wohnungen langer als 12 Monate leer. Insgesamt
standen 35 Wohnungen weniger als 6 Monate iberwiegend modernisierungsbedingt
leer. 12 Wohnungen standen zwischen 6 und 12 Monaten leer. Der Grund des Leer-
stands lag vor allem an der Grundsanierung der Bader im Wohnpark Nord.

* GdW: Pressemitteilung vom 05.07.2017



Fluktuation im eigenen Wohnungsbestand in den letzten § Jahren
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Im Jahre 2017 wurde von der Gesellschaft fiir Instandhaliungen, Modernisierungen
und Reparaturen ein Gesamtbetrag von rund T€ 1.575 aufgewandt. Hiervon sind
rund T€ 935 aktiviert worden. Den Hauptanteil machte die Modemisierung der Ab-
wasserleitungen und der Elektrotechnik in Teilen des Wohnpark Nord aus. Dabei
wurden im betroffenen Bereich gleichzeitig neue barrierefreie Bader eingebaut.
Ebenso wurde eine Sanierung der Dacher in den Hausern Wohnpark Nord 19-23
durchgefiihrt. Nachtraglich aktiviert wurden Kosten fiir den Drachenfels und fir die
HaupistralBe 445. Eine weitere MaRnahme war der Fensteraustausch in der Herres-
bacher Str. 41. Acht Wohnungen wurden im Zuge der Mieterwechsel grundsaniert.

Mietausfélle einschlieBlich Erlésschmalerungen, Abschreibungen und Kosten fir
Miet- und Raumungsklagen abziglich Eingédngen auf abgeschriebene Mietforderun-
gen sind der Gesellschaft im Jahr 2017 in Héhe von T€ 125 (Vorjahr T€ 80) entstan-
den und stiegen damit im Vergleich zum Vorjahr um rd. 56,3 %. Der Grund hierfir
war der beabsichtigte Leerstand mehrerer Wohnungen im Rahmen der Sanierung
der Bader im Wohnpark Nord. Sie entsprechen damit etwa 3,1 % (Vorjahr: 2,1%) der
Sollmieten und der Umlagen.

Die im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Instandhaltungskosten liegen im Durch-
schnitt der vergangenen Jahre; der investierte Betrag entspricht einem Instandhal-
tungskostensatz von rd. € 17,73 pro gm Wohn- und Nutzflache.
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Im Vorjahr betrug der durchschnitt-
liche Instandhaltungskostensatz
20,76 €. Der Grund fur die deutlich
Uber dem Durchschnitt der vergan-
genen Jahre liegenden Kosten der
Modernisierung sind die umfang-
reichen Sanierungen der Abwasser-
leitungen und Bader im Wohnpark
Nord. Im Berichtsjahr liegen keine
nennenswerten Abweichungen und
unerwarteten Ausgaben vor.

Badsanierung Wohnpark Nord
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Entwicklung der Instandhaltungskosten (Fremdleistungen) 2008 - 2017 in T€

Die im Mai 2006 aufgenommene Tatigkeit der Mietschuldenberatung wurde im Be-
richtsjahr 2017 kontinuierlich fortgefithrt. Zum 31.12.2017 nahmen 9 Mieterinnen und
Mieter dieses Angebot der WWG wahr oder haben eine Ratenzahlungsvereinbarung
abgeschlossen. Wie auch im Vorjahr konnte dadurch eine Reduzierung von Rau-
mungsklagen und Mietausfallen erreicht werden. Die Zusammenarbeit mit der ARGE
wurde weiter erfolgreich fortgefiihrt.

2.2 Wirtschaftsférderung / Stadt- und Bestandsentwicklung

Wie auch in den Vorjahren Gberschnitten sich im Geschéftsjahr 2017 die Aktivitaten
der Gesellschaft in den Aufgabenfeldern Wirtschaftsforderung / Stadt- und Be-
standsentwicklung stark mit den wohnungswirtschaftlichen Interessen der Gesell-
schaft. Vor allem Aufgaben im Bereich der Stadtentwicklung bildeten den Schwer-
punkt wirtschaftsforderlicher Arbeitsbereiche der WWG. Hier standen insbesondere
die Beteiligung an der Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzeptes fur die Alt-
stadt und der im Sommer durchgefiihrte Schaufensterwettbewerb im Mittelpunkt. Ei-
nen weiteren Héhepunkt markierte der Beginn der Baumalnahme ,Herresbacher
Stralle" in Oberpleis. Der Umbau des Kindergartens St. Remigius (jetzt St. Fanzis-
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kus) im Rahmen der Umsetzung des integrierten Handlungskonzeptes in der Altstadt
wurde in 2017 abgeschlossen.

Ein weiteres Aufgabengebiet war 2017 auch wieder die - gemeinsam mit Akteuren
der Region - Erarbeitung eines Beitrages zum StadtUmland NRW Wettbewerb des
Landes Nordrhein Westfalen, bei dem es vor allem um eine bessere Zusammenar-
beit zwischen dem Oberzentrum Bonn und den umliegenden Kommunen — darunter
auch Konigswinter — in den Bereichen gewerbliche Entwicklung, Wohnen und Ver-
kehr ging.

Zusammenfassend standen 2017 folgende Aktivitdten im Vordergrund der Arbeit der
WWG:

Umbau, Erweiterung und Fer-

Hier baut die WWG fiir die Kinder der Alistadt von Kdnigswinter: tigstellung des Kindergartens

UMBAU und ERWEITERUNG des Sankt Remigius (Sankt Fran-

KATH. KINDERGARTENS ST. REMIGIUS ziskus); Einrichtung einer Be-
reuung fiir Kinder unter drei

Jahren.

i - Der Neubau Herresbacher Stralle
30 wird nicht mehr als Unterkunft
far asylsuchende Menschen ge-
baut, sondern als Mehrfamilien-
haus im offentlich geforderten
Wohnungsbau. Das Objekt wird
15 Wohnungen haben.

- Erarbeitung von Konzepten zur
Starkung der Wettbewerbsfahig-
keit der Region Bonn / Rhein-Sieg
(,shaREgion*“) unter Bericksichti-
gung der Ortslagen von Konigs-
winter.

StadtUmland NRW - ShaREgion

12
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Vermarktung von Liegenschaften

Durchfuhrung eines Schaufens-
terwettbewerbes als MaRnahme
aus dem Integrierten Handlungs-
konzept fur die Altstadt, bei dem
26 Gewerbetreibende teilgenom-
men haben.

Betreuung und Beratung anséssi-
ger Unternehmen bei Standort-
und Erweiterungsfragen; Durch-
fihrung von Gesprachsrunden
und Aktionen mit Vertretern des
Werbekreises Oberpleis und des
Gewerbevereins Altstadt zur Star-
kung der Aftraktivitat der Ortsteil-
zentren und der Wohnungsbe-
stdnde der WWG.

Fortfilhrung des Leerstandsma-
nagements fir Gewerbeimmobi-
lien in der Altstadt und Vermark-
tung von Flachen bzw. Objekten
in unmittelbarer Nahe des WWG
Wohnungsbestandes in der Alt-
stadt.
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2.3 Wirtschaftliche Lage

Die Beteiligungsverhaltnisse der Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

Stadt Kénigswinter € 1.808.000,00 Stammeinlage
KSK Kéln Beteiligungsgesellschaft mbH € 256.000,00 Stammeinlage
Volksbank Kéln Bonn eG € 256.000,00 Stammeinlage

2.3.1 Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich 2017 gegeniiber dem Vorjahr um T€ 1.288 erhoht. Diese
Erhéhung wird bestimmt durch die Erhéhung des Anlagevermégens um T€ 1.205
und des Umlaufvermdégens um T€ 83. Die Erhéhung des Anlagevermégens setzt sich
im Wesentlichen zusammen aus dem Anstieg bei den Grundstiicken mit Wohnbau-
ten (T€ 270), den Geschéafts- und anderen Bauten (T€ 464) und den Anlagen im Bau
(T€ 597), reduziert um die geringeren Werte bei der Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung (-T€ 24), den Bauten auf fremden Grundstiicken (- T€ 3) und den Bauvorberei-
tungskosten (-T€ 99). Die Zunahme des Umlaufvermégens wird im Wesentlichen
bestimmt durch die Steigerung der sonstigen Vermégensgegensténde (+ T€ 95) und
einer Erhéhung bei den unfertigen Leistungen (+ T€ 14), dem eine Senkung bei den
filssigen Mitteln und Bausparguthaben (- T€ 21) sowie den Forderungen aus Ver-
mietung (-T€ 5) gegeniiber steht.

Den Zugangen aus Investitionen im Anlagevermdgen (T€ 2.198) stehen Abschrei-
bungen in Héhe von T€ 937 und Buchwertabgénge in Hohe von T€ 56 gegentiber.
Auf der Passivseite stieg das Eigenkapital um T€ 169. Die Rickstellungen und die
Verbindlichkeiten stiegen um insgesamt T€ 1.363. Dagegen reduzierte sich der Son-
derposten um T€ 244,

In der Vermdgensstruktur entfallen auf das Anlagevermdgen T€ 25.737 oder 93,1%,
auf flussige Mittel und sonstige Vermogenswerte 6,9 %. Die Kapitalstruktur weist
langfristige Verbindlichkeiten von T€ 13.807 oder 50,0 % und Eigenkapital von T€
4.869 oder 17,6 % aus, auf den Sonderposten bzw. kurzfristige Verbindlichkeiten
entfallen 32,4%.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ist mit 17,6 % wie auch in den vergangenen
Jahren vergleichsweise gering. Der Grund fir die deutliche Abweichung im Vergleich
zu den Vorjahren liegt im Ausweis der Zuschiisse der 6ffentlichen Hand ab 2015 fir
die Baumafinahme Drachenfels.

Die langfristigen Vermégenswerte waren zum Bilanzstichtag tberwiegend fristge-
recht mit Eigenkapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert.

Die besondere Situation der Gesellschaft war dadurch gekennzeichnet, dass im Ver-
haltnis zum bilanzierten Eigenkapital vergleichsweise hohe, nicht passivierte Verbind-
lichkeiten aus zugeflossenen Aufwendungsdarlehen nachrichtlich unter der Bilanz mit
vermerkt wurden. Die Aufwendungsdariehen in Hoéhe von T€ 485 wurden im Jahr
2017 passiviert. Durch Ausschiittung bzw. Teilausschiittung der Gewinne verlang-
samt sich die Verbesserung in der Eigenkapitalausstattung.
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Die Gesellschaft hat 2017 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullt. Unter Ein-
beziehung der Finanzplanung ist die Zahlungsbereitschaft fur 2018 und 2019 ge-
wabhrleistet.

2.3.2 Ertragslage

Die Gesellschaft schlielt das Geschaftsjahr 2017 mit einem Jahresiiberschuss von
T€ 169 ab, der zuziglich des Gewinnvortrages von T€ 9 und abziiglich der Einstel-
lung in die gesellschaftsvertragliche Ricklage von T€ 17 zu einem Bilanzgewinn von
T€ 161 fiihrt.

Die Aufteilung in die einzelnen Bereiche mit ihren Teilergebnissen ist in der nachfol-
genden Tabelle 4 zusammengestelit.

Der Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus dem Bereich Hausbewirtschaf-
tung und aus dem positiven neutralen Ergebnis, denen Uberwiegend negative Ergeb-
nisse in den weiteren Leistungsbereichen gegeniiberstehen.

Die Erhéhung des Ergebnisses aus dem Bereich Hausbewirtschaftung resultiert
Uberwiegend aus der Erhéhung der Sollmieten (+ T€ 114) und gesunkenen Umlagen
einschlieflich der Bestandsveranderungen (- T€ 8) sowie den gesunkenen instand-
haltungskosten (- T€ 129), denen hdhere Abschreibungen (+ T€ 68) gegeniiber ste-
hen. Die Mietausfélle entsprechen dem zu beobachtenden Trend mit 3,1 % der
Summe aus Sollmieten und Umlagen. Die Ausféalle sind gegeniber dem Vorjahr um
1,0 Prozentpunkt gestiegen.

Tabelle 4: Ertragslage
2017 2016 Veranderung

T€ TE T€
Hausbewirtschaftung 449 386 +63
Bau- und Modernisierungstatigkeit -178 -152 -26
Betreuungstatigkeit -13 -18 +5
Wirtschaftsforderung/Bestandsentwicklung  -170 -158 -12
Sonstige betriebliche Geschéftsvorfalle 45 50 -5
Betriebsergebnis 133 108 +25
Finanzergebnis 0 -1 +1
Neutrales Ergebnis 27 22 +5
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 9 -1 +10
Jahresuberschuss 169 128 +41
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Der Bereich der Bau- und Modernisierungstatigkeit schliel}t mit Verlust aus nicht akti-
vierten Verwaltungsleistungen ab.

Der Bereich der Betreuungstatigkeit ist mit T€ -13 negativ, da dem Betreuungsentgelt
von T€ 8 verrechnete Aufwendungen von T€ 21 gegeniiberstehen.

Aus den Tatigkeiten in der Wirtschaftsforderung / Stadt- und Bestandsentwicklung
wurde die Ertragslage mit T€ 170 belastet. Im Geschéftsjahr 2017 standen diesen
Verwaltungsleistungen keine Einnahmen gegeniber.

Das ausgeglichene Finanzergebnis weist weder Zinsertradge noch Zinsaufwendungen
auf.

Das positive neutrale Ergebnis von T€ 27 resultiet im Wesentlichen aus einem
Buchgewinn aus Anlagenverkauf (T€ 464) und einer Entschadigung fir eine Dienst-
barkeit (T€ 50), denen die Passivierung der Aufwendungsdarlehen gegeniiber steht
(T€ 485).

Vom Jahresiiberschuss in Hohe von T€ 169 wird ein Anteil in Héhe von T€ 17 in die
Gewinnriicklagen eingestellt.

Fir 2018 wurde ein Wirtschaftsplan aufgestellt, der einen Jahrestiberschuss von T€
186 erwartet.

Wesentliche Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen dargestellt:

2017 2016 2015
Sollmieten in T€ 2.728 2614 2.548
Durchschnittliche Sollmieten in €/gm 5,42 519 517
Durchschnittliche Instandhaltung in €/qm 17,73 20,76 17,80
Eigenkapitalrentabilitat in % 3,3 2,7 6,1

2.4 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die vorhandenen Ansatze des internen Kontrollsystems wurden im Sinne des Kon-
TraG zu einem Fritherkennungssystem installiert. Anhand von regelmafigen Verglei-
chen des Wirtschaftsplanes mit den fortgeschriebenen Einnahmen/Ausgaben wird
die Entwicklung der Gesellschaft dargestellt, um laufende Risiken der Gesellschaft
detaillierter aufzuzeigen. Verwendung finden hierbei die Angaben aus dem Rech-
nungswesen unter Hinzuziehung der zu erwartenden Zahlen fur das gesamte Wirt-
schaftsjahr.

Entsprechend werden diese Zahlen in den Betriebsabrechnungsbogen tbernommen,
so dass eine Kontrolle der Entwicklung der einzelnen Téatigkeitsfelder fir Wohnungs-
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bewirtschaftung, Bau- und Modernisierungstatigkeit und Wirtschaftsférderung ermég-
licht wird.

Durch regelmiRige Begehungen und Kontrollen des Bestandes hat die Gesellschaft
zur Abschétzung notwendiger Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen fiir
jedes einzelne Objekt konkrete Informationen zur Hand, die in Bezug zu dem Ertrag
gesetzt werden und die nachhaltige Wirtschattlichkeit der Immobilien sichern.

Aufgaben bei der kiinftigen Entwicklung der nachsten Jahre sieht die Geschéftsfih-
rung insbesondere in der Pflege und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes,
um Vermietungsrisiken zu minimieren. Dartiber hinaus ist geplant, im Rahmen der
finanziellen Méglichkeiten der Gesellschaft Neubauprojekte zur realisieren. Ein weite-
res Augenmerk soll auf das Problem der Erlésschmalerungen und Abschreibungen
auf Mietforderungen gelegt werden, die in den letzten Jahren angestiegen sind. Hier-
bei ist eine leicht erschwerte Neuvermietbarkeit insbesondere der Wohnungen zu
erkennen, die hohe Nebenkosten aufweisen. MaBnahmen zur Senkung der Neben-
kosten (z.B. regelméaRige Ausschreibungen von Reinigungs- und Gartnerleistungen,
WarmedammmalRnahmen, Mietergesprache) werden durchgefiihrt. In den nachsten
Jahren ist mit einem kontinuierlichen Instandhaltungsaufwand zu rechnen, um eine
noch bessere Vermietbarkeit der Wohnungen am regionalen Wohnungsmarkt zu er-
reichen.

In der praktischen Arbeit hat sich gezeigt, dass das Engagement der Gesellschaft in
den Bereichen Stadtentwicklung (z.B. Integrierte Handlungskonzepte Altstadt und
Oberpleis), Stadtmarketing und Ontsteilentwicklung der Bestandsentwicklung gesell-
schaftseigener Gebaude in den entsprechenden Ortsteilen zugutekommt.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres
2017 nicht eingetreten.

2.5, Prognosebericht

Fur das Jahr 2018 ergibt sich entsprechend dem von der Geschiéftsfilhrung aufge-
stellten Wirtschaftsplan ein Jahrsiiberschuss von T€ 186.

Das im Wirtschafisplan eingerechnete Investitionsvolumen fur die Instandhaltung
betrégt T€ 780. Hiervon werden T€ 330 fur die laufende Instandhaltung veranschiagt.
Die groflen Malnahmen betreffen mit T€ 250 die Sanierung von Badern im Objekt
LAm Stadtgarten 22/24" sowie eine Dachsanierung im Objekt Hauptstr. 263/267 (T€
80). Im Rahmen der laufenden Instandhaltung werden dariiber hinaus die Erneue-
rung von Heizungsthermen, Treppenhausanstriche und Dachsanierungen realisiert.
Die Finanzierung erfolgt hierbei mit Eigenkapital. Bei frei werdenden Wohnungen
werden Gasetagenheizungen eingebaut. Auch hier erfolgt die Finanzierung aus ei-
genen Mitteln.

Das Jahr 2018 wird zudem gekennzeichnet durch die NeubaumaRnahme an der Her-
resbacher Stralle.

Auch fiar 2019 wird mit einem zufriedenstellenden Geschéftsverlauf gerechnet.
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Die Geschéftsfihrung dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die von thnen
im Jahr 2017 erbrachten Leistungen.

Kdnigswinter, 30.05.2018

I

, %eschéﬁsfﬂhrung %\/ /

Dr. Andreas Patz Hubert Kofferath
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WWG -2

Bilanz zum 31.12.2017

Gewinn- und Verlustrechnung 2017
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

Anlagevermdégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundsticke ohne Bauten

Bauten auf frernden Grundsticken
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen
Vorréte

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermoégensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kredit-

instituten

Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

14.483.539,01

10.245.945,45
0,00
10.354,86
124.520,98
861.603,34

Geschaitsjahr

€

5,00

9.940.18 25.735.903,82

100.078,11
7.915,00
113.596,98

354.524,15
105.345,18

800,00

1.220.684,19

221.590,09

459.869,33

650,04

Varjahr
€

5,00

14.212.977,08

9.782.143,45
0,00
13.806,48
148.015,13
264.561,54
109.340,38

800.00

1.206.039,58

1056.370,76
8.490,00
18.054,54

406.051,95
15.177,36

617.36
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PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Rickla-
gen
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinn-/Verlustvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen
Eigenkapital insgesamt
Sonderposten fur Zuwendungen

Rickstellungen

Steuerriickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 15.989,43 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

3568.000,00

2.030.000,00

8.639,55
169.194,25
-17.000,00

0,00

124.600,00

13.879.899,00

31.086,44
1.516.526,91

115.845,14

178.901,59

17.659,589 15.739.818,67

Geschéftsjahr
€

2.320.000,00

2.388.000,00

160.833.80
4.868.833,80
6.906.250,00

124.600,00

0,00

2£.639.902.47

Verbindlichkeiten aus Aufwendunasdarlehen (§ 88 Abs. 3 1l. WoBauG)

Restschuld 0,00 € (Vorjahr: 509.684,32 &)

Vorjahr
€

2.320.000,00

341.000,00

1.920.000,00

3.747,21
127.892,34
=13.000.00

4.699.639,55

7.150.000,00

28.458,00
145.600,00

12.377.1560,02

31.495,48
1.618.673,69
114.338,54

72.863,88

213.231,45
(15.656,36)

0,00
2635145061
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 3.880.309,89
¢) aus Betreuungstatigkeit 7.915,00
d) aus anderen Lieferungen und Leistun-

gen 44 622 46

Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen for bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen far Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 422.400,75

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur  110.991,56
Altersversorgung
davon flr Altersversorgung 30.771,79 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkormmen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss
Gewinn-/Verlustvortrag

Einstellung in Ricklagen
a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr

€

3.932.847,35

14.644,61

806.725,15

1.999.021,20

0.00

2.755.196,11

533.392,31

937.225,90

724.345,15

39,20
227,96

288.933,16
-9.067,00
280.633,75
111.439,50
169.194,25
8.639,55

17.000,00
160.833.80

Vorjahr
€

3.789.234,52

8.490,00
49.864,36

22.016,37

364.382,39

2.135,389,42

0,00

2.098.598,22

396.354,50
100.966.14

(26.976,44)

866.819,03

211.883,02

39,20
409,81

289.548,50

738,00
232.738,04
104.845,70
127.892,34

3.747 .21

13.000,00
118.639.59
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Anhang

A. Alilgemeine Angaben

Die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kénigswinter mbH hat
ihren Sitz in Kdnigswinter und ist eingetragen in das Handesregister des Amtsgerichts Sieg-
burg (HRB 7175).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs und des GmbH-
Gesetzes in der jeweils glltigen Fassungaufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der Ge-
winn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Ver-
anderungen gegeniber dem Vorjahr. Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

1. Anlagevermdégen

Immaterielle Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmani-
ge Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden 5 Jahre zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich Ab-
schreibungen bewertet.

Fir Sachanlagenzugénge in 2017 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten angesetzt.

Auf den Herstellungszeitraum entfallende Gemeinkosten im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 4
HGB und Zinsen fir Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wur-
den nicht aktiviert.

Abschreibungen

Planmafig nach der linearen Methode abgeschrieben wurden die unter Grundstiicke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten ausgewiesenen vor 1992 fertiggestellten Objek-
te nach Mafigabe der Restnutzungsdauer. Dabei wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 67
Jahren zugrunde gelegt.

Die in 1992 fertiggestellten Objekte wurden degressiv nach § 7 (5) Satz 1 Nr. 2 EStG mit
2,5 % abgeschrieben.

Die seit 1993 fertiggestellten Objekte wurden linear nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 a EStG mit 2 %
abgeschrieben.

Die dazugehdrigen Auflenaniagen wurden als selbstindige Wirtschaftsgiter erfasst und

werden seit 1992 linear unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben.
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Ein seit 1992 eingerdaumtes Erbbaurecht wurde entsprechend der Restlaufzeit des Vertrags
(10. Oktober 2091) bei einer Gesamtlaufzeit von 99 Jahren abgeschrieben.

Das unter Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten erfasste Verwaltungsgebéude
der Geselischaft wurde nach der Restnutzungsdauer im Rahmen einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren planmaRig abgeschrieben. Die dazugehtrigen Aufenanlagen wurden
als selbstandige Wirtschaftsgiter erfasst und werden linear unter Zugrundelegung einer Nut-
zungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. Das in 2004 erworbene {tberwiegend gewerblich
genutzte Objekt Mathildenheim wird mit 3% linear abgeschrieben. Das in 2013 in Betrieb
genommene Objekt Drachenfelsplateau wird mit 3% abgeschrieben. Das in 2017 in Betrieb
genommene Objekt Remigiusstr. 11 wird mit 3% abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde nach der betriebsgewthnlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Zugangsjahr in voller
Héhe abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang dargestellt.

Finanzanlagen

Die unter ,Andere Finanzanlagen" ausgewiesenen Geschéftsanteile wurden zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

2. Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellkosten vermindert um Bewertungs-
abschlage fir Leerstdnde bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde sowie flissige Mittel sind zum No-
minalbetrag angesetzt. Ausfallrisiken wurden durch Abschreibungen Rechnung getragen.

3. Riickstellungen

Sie wurden in Héhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfi2l-
lungsbetrags angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden in
der Bewertung beriicksichtigt.

4. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

Bilanzierungswahlrechte wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 2017 in folgenden
Fallen ausgeibt:

Aufwendungsdarlehen geméf § 88 Abs. 3 || WoBauG, deren zugeflossene Raten in Vorjah-
ren als Ertrége erfasst worden sind, wurden zum Bilanzstichtag mit den Restschulden von
€ 485.159,71 (Vorjahr: € 509.684,32) in die Bilanz (ibernommen.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Anlagevermégen

Die Zusammenstellung und Entwicklung des Anlagevermégens und der Abschreibungen
stellt sich wie folgt dar:
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Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen € 1.220.684,19 (Vorjahr € 1.206.039,58) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestanden bei Forderungen aus Vermietung in Héhe von € 39.354,31 (Vorjahr:
€ 51.203,48).

In der Position Sonstige Vermogensgegenstidnde sind keine Betrage gréfteren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Eigenkapital
Das Stammkapital betragt € 2.320.000,00.

Rucklagen
Entwickliung: Bestand am Ende Einstellung aus Bestand am Ende
des Vorjahres  dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres
des Geschéftsjahres/
Vorjahres
€ € €
1. Gesellschaftsvertragliche
341.000,00 17.000,00
Rucklage 358.000,00
2. Andere Gewinnriicklagen 1.920.000,00 110.000,00 2.030.000,00
2.261.000,00 127.000,00 2.388.000,00

Riickstellungen

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang enthalten:

T€
Rickstellungen fur unterlassene Instandhaltung 55
Ruckstellungen fir Jahresabschluss- und Prifungskosten 23
Ruckstellungen fur Tantiemen 18
Ruckstellungen fir Urlaubsanspriiche und Uberstunden 16
Rickstellungen fir Steuerberatungskosten 6

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertriige und
Aufwendungen enthalten:

1€
Ertrége:
Ertrage aus dem Verkauf von Anlagevermoégen 464
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten und Kostenerstattungen friiherer Jahre 7

Aufwendungen:

Keine

Die Aufwendungen fir die Tilgung von Aufwendungsdarlehen in Héhe von € 24.524,60 sind
unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

Die Position ,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége* beinhaltet keine Ertrége aus der Abzin-
sung von Rickstellungen. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen® beinhaltet keine
Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen.

Es sind aussergewthnliche Ertrdge und aussergewdhnlichen Aufwendungen im Sinne des §
285 Nr. 31 HGB angefallen. Der Verkauf der Immobilie Von-Weiss-Str. 1 ergab einen Buch-
gewinn als aussergewodhnlichen Ertrag in H6he von T€ 464 bei den sonstigen betrieblichen
Ertragen.

Ferner wurden bisher nicht passivierte Aufwendungsdariehen in Hohe von T€ 485 zu Lasten
des Postens sonstige betriebliche Aufwendungen in die Bilanz Gbernommen.

D. Sonstige Angaben
Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet-, Wartungs- und Lea-
singvertrage) belduft sich auf jahrlich T€ 19.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschéftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 3 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb, tech.
Angestellte und Hauswarte etc. 0 0

Die Gesamtbeziige der Geschaftsfithrung werden gem. § 286 Abs. 4 HGB nicht angegeben.
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Die Bezuige des Aufsichtsrates betrugen in 2017 € 357,00. Es bestehen keine Vorschisse
oder Kredite an die Geschaftsfihrung oder an Mitglieder des Aufsichtsrates. Pensionsver-
pflichtungen bestehen nicht.

Die Mitarbeiter haben eine zusatzliche Altersversorgung durch Mitgliedschaft der Gesell-
schaft bei der Rheinischen Zusatzversorgungskasse. Die Hohe des derzeitigen Umlagesat-
zes betrdgt 4,25 %. Hinsichtlich der weiteren, voraussichtlichen Entwicklung wird erwartet,
dass dieser Umlagesatz ansteigen wird. Die Summe der umlagepflichtigen Gehilter betrug
in 2017 insgesamt rund 396 T€. In 2017 wurde zuséatzlich von der RZVK ein Sanierungsbei-
trag von 3,5 % des Umlagesatzes eingefordert.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten der Geschaftsfuhrung oder des Aufsichts-
rates eingegangen.

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Bilanzpo-
sitionen:

Insgesamt davon gegeniiber
Gesellschaftern

€ €

Andere Finanzanlagen 800,00 800,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.915,00 7.815,00
Sonstige Vermogensgegenstinde 113.596,98 55.730,00
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

und Bausparguthaben 459.869,33 230.884,53
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 13.879.899,00 5.085.409,87
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 31.086,44 31.086,44
Sonstige Verbindlichkeiten 17.559,59 0,00

Nachtragsbericht:

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind, haben sich zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung nicht ergeben.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:

Dr. Andreas Patz (Dipl. Geograph, Stadtplaner)
Hubert Kofferath (Beamter i.R.)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Peter Wirtz (Blrgermeister) Vorsitzender
Volker Klein (Vorstand Volksbank Kéln Bonn) stv. Vorsitzender
Dr. Josef Griese (Pensionér) stv. Vorsitzender

Klaus Breuer {Kreissparkasse Kaéln)

Ralf Klosges (Regionaldirektor Kreissparkasse Koln)

Helmut Rings (Regionaldirektor Volksbank Kéln Bonn)

Roman Limbach (Beamter)

Claudia Owczarczak (Angestelite) bis 30.03.2017
Frank Klein{Qualitdtsmanager) ab 30.03.2017
Cornelia Mazur-Floer (Rechtsanwailtin)

Bjérn Seelbach (Rechtsanwalt)

Michael Ridder (Unternehmer)
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E. Weitere Angaben

Die gemal § 88 Abs. 3 Il. WoBauG mit einer Restschuld von € 485.159,71 bisher nachricht-
lich zur Bilanz vermerkten Aufwendungsdarliehen betreffen zwei Darlehen von urspringlich
nominal € 1.182.538,50, die mit 1 % p.a. zu tilgen sind. Neben den Tilgungen ist ein Verwal-
tungskostenbeitrag von 0,25 % p.a. zu zahlen. Dariiber hinaus sind far ein Darlehen (Nomi-
nalbetrag € 149.387,22) ab dem 01. Juli 1997 Zinsen (0,97 % p.a.) zu zahlen. Die Tilgungen
des Geschiéftsjahres 2017 belaufen sich auf € 24.524,60. Die Darlehen sind grundpfand-
rechtlich gesichert. Zum 31.12,2017 wurden die Aufwendungsdarlehen passiviert.

Mietkautionen werden treuhanderisch verwaltet und getrennt vom eigenen Vermdgen er-
fasst. Auf dem Mietkautionskonto sind zum 31.12.2017 Mietkautionen in Hohe von
€ 518.223,68 eingegangen.

Auf eine Rickstellung for die Abgeltungssteuer auf den EK-02 Bestand wurde verzichtet, da
die WWG Konigswinter von dem Antragswahlrecht geman § 34 Abs. 16 KStG bis zum
30. September 2008 Gebrauch gemacht hat und die bisherige Regelung beibehalt.

Der Bilanzgewinn in Héhe von € 160.833,80 soll in Héhe von € 160.000,00 in die anderen
Gewinnriicklagen eingestellt werden. Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von € 833,80
wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Kénigswinter, den 30.05.2018

/ // Die Geschéftsflihrung

Dr. Andreas Patz Hubert Kofferath
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Bestitigungsvermerk

Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss der Wirtschafts-
férderungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H. der Stadt Konigswinter, Kénigswinter,
zum 31. Dezember 2017 und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2017 den folgenden
uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk erteilt:

An die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigs-
winter, Kénigswinter

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den
Lagebericht der Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft
m.b.H. der Stadt Kénigswinter, Kénigswinter, fiir das Geschéftsjahr vom

01. Januar bis 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstel-
lung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetziichen Vertreter der
Geselischaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fihrten Prifung eine Beurteilung dber den Jahresabschiuss unter Einbezie-
hung der Buchfilhrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgesteliten deutschen
Grundsétze ordnungsmdRBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist
die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stéfRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschiuss unter Be-
achtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfithrung und durch den La-
gebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandiungen werden die Kenntnisse iber die Ge-
schéftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Ge-
sellschaft sowie die Erwartungen tber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Prilfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Buchfihrung, Jahresabschiuss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung urnfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschétzungen der
gesetziichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jah-
resabschiusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unse-
re Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihr.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und
den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméfliger Buchfithrung ein den tat-
séchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragsfage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild der Lage der Gesell-
schaft und stelit die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Diisseldorf, 30.05.2018

Verband der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft
Rheinland-Westfalen e.V.

gez. Bispink gez. Meier
Wirschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft mbH der Stadt Konigswinter

- DER AUFSICHTSRATSVORSITZENDE -

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wéhrend des Geschéftsjahres 2017 die ihm nach Gesetz
und Gesellschaftervertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde aufgrund schriftlicher und mandlicher Berichte der Geschaftsfithrung
und in drei Sitzungen eingehend Ober die Lage und Entwicklung der Gesellschaft
sowie der Unternehmensplanung unterrichtet. Gegenstand der Sitzungen waren
u.a. das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm fir das Wirtschaftsjahr
2017 sowie Themen im Bereich der Wirtschaftsférderung und Bestandsentwick-
lung.

Der bestelite Abschlusspriifer hat den Mitgliedern des Aufsichtsrates Uber die
Prifung des Jahresabschlusses, den Lagebericht und das Bilanzergebnis berich-
tet. Anlass zu Beanstandungen wurde nicht festgestelit.

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk
versehenen Bericht Uber die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres 2017
durch den Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen e.V., Dissel-
dorf Kenntnis genommen und zugestimmt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfilhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir die im Jahr 2017 geleistete Arbeit.

Kdnigswinter, im September 2018

h

Peter Wirtz
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2018

Ertrége/Einnahmen

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzeriése aus Betreuungstatigkeit
Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Aufwendungen/Ausgaben
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

andere Aufwendungen
Personalaufwand

Abschreibung auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

Gewinn vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Gewinn nach Steuern

2018

wirtschaftlich

T-EURO

4.010
13

350

4.374

1.250
780
68
200

890

350
210

110

4.158

216

30

186
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