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Konzern Mehrjahresvergleich

2016 2015 2014
Wohneinheiten zum 31.12. (eigene) 17.814 17.740 15.916
Gewerbeeinheiten 205 202 141
Wohneinheiten zum 31.12. (WEG-Verwaltung) 4.150 4.150 3.291
Gewerbeeinheiten zum 31.12. (fremde) 357 366 150
Insgesamt verwaltete Einheiten 22.526 22.458 19.498
Leerstandsquote (eigene Wohneinheiten) 0,60% 0,59% 0,62%
Durchschnittliche Sollmiete pro m? (eigene Wohneinheiten) 8,20 7,97 7,72
Bilanzsumme in Mio. € 1.488 1.444 1.161
Eigenkapital in Mio. € 557 537 521
EK-Quote 37.4% 37.2% 44,9%
bilanzieller Verschuldungsgrad 1,67 1,69 1,23
dynamischer Verschuldungsgrad " 11,49 16,31 12,35
Umsatzerldse in Mio. € 167 149 146
Jahrestliberschuss in Mio. € 26 21 59
Investitionen in Ankauf Bestand in Mio. € 0] 259 6
Investitionen in Neubau in Mio. € 49 23 30
Investitionen in Modernisierung, Instandhaltung in Mio. € 36 34 31
Cash-Flow i.eS.in T€ 46.638 48.135 79.889
Cash-Flow aus Ifd. Geschdftstatigkeit in T€ 80.264 80.178 71.282
Ergebnis aus normaler Geschaftstatigkeit (FFO) in T€ 2 45.027 46.647 45.948
EBIT in T€ 58.341 50.884 52.031
EBITDA in T€ 83.658 72.229 71.827
Anzahl Mitarbeiter 221 219 216

D(Ruckstellungen + Verbindlichkeiten - Liquide Mittel) / Cash Flow aus Ifd. Geschaftstatigkeit
2 Jahrestberschuss + Abschreibungen +/- Veranderung Rlckstellung - Zinsertrage +/- VerduBerungsergebnisse
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Editorial

Das Geschaftsjahr 2016 war gekennzeichnet durch die Integration der im Vorjahr
in diversen Projekten erworbenen rund 1.800 Wohneinheiten in das Bewirtschat-
tungsmanagement der Wohnbau-Gruppe. Im abgelaufenen Geschaftsjahr erwei-
terten wir unseren Bestand um 74 Wohneinheiten aus unterjahrig fertiggestell-
ten Neubau- und NachverdichtungsmaBnahmen in Bonn und Mdnchen. Gleichzeitig
erfolgte 2016 der Spatenstich fur insgesamt 259 Wohnungen in Koln-Ossendorf,
K6In-Rodenkirchen und in Berlin-Kreuzberg, die zum Teil in 2015 als Projektent-
wicklungen angekauft wurden. Auf diese Weise haben wir die Basis daflr gelegt,
unsere langfristig angelegte Wachstumsstrategie fortsetzen zu konnen.

Die Erfahrung zeigt, dass anorganisches Wachstum durch externe Zukdufe
Schwankungen unterworfen ist. Der Grund liegt im unverandert hohen Nach-
fragedruck nationaler und internationaler Investoren und einem sich weiter ver-
engendem Angebot insbesondere in den wirtschaftlich prosperierenden ,Top-
Standorten”, die ebenfalls im Fokus der Ankaufstrategie der Wohnbau sind. Wir
beobachten dort in den letzten zwolf Monaten erneut Preissteigerungen im zum
Teil zweistelligen Bereich. Hier zeigt sich, dass sich Preise und erzielbare Mieten
weiter abkoppeln, sodass wir so gut wie alle im Geschaftsjahr geprliften Offerten
wegen fehlender Rentabilitat abgelehnt haben.

Da das Zinsniveau nach allen seriésen Prognosen noch bis mindestens 2020 auf
seinem sehr niedrigen Niveau verharren wird, stromt mangels Anlagealternativen
auch weiterhin sehr viel Liquiditat in die deutschen Immobilienmarkte. Deutsche
Bundesbank und Wirtschaftsforschungsinstitute warnen deshalb seit 2016 vor
ersten Uberhitzungstendenzen in den Ballungsrdumen. Konsequenterweise ha-
ben wir an unseren ambitionierten Investitionskriterien festgehalten und sind
keine ,falschen Kompromisse" eingegangen - vor allem was Lage, Qualitat und
Preiswurdigkeit angeht. Damit ist unsere Ankaufsstrategie zentraler Bestandteil
unseres Risikomanagementsystems.

Insgesamt bewirtschaftete die Wohnbau zum Ende des Geschaftsjahres 17.814
eigene Wohnungen. Hinzu kamen 4.150 Wohnungen in WEG-Gemeinschaften,
die durch die Tochtergesellschaft Wohnbau Service Bonn GmbH verwaltet wer-
den, sowie 357 fur Dritte betreute Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von
102.000 m?,

Die umfangreichen Zukaufe in 2015 spiegeln sich naturgemaB auch in dem ra-
sant auf 128,4 Mio. € gestiegenen Sollmietaufkommen wider (+ 12,4 %). Zusatz-
lich zu den Mietanpassungen im Bestand (+1,5 Mio. € bei identischer Bezugsba-
sis/like for like) steuerten allein die neuerworbenen und in 2016 fertiggestellten
Wohnungsbestande insgesamt 11,0 Mio. € zusatzlich zum Ergebnis bei. Zum
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31.12.2016 wurde mit durchschnittlich 8,20 €/m?im gesamten Wohnungsbestand eine
um 2,9 % erhohte Durchschnittsmiete gegenliber dem Vorjahr realisiert. Angesichts der
anhaltend hohen Nachfrage an den Wohnbaustandorten stagnierte die Leerstandsquo-
te mit 0,6 % auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die kontinuierliche Pflege und die Weiterentwicklung des Bestandes steht naturgemaR
im Zentrum des unternehmerischen Handelns. Ziel ist es, durch regelmaBige Instand-
haltung und sozialvertragliche Modernisierungen unsere Wohnungsbestande zukunfts-
und wettbewerbsfahig zu halten, um weiterhin nachhaltig vermietbaren Wohnraum
anbieten zu kénnen.

AuBerdem nutzen wir seit Jahren konsequent die Chancen der Digitalisierung, um Ar-
beitsablaufe effizienter und sicherer zu gestalten sowie unseren Kunden mehr Komfort
zu bieten. Mit zielgerichtetem Mitteleinsatz auf dem Gebiet der IT-, Daten- und Kom-
munikationsversorgung haben wir auch im abgelaufenen Geschaftsjahr in die Verbes-
serung der Effizienz investiert. So wurden zahlreiche digitale und mobile Applikationen
erweitert, die unser Bestandsmanagement effektiv unterstlitzen. Die voranschreiten-
de Digitalisierung verstehen wir als chancenreichen Prozess, der uns veranlasst, standig
neue sowie bereits erfolgreich implementierte Standards zu erweitern.

Schlussendlich sind es allerdings unsere 221 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, ohne
deren Leistungsbereitschaft und Kompetenzen dieses erfreuliche Ergebnis nicht mog-
lich gewesen ware. lhnen gebuhrt unser ausdrlcklicher Dank - ebenso wie unserem
Aufsichtsrat sowie den Geschaftspartnern der Wohnbau-Gruppe, die maBgeblich zum
Gelingen der Geschaftsstrategie beigetragen haben.

Wir freuen uns, mit Ihnen ins Gesprach zu kommen. Nahere Informationen bietet auch
unsere Homepage unter www.wohnbau-gmbh.de. Dort finden Sie viele weitere aktuelle

Informationen, z. B. zu den Neubauprojekten oder unserem Ankaufsprofil.

Bonn, im August 2017

YD <=

Matthias Schweizer Jens Brautigam
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Unternehmensstruktur
und Geschaftsmodell

Die Wohnbau-Gruppe besteht aus der 1921 gegrindeten Wohnbau GmbH, ihrer 1998 gegrun-
deten Tochter Wohnbau Service Bonn GmbH, die als VVerwalter von Wohnungseigentimerge-
meinschaften und von Gewerbeobjekten fur Dritte agiert, sowie seit 2015 der NOSTRO Grund-
stlicks GmbH & Co. Von-der-Trenck-StraBe KG, Bonn,

Wir bewirtschafteten zum Jahresende 2016 insgesamt 17.814 eigene Wohnungen an 34 Stand-
orten in ganz Deutschland sowie 4.150 fremde Wohnungen in WEG-Gemeinschaften. Durch
eine konsequente Fokussierung auf die wirtschaftlich prosperierenden und demografisch nach-
haltigen Ballungsraume haben wir in den letzten 20 Jahren die Anzahl der Standorte halbiert
und die vorhandenen Bestande an den nicht mehr in Einklang mit unserer Geschaftspolitik ste-
henden Standorten vor allem an lokale und regionale Investoren verauBert.

Gleichzeitig wurden die verbleibenden Standorte ausgebaut, sodass die Zahl der im Eigenbe-
stand befindlichen Wohnungen wieder kontinuierlich durch Zukaufe, Neubau- und Erweite-
rungsmaBnahmen auf das heutige Niveau gesteigert werden konnte.

Eine wichtige Voraussetzung, um die - wie zuletzt 2015 geschehen - zum Teil umfangrei-
chen Neuerwerbungen realisieren zu konnen, ist die Finanzkraft der Wohnbau. Die Fahigkeit,
potenziellen Verkaufern sehr schnell eine verbindliche Finanzierungszusage geben zu kénnen,
erweist sich immer mehr als starkes Argument in wettbewerblich organisierten Verkaufspro-
zessen, Aber es ist mehr als das: Wir verstehen uns als seriéser Partner beim sozial verantwort-
lichen Ankauf von Portfolios, Projektentwicklungen und Grundstlcken. Wir stehen fir Qualitat,
Nachhaltigkeit und eine uneingeschrankte Kundenorientierung.

Das Geschaftsmodell ist auBerdem gepragt von einer laufenden, am Werterhalt der Wohnungen
orientierten Instandhaltungsplanung. Rund 36 Mio. € wurden im Berichtsjahr fur technische
Arbeiten in die Wohnungsbestande investiert. Eine dezentrale Organisation, die direkte Erreich-
barkeit per Telefon oder E-Mail ftr die Mieter in allen Fragen rund um das Mietverhaltnis und vor
allem auch bei Reparaturanzeigen sorgen flr anhaltend hohe Wohnqualitat und VVermietbarkeit,
Selbst entwickelte Apps und eine moderne Informationstechnik sorgen fur digitale Prozesse
und hohe Prazision. Entsprechend pendeln die Leerstandsquoten seit vielen Jahren um den im
Branchenvergleich extrem niedrigen Wert von 0,6 %.

Kundenbedurfnisse und mietrechtliche Rahmenbedingungen andern sich. Steigende gebaude-
technische Anforderungen an den Energieverbrauch und den Klimaschutz ziehen Modernisie-
rungen und Komplettsanierungen von dlteren Bestandsgebauden nach sich. Die Wohnbau hat
fur ModernisierungsmaBnahmen im Berichtsjahr 11,2 Mio. € investiert. Auch diese MaBnahmen
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tragen maBgeblich dazu bei, die nachhaltige VVermietbarkeit der Wohnungen erganzend
zu den Lagevorteilen auch gebaudetechnisch flr die Zukunft zu sichern. Wir legen da-
mit heute den Grundstein fUr den wirtschaftlichen Erfolg von morgen und Ubermorgen.

Als bestandshaltendes Immobilienunternehmen planen wir langfristig, wobei wir auf
Erfahrungen aus unserer beinahe 100-jahrigen Firmengeschichte zurlickgreifen kon-
nen. Als nachhaltige Unternehmensaufgabe erachten wir ausnahmslos den qualitati-
ven Erhalt sowie die kontinuierliche Weiterentwicklung unseres Kern-Bestandes, um
unseren Mietern weiterhin hochst attraktiven Wohnraum anbieten zu konnen. Hierbei
berlcksichtigen wir die gestiegenen kiinftigen WohnbedUrfnisse unserer Mieter. Zu-
sammen mit der Fokussierung auf wirtschaftlich bedeutende Regionen schaffen wir
durch zukunftsorientierte Investitionen die Basis fUr eine bedarfsgerechte Entwicklung
unserer Wohnungsbestande sowie die Voraussetzung fur die Sicherung unserer Wett-
bewerbsfahigkeit - auf schon jetzt sehr hohem Niveau.

Unser Hauptaugenmerk der Bewirtschaftung liegt auf dem frei finanzierten Wohnungs-
bau, und wir erwerben auch belegungs- und mietpreisgebundene Wohnungen, wenn
Preis, Lage und Gebaudequalitat dies rechtfertigen. Das im Berichtsjahr erreichte Mietni-
veau von durchschnittlich 8,20 €/me reprasentiert deshalb flir die deutschen Hochpreis-
regionen und den Qualitatsstandard der meisten Wohnbau-Quartiere ein faires Niveau.
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Aktive Gewinnung von Nachwuchs

Die Wohnbau investiert nicht nur in Immobilien. Wichtig sind neben den Mietern und Kunden die
Menschen, die die Wohnungen Uber Generationen hinweg geplant, gebaut und bewirtschaftet
haben. Qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind die Voraussetzung fur eine kompe-
tente Betreuung der rund 18.000 Mieter- und 4.150 Eigentlmerhaushalte. Um den hohen Grad
an Mieterzufriedenheit zu bewahren bzw. noch weiter zu steigern, bilden wir seit Uber 40 Jah-
ren eigene Immobilienkaufleute aus. Mittlerweile werden jahrlich funf Auszubildende neu ein-
gestellt. Bis heute wurden bereits Uber 100 junge Menschen im Basisberuf der Wohnungswirt-
schaft ausgebildet. Damit werden wir auch unserer gesellschaftlichen Verantwortung gerecht.

Unsere Ausbildungsplatze werden auf den Portalen der Arbeitsagentur, der IHK und auf ver-
schiedenen anderen Ausbildungsportalen veroffentlicht, z. B. www.ausbildung.de. Die dortige

Beschreibung der Ausbildungsinhalte der Wohnbau wurde zusammen mit unseren Azubis ge-
staltet und enthalt sowohl Fotos, Interviews mit aktuellen Auszubildenden wie auch Bewer-
tungen durch den Nachwuchs selbst. Jahrlich erreichen uns heute auf unterschiedlichen Wegen
bis zu 300 Bewerbungen flr unsere angebotenen Ausbildungsplatze.
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Grundvoraussetzung flr die Ausbildung bei der Wohnbau ist der Abschluss der
allgemeinen oder fachgebundenen Hochschulreife, Dartiber hinaus legen wir gro-
Ben Wert auf gute Noten in den Fachern Mathematik, Deutsch und Englisch. Aber
nicht allein die Schulzeugnisse sind ausschlaggebend flr die Auswahl, auch die
intensive Beschaftigung mit den Ausbildungsthemen selbst und das Interesse
an der Immobilienwirtschaft sowie die Personlichkeit der Bewerber sind wichtig.
SchlieBlich werden jahrlich rund 30 Kandidaten zu Bewerbungsgesprachen nach
Bonn eingeladen. Diesen Gesprachen vorgeschaltet ist ein Eignungstest mit ver-
schiedenen Mathematik- und Englischaufgaben sowie der Herausforderung, ei-
nen Sachverhalt in einem Mieteranschreiben darzustellen.

Der Gesellschaftsaufgabe entsprechend haben wir in den letzten Jahren bei der
Einstellung auch bewusst Bewerber berlcksichtigt, die auf dem Ausbildungs-
markt Schwierigkeiten hatten, direkt nach Schulabschluss eine Ausbildung zu
finden - sei es aufgrund von schlechten Noten oder aufgrund fehlender Ausbil-
dungsreife. Auch diese Ausbildungsverhaltnisse wurden erfolgreich, teilweise
durch eine Verlangerung der Ausbildung, durch Nachhilfe-Seminare oder -Paten
der alteren Jahrgange abgeschlossen.

Die duale Ausbildung erfolgt in Kooperation mit dem Europaischen Bildungszent-
rum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum. Die Auszubilden-
den sind einmal im Monat eine Woche lang in Bochum in einem Internat unterge-
bracht, da die Berufsschule als Blockunterricht erfolgt. Die Kosten fur Schule und
Internat sowie die Fahrtkosten tragt die Wohnbau.

Schwerpunkte der Ausbildung sind das Immobilienmanagement und die Woh-
nungseigentumsverwaltung. Die Mobilitat wird durch jeweils zweimonatige
Einsatze in den AuBenstellen Berlin und Miinchen geférdert. In beiden Stadten
erfolgt die Unterbringung in Wohnungen der Wohnbau. Im Rahmen von Projektar-
beiten haben die Auszubildenden auch Projekte wie eine Imagebroschtre fur die
WEG-Tochter Wohnbau Service Bonn erstellt sowie einen Workflow ,Vermietung
an Fllchtlinge” ausgearbeitet.

GroBen Wert legen wir auf die Zusammenarbeit und den Zusammenhalt unter
den Auszubildenden. Die alteren Jahrgange unterstltzen die jlingeren bei Lern-
schwierigkeiten. Die neuen Azubis werden bereits vor der Ausbildung zu einem
Kennenlern-Treffen eingeladen, sodass Anlaufschwierigkeiten gar nicht erst auf-
treten. Auch das Angebot des Fitnessbereichs in der Hauptverwaltung wird gut
in Anspruch genommen. Die Teilnahme am Firmenlauf ist so gut wie selbstver-
standlich. Das starkt den Teamgeist - auch spater, wenn die frisch gebackenen
Immobilienkaufleute in ein Arbeitsverhaltnis Ubernommen worden sind.
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Bereits wahrend der Ausbildung ermoglichen wir zusatzliche Angebote wie die Teilnahme an
Seminaren des European College of Business and Management in London oder dem Erasmus-
Projekt ,The Real Estate Sector”. Ebenfalls kann in London das KMK Fremdsprachenzertifikat er-
worben werden. Wir unterstlitzen hierbei sowohl finanziell als auch durch bezahlte Freistellung.

Auch nach der Ausbildung werden WeiterbildungsmaBnahmen fUr alle Mitarbeiter gefordert. Vie-
le der ehemaligen Auszubildenden haben so nebenberuflich den Immobilienfachwirt absolviert.
Der Einstieg als Immobilienkauffrau/-mann eréffnet somit eine Fllle an Karrieremaoglichkeiten.
Die Abschltsse liegen in der Regel im Notenbereich zwei. Sowohl die IHK als auch die Rheinische
Immobilienborse haben bereits zweimal Wohnbau-Absolventen als Jahrgangsbeste geehrt,

Nicht immer gelingt es, alle Auszubildende eines Jahrgangs in ein unbefristetes Anstellungsver-
haltnis zu Ubernehmen. Auch beginnen einige von ihnen nach der Ausbildung ein Vollzeitstudi-
um. Von den heute bei der Wohnbau und der Wohnbau Service Bonn im kaufmannischen Bereich
beschaftigten Mitarbeitern haben 29 Mitarbeiter, darunter zwei Abteilungsleiter, ihre Basisaus-
bildung innerhalb des Konzerns absolviert. Die Halfte dieser Mitarbeiter ist bereits seit mehr
als 15 Jahren im Unternehmen. Einige fast 40 Jahre. In den vergangenen Jahren wurden zwei
ehemalige Auszubildende, die das Unternehmen bereits verlassen hatten, wiedereingestellt.
Ein Beweis dafUr, dass die Bindungen an die Wohnbau nicht zwangslaufig abreiBen mussen.

Konzerngeschaftsbericht 2016
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Die Zukunft ist digital

Wohnungswirtschaft 4.0, Internet der Dinge, Big Data, Digitalisierung - unter diesen Stichwor-
ten wird in der Branche intensiv diskutiert, wie der Sprung in die digitale Zukunft gestaltet
werden kann. Die Wohnbau hat sich bereits frihzeitig und intensiv mit der Optimierung von
Arbeitsablaufen sowie der Einflihrung neuer Software und vor allem mobiler Anwendungen
(,Apps)", die speziell flr Tablets entwickelt wurden, beschaftigt.

Schon Ende der 1990er Jahre wurde mit der Software BM4 ein eigenes Tool zur Erfassung von
Gebdudedaten wie Grundrissen oder Ausstattungsmerkmalen entwickelt. AuBerdem haben wir
eine weitere ,App” programmiert und eingefuhrt, die es ermoglicht, den Prozess von Wohnungs-
abnahmen und -Ubergaben volldigital und chne Medienbrliche zu gestalten. Die Hausmeister
setzen die ,App” mit Hilfe von Tablets ein. Alle relevanten Daten sowie VVerbrauchswerte und
der aktuelle Zustand der Ausstattungsmerkmale werden sofort erfasst, protokolliert und im
weiteren Verlauf digital unterschrieben.

Der Mieter erhalt auf Wunsch sofort eine E-Mail, wahrend das Protokoll automatisch mit dem
ERP-System synchronisiert und archiviert wird. Die ,App” hat die Effizienz in einem zentralen
Arbeitsprozess der Wohnbau nachhaltig gesteigert und tragt entscheidend dazu bei, dass die
Kundenzufriedenheit ebenfalls gesteigert werden konnte. Aber auch die Wohnbau-Mitarbeiter
sind begeistert, weil sie deutlich schneller, zeitgemdRer und praziser arbeiten konnen.

Im Berichtsjahr wurde zusammen mit einem externen Programmierer und gemeinsam mit der
Wohnbau Service Bonn eine weitere Software flr Mobilgerate entwickelt, die der rechtssiche-
ren Dokumentation von Begehungen dient. Hintergrund sind die umfangreichen Verkehrssiche-
rungs- und Betreiberpflichten, die jeder Vermieter oder WEG-Verwalter auf Grundlage gesetzli-
cher Haftungsverpflichtungen erflillen muss. Statt die auf Papier gemachten Protokollnotizen
zur Aufzugswartung, Treppenhausbeleuchtung, Trinkwasserfiltern wie bisher im Biro manuell
in das ERP-System zu Ubertragen, werden ab sofort alle Priifvorgange direkt in die ,App" einge-
tragen und sind sofort im ERP-System verflgbar.

In Vorbereitung befindet sich auBerdem das digitale Mieterportal, sodass voraussichtlich
2018 die Bestandsmieter ihren Mietvertrag, Betriebskostenabrechnungen und den gesamten
Schriftwechsel online und rund um die Uhr verwalten konnen.

FUr uns sind diese EinzelmaBnahmen Teil einer digitalen Gesamtstrategie. Ziel ist die sukzes-
sive Digitalisierung aller relevanten Geschaftsprozesse. Die dadurch gewonnenen Effizienzre-
serven werden reinvestiert in eine noch bessere Kundenbetreuung. Die Wohnbau geht mit der
Zeit, steigert die Zufriedenheit und die Bindung ihrer Mieter - dies ist mit ein Grund fUr die
anhaltend niedrige Fluktuationsrate,
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Wachstum von innen:
Neubau und Projektentwicklungen

Bauen, bauen, bauen - so lautet die aktuell groBte wohnungswirtschaftliche Herausforderung
in den nachfragestarken Ballungsraumen, in denen die Wohnbau das Gros ihrer Bestande be-
wirtschaftet. In fast allen Standorten unserer Gesellschaft ist der Wohnungsmarkt angespannt
- entsprechend groR sind die tkonomischen Chancen, die sich dort aus der Nachfrage nach
neuem und attraktivem Wohnraum ergeben.

Neben den Ankaufen passender Portfolios erweitern wir unseren Bestand regelmaBig durch
NeubaumaBnahmen. Im Geschaftsjahr 2016 wurden zwei Neubauprojekte und eine Nachver-
dichtungsmaBnahme mit insgesamt 74 Wohneinheiten in Bonn und Minchen fertiggestellt. Im
Jahr 2016 erfolgte der Baubeginn von drei Projekten in Koln (Ossendorf und Rodenkirchen) so-
wie in Berlin (Kreuzberg); mit dem Bau eines weiteren Neubauprojektes in Dusseldorf (Heerdt)
wurde in 2017 begonnen. Insgesamt befinden sich 362 Wohnungen mit einem Investitionsvo-
lumen von 130 Mio. € im Bau und werden in den Jahren 2018 und 2019 fertiggestellt.

Neben dem Erwerb von Projektentwicklungen und Bestandsimmobilien generieren wir zu-
satzliches Wachstum durch NachverdichtungsmaBnahmen in eigenen Bestanden oder als
Neubauvorhaben auf eigenen Grundstlcken. Permanent wird untersucht, ob bei unseren Ob-
jekten, besonders in Stadten mit angespannten Wohnungsmarkten, durch LlckenschlieBung,
Geschossaufstockung oder Ausbau nicht genutzer Dachgeschosse zusatzlicher Wohnraum ge-
schaffen werden kann.

Bei der Auswahl geeigneter Grundstucksflachen beim Neubau oder bei ProjektmaBnahmen le-
gen wir ahnliche Kriterien an, wie sie auch fur Bestandserwerbe gelten. Unser Anforderungs-
profil finden Sie auf unserer Homepage unter www.wohnbau-gmbh.de.

Die Neubauten dienen vor allem dazu, sich veranderten KundenbedUrfnissen anzupassen. Dazu
zahlen neben einer barrierearmen und gleichzeitig qualitativ guten Ausstattung moglichst nied-
rige Energieverbrauche. Auf der anderen Seite verjlingen wir so unseren Wohnungsbestand
und damit die Werthaltigkeit der Einzelinvestments sowie der gesamten Wohnbau-Gruppe. Das
hat einen positiven Einfluss auf die Beleihungsfahigkeit des Unternehmens und damit auf das
exzellente finanzielle Potenzial, das fur die schnelle Prifung und Abwicklung von Kaufverhand-
lungen heute Voraussetzung ist.

Wir bauen frei finanzierte und 6ffentlich geférderte Mietwohnungen. Die Wohnbau engagiert sich
traditionell in der Versorgung einkommensschwadcherer Bevolkerungsgruppen mit qualitativem
Wohnraum. Dies gilt nicht zuletzt fir die nachfragestarken Ballungsraume wie Minchen, Berlin
oder KoIn/Bonn. Hier haben wir bei unserer NachverdichtungsmaBnahme in Minchen-Schwabing
zwOlf von 36 Wohnungen erstellt, die einkommensorientiert gefordert sind. Als Partner der jewei-
ligen Kommune erfullt die Wohnbau die Auflagen, die im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen
bestimmte Quoten fur preis- und/oder belegungsgebundene Wohnungen vorsehen.
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Seit mehreren Jahren gestaltet sich die Suche nach passenden Grundstlcken und
Projektentwicklungen im sogenannten mittleren Preissegment immer schwieri-
ger. Umso wichtiger ist die Zusammenarbeit mit regionalen und Uberregionalen
Projektentwicklern, um hier zu attraktiven Investitionsmoglichkeiten flr die Op-
timierung unseres Portfolios durch eine dauerhafte Neubautatigkeit zu kommen.

Als Investor bietet unser Unternehmen neben der wirtschaftlichen Starke und
Flexibilitat in Gestaltung der Vertragsmodelle eine professionelle Partnerschaft
von der gemeinsamen Entwicklung einer Genehmigungsplanung bis zur Ubernah-
me des Erstvermarktungsrisikos.
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Auf dem Geldnde des
ehemaligen Flughafens
Butzweilerhof entstehen
moderne Mietwohnungen
mit verkehrsgiinstiger
Anbindung.

Koln-Ossendorf
Butzweilerhof-Allee

Geplante Fertigstellung:

1. Quartal 2018

* 97 Wohnungen mit 8439 m? Wil,

¢ 5 Gebdude - alle mit Aufzug

* 4-6 Wohngeschosse

e Durchschnittliche WohnungsgroBe: 87,0 m?

e 15x 2 Zimmer/48x 3 Zimmer/33 x4 Zimmer/ 1 x5 Zimmer
* 74 Tiefgaragen-Stellplatze



B
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RingstraBe

Geplante Fertigstellung:

2. Quartal 2018

* 65 Wohnungen mit 5913 m? Wfl.

* 5 Gewerbeeinheiten mit 841 m2 Nfl.

e 1 Gebauderiegel, 5 Wohngeschosse

* Durchschnittliche WohnungsgroBe: 91,0 m?

* 13 x 2 Zimmer/33x3Zimmer/ 18 x4 Zimmer/ 1 x5 Zimmer
* 63 Tiefgaragen-Stellplatze




StresemannstraBe 539-67

Geplante Fertigstellung:

1. Quartal 2019

5 Hauser

* 97 Wohnungen mit 6.181 m? Wfl.

* WohnungsgroBen von 45 m? bis 109 m?

e 70 x 2 Zimmer /22 x 3 Zimmer /5 x 4 Zimmer
* 6 Gewerbeeinheiten mit 771 m? Nfl,

* 36 Tiefgaragen-Stellplatze

¢ Baubeginn 1. Quartal 2017



Im linksrheinischen
Stadtteil Heerdt der
Landeshauptstadt
Diisseldorf entstehen
ein neues Wohngebiet

sowie Nahversorgungs-

einrichtungen.

.Dusseldorf Vierzig 549 - Forum Oberkassel”
im Stadtteil Heerdt

Geplante Fertigstellung:

2. Quartal 2019

¢ 103 Wohnungen mit 8.433 m? Wl

7 Mehrfamilienhduser und 4 Stadthduser

* Durchschnittliche WohnungsgroBe: 82,5 m?

* 36 x 2 Zimmer /39 x 3 Zimmer /23 x4 Zimmer /5 x 5 Zimmer
¢ 103 Tiefgaragen-Stellplatze

* Baubeginn: 2. Quartal 2017
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Werterhalt und Sicherung der
Vermietbarkeit durch
ModernisierungsmaBnahmen

Rund 36 Mio. € hat die Wohnbau im Berichtsjahr fUr technische Arbeiten in die Wohnungs-
bestande investiert. 11,2 Mio. € wurden fur Modernisierungen ausgegeben, 19,0 Mio. € flr
geplante und ungeplante Instandhaltungsarbeiten und 5,9 Mio. € wurden als wertsteigernde
Investitionen bilanziell aktiviert. Damit sichern wir die nachhaltige Vermietbarkeit der Wohnun-
gen und erreichen eine hohe Mieterzufriedenheit. Gerade der Umgang mit Instandhaltung und
Kleinreparaturen ist flr die Mieterschaft ein wichtiger Prifstein, um die Qualitat des Vermie-
ters zu beurteilen.

2016 wurden in 438 Wohnungen Einzelmodernisierungen nach Mieterwechseln - zum Teil
nach jahrzehntelangen Mietverhaltnissen - durchgefuhrt. Im Fokus steht dabei eine moderne
Ausstattung: ansprechende Bodenbeldge und Fliesen in Badezimmern und Klichen, eine leis-
tungsstarke Breitbandverkabelung sowie die gezielte Vorbereitung von seniorengerechten
Ausstattungselementen wie zusatzlichen Haltegriffen im Badezimmer oder eine bodengleiche
Dusche.

Neben der Einzelmodernisierung stehen fur uns vor allem langfristig geplante GroBsanierungen
im Vordergrund, die den energetischen Zustand der Wohngebaude nachhaltig verbessern oder
den Wohnkomfort steigern: Warmedammverbundsysteme mit ausschlieBlich mineralischen
Dammstoffen, Austausch der Fenster, Dammung der Keller- und der obersten Geschossdecken,
Renovierung der Treppenhauser und Hauseingangsbereiche oder der nachtragliche Anbau von
Balkonen.

Die strategische Modernisierungsplanung der Wohnbau beschrankt sich nicht nur auf bautech-
nische und okologische Aspekte, sondern bezieht ausdrucklich auch die Dimension der sozialen
Nachhaltigkeit mit ein.
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Aktuelle und groBere Modernisierungsprojekte sind:

Unterhaching | 72 von 216 Wohnungen
Fasanenstral3e - Fassadenmodernisierung

In den drei Objekten in Unterhaching wurden im Jahr 2016 die kompletten Fassa-
den warmegedammt. Im Zuge der MaBnahmen wurden die Eingangsbereiche so-
wie die Fenster Uberarbeitet. Im Jahr 2017 ist die Modernisierung eines weiteren
Objekts mit 48 Wohnungen in dieser Anlage geplant.

Bonn | 30 von 122 Wohnungen
Wesendonckstral3e - Fassadensanierung

Die Wohnanlage im Stadtteil Endenich mit 11 Objekten wird sukzessiv saniert.
Im ersten Bauabschnitt 2015 wurden bereits zwei Objekte saniert. Im Jahr 2016
wurden SanierungsmaBnahmen in weiteren drei Objekten durchgefthrt. Unter
anderem wurden die Fenster modernisiert, der Fassadenoberputz saniert und Re-
novierungsmaBnahmen in Treppenhauser und an Balkonen durchgefUthrt. Im Jahr
2017 ist die Sanierung weiterer drei Objekte geplant.

Wirzburg | 28 von 58 Wohnungen
NopitschstralBe - Gesamtsanierung

FUr die Wohnanlage im Osten Wirzburgs besteht ein Gesamtsanierungskonzept,
welches in mehreren Bauabschnitten ausgefihrt wird. Nach der Sanierung ei-
nes Objekts als Pilotprojekt im Jahr 2015 sind im Jahr 2016 weitere vier Objekte
modernisiert und mit Balkonen ausgestattet worden. Parallel zu den Modernisie-
rungsmaBnahmen wurden in den ungenutzten Dachgeschossflachen zwei neue
Wohnungen geschaffen. Im Jahr 2017 ist mit der Modernisierung der verbleiben-
den vier Objekte und der Fertigstellung weiterer acht Wohnungen der Abschluss
des Gesamtsanierungskonzepts geplant.

Minchen | 4 Wohnungen
AinmillerstraBe - Dachausbau

In dem Objekt in Mlnchens Bestlage in Schwabing wurde das ungenutzte Dach
ausgebaut, dadurch sind vier Wohnungen entstanden. Die Wohnungen sind inzwi-
schen vermietet.
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Dachaufstockungen und
NachverdichtungsmaBnahmen

Die groBte Herausforderung fur alle Neubauprojekte sind innerstadtische Grundstlcke in den
bundesdeutschen Top-Standorten, die begehrt und entsprechend hochpreisig sind. Um Alter-
nativen aktiv zu erschlieBen und eigene Flachenpotenziale zu entwickeln, untersuchen wir
systematisch unsere Siedlungen und Bestande auf Moglichkeiten, weitere Wohnungen durch
NachverdichtungsmaBnahmen/Llckenschllsse und die Aufstockung von Dachgeschossen neu
zu bauen. So sind im Berichtsjahr allein 36 neue Wohnungen in Minchen-Schwabing fertigge-
stellt worden. Weitere Projekte befinden sich in der Planung. Die Wohnbau befindet sich da-
bei klar im Branchentrend. So sind nach Angaben des Statistischen Bundesamtes 2016 von
277.700 neu errichteten Wohnungen allein 37.436 durch BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden realisiert worden, was einem Plus von 36,0 % gegentber 2015 entspricht.

Der professionelle Umgang der Wohnbau mit diesem aus Sicht der Anwohner sensiblen Thema
bringt es mit sich, dass wir mit Fingerspitzengefihl und Ricksichtnahme auf Mieter und An-
wohner zugehen. Der Erfolg gibt uns recht.

Ankaufe

Seit der Jahrtausendwende haben wir rund 7.000 Wohnungen erworben. Wir verstehen uns als
ein langfristig orientierter Bestandshalter und als seridser Partner beim sozial verantwortlichen
Ankauf von Mehrfamilienhausern und Immobilienpaketen mit 20 bis 200 Wohneinheiten sowie
von groBeren Portfolios mit mehreren 1.000 Wohneinheiten. Die Wohnbau GmbH steht fur Quali-
tat und Nachhaltigkeit, eine faire Mietenpolitik sowie eine uneingeschrankte Kundenorientierung.

Mit unserer langjahrigen Erfahrung sind wir stets ein verlasslicher Partner sowohl fir private
und institutionelle Anbieter als auch fur Mieter. Wir suchen standig Wohnungen in mittleren bis
guten Lagen im Stadtbereich unserer Kernregionen. Dazu gehoren die Top 7-Metropolen (Ham-
burg, Berlin, Dusseldorf, KéIn, Frankfurt, Stuttgart, Minchen) sowie Universitatsstadte wie un-
ter anderem Bonn, Munster, Regensburg oder Nurnberg. Auch aufstrebende Stadte wie Dres-
den oder Leipzig mit einer MindestportfoliogréBe ab 400 Wohneinheiten interessieren uns. Ein
differenzierter Mix unterschiedlicher Wohnungstypen komplettiert unser Ankaufsprofil. Dieses
finden Sie auf unserer Homepage unter www.wohnbau-gmbh.de.

Fazit: Die Wohnbau GmbH ist ein Wohnungsunternehmen, das sowohl Bestandsobjekte und
Projektentwicklungen erwirbt als auch eigene Projekte wie NachverdichtungsmaBnahmen rea-
lisiert. Ziel ist die nachhaltige, langfristige und wertorientierte Bewirtschaftung, wobei Wohn-
komfort und Mieterzufriedenheit dabei besonders im Fokus stehen.
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Wohnbau Service
Bonn GmbH

Neben der Bewirtschaftung von eigenen Wohnungsbestanden, dem Neubau und der
Projektentwicklung widmet sich die Wohnbau auch der VVerwaltung von Wohnungs-
eigentUmergemeinschaften. Das lag nahe, weil in friheren Phasen der Unterneh-
mensentwicklung auch Eigentumswohnungen nach dem 1970 neu geschaffenen
WEG-Gesetz gebaut wurden. Aus wirtschaftlichen und organisatorischen Griinden
wurde dieser Geschaftsbereich dann in die 1998 neu gegrlindete Tochter Wohn-
bau Service Bonn Uberfuhrt. Seitdem hat sich die VVerwaltung von mittlerweile 4,150
Wohneinheiten, knapp 2.400 PKW-Stellplatzen und einem groéBeren Blroimmobili-
enportfolio (357 Gewerbeeinheiten mit 102.000 m? Nfl.) weiter professionalisiert.

In einem hart umkampften Markt wird die Wohnbau Service grundsatzlich wie-
derbestellt. Das belegt ihre Servicequalitat, die weit Uber die rechtssichere Ver-
waltung der von ihr betreuten 113 WEG-Gemeinschaften hinausgeht. Sie greift
dabei auf die wohnungswirtschaftliche und gebaudetechnische Kompetenz der
gesamten Wohnbau-Gruppe zurlick. Angeboten werden mit einem Team hoch-
qualifizierter Immobilienkaufleute folgende Dienstleistungen:

¢ Planung der lang- und mittelfristigen InstandhaltungsmaBnahmen
durch unternehmenseigene Architekten

e Fordermittel- und Finanzierungsberatung bei
ModernisierungsmaBnahmen

* Beratung und Unterstitzung von Kapitalanlegern bei
der Werterhaltung und -steigerung ihrer Immobilien

e Optimierung der Bewirtschaftungskosten

¢ Aufbereitung steuerrelevanter Unterlagen

¢ Rechts- und insolvenzsichere Anlage von Hausgeldern
und Instandhaltungsriicklagen

Die Wohnbau Service Bonn ist ebenso digital aufgestellt wie die Konzernmutter.
Seit mehreren Jahren konnen die WEG-Eigentimer alle Dokumente wie Hausgeld-
abrechnungen, Vertrage und Protokolle rund um ihre WEG-Gemeinschaft online
einsehen. Das gilt auch flr den Einsatz jener mobilen Anwendungen (,Apps”), die
von der Wohnbau selbst genutzt werden.

Da WEG-Verwaltung nicht nur fachliches, sondern auch groBes organisatorisches
Geschick im Umgang mit den Eigentlimergemeinschaften und den Verwaltungs-
beiraten erfordert, fallen hier die groBe Erfahrung und die gute Erreichbarkeit
in den (dezentralen) Geschaftsstellen zusdtzlich positiv ins Gewicht. Insgesamt
konnte die Konzerntochter ihren Umsatz 2016 um 4,4 % gegentber dem Vorjahr
steigern - mit weiter steigender Tendenz.
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Stiftung Wohnhilfe

1976 fassten die damaligen Gesellschafter der Wohnbau aus ihrer christlichen Grundtberzeu-
gung heraus den Entschluss, das treuhanderisch gehaltene Unternehmensvermogen fur alle
Zeiten und unabhangig von spateren Erben dauerhaft in den Dienst am Menschen zu stellen.

So heiBtesin der Satzung: ,Die Stifter hatten sich zum Ziel gesetzt, das Eigentum an der Wohn-
bau GmbH im Grundstockvermogen der Stiftung ein flr alle Male gemeinnlitzig festzulegen,
so das Unternehmen auf Dauer in seinem Bestand zu sichern und seine Ertrage unmittelbar
gemeinnUtzigen Zwecken zuzufuhren. Sie brachten alle Anteile an der Wohnbau GmbH in die
Stiftung ein.” Ein Kuratorium wacht Uber die Mittelvergabe und kontrolliert die Verwaltung der
Stiftung Wohnhilfe,

Die Stiftung verfolgt im Rahmen ihrer Satzung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnttzige
und mildtatige Zwecke im Sinne des Abschnitts ,Steuerbeglinstigte Zwecke" der Abgabenord-
nung. Sie fordert in diesem Rahmen fur alte, behinderte oder bedurftige Menschen (§71 SGB
XlI) die Herstellung und die Unterhaltung von Wohnungen, Heimen, Unterklinften und ahnli-
chen Anlagen sowie die dazugehorigen Einrichtungen und Ausstattungen.

Die Stiftung, als Gesellschafterin, sichert der Wohnbau GmbH volle unternehmerische Unab-
hangigkeit. Sie beldsst einen Anteil der erwirtschafteten Gewinne im Unternehmen, um das
Grundstockvermogen nachhaltig zu sichern.

Die Stiftung Wohnhilfe hat im Jahr 2016 insgesamt 69 Projekte in einer Gesamthohe von
€4.539.753,11 gefordert.
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Ausgewahlte Projekte aus 2016

Lebenshilfe HPZ gGmbH

Die Lebenshilfe HPZ ist Betreiber einer stationdren Wohneinrichtung fir Menschen mit Mehr-
fach-Behinderungen am Standort Burvenich. Die Stiftung Wohnhilfe hat fUr die Sanierung und
die Erweiterung der Wohnstatte einen Zuschuss gewahrt.

Heilpadagogisch-Therapeutisches Zentrum (HTZ) Neuwied gGmbH

Das Heilpadagogisch-Therapeutische Zentrum ist Betreiber von Tagesférderstatten und An-
bieter ambulanter Forder- und Beratungsangebote. Die Stiftung Wohnhilfe hat fur die Tages-
forderstatte in Neuwied die Anschaffungskosten flr einen behindertengerechten Kleinbus mit
Hebebuhne Ubernommen.

Vinzentinerinnen Kéln GmbH

Neben der Unterhaltung verschiedener Alten- und Pflegeheime in KéIn und Umgebung ist die
Gesellschaft der Vinzentinerinnen auch Trager des ,Sankt Josefhauses” in Monchengladbach
- eine Einrichtung fur Menschen mit geistigen und mehrfachen Behinderungen sowie autisti-
schen Storungen. Die Stiftung Wohnhilfe hat fur die Bewohner die Einrichtung eines Snoeze-
lenraumes ermoglicht.
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Lebenshilfe Freising

Die Lebenshilfe Freising ist eine Eltern- und Selbsthilfevereinigung flr Menschen
mit geistiger Behinderung. Sie ist Anbieterin von stationdren und ambulanten
Wohnangeboten, Werkstatten, Beratungsstellen sowie integrativen Kindertages-
statten. Die Stiftung Wohnhilfe hat die Anschaffung von drei Klichen, die neue Mo-
blierung der Gemeinschaftsrdume und den Einbau eines Aufzuges zur Herstellung
der Barrierefreiheit im Ersatzneubau ,Hermann Altmann Haus” bewilligt.

Forderverein Leben und Arbeiten e.V. - Johannishag

Der Forderverein Leben und Arbeiten e. V. wurde als Selbsthilfeverein gegriindet
und verfolgt das Ziel Wohn- und therapeutische Beschaftigungsmoglichkeiten
fur Menschen mit Mehrfachbehinderungen zu schaffen. Die Stiftung Wohnhilfe
hat flr die Errichtung einer barrierefreien Theaterwerkstatt als Tagesforderstat-
te mit zwolf Platzen einen Zuschuss gewahrt.

Nikolauspflege - Stiftung fiir blinde und sehbehinderte Menschen

Die Nikolauspflege widmet ihre Arbeit blinden und sehbehinderten Menschen
jeden Alters. Fur die Errichtung eines Neubaus mit 24 Wohnplatzen und einem
Forder- und Betreuungsbereichs mit 32 Platzen hat die Stiftung Wohnhilfe einen
groBen Beitrag zur Realisierung des Projektes beigetragen.

Mdander Jugendhilfe gGmbH

Die Maander Jugendhilfe gGmbH hat in Potsdam einen alten Gasthof erworben,
um eine heiltherapeutische Jugendwohngruppe zu errichten. Die Stiftung Wohn-
hilfe hat die hierfir notwendigen Umbauarbeiten finanziell unterstitzt.

Caritasverband fiir den Kreis Coesfeld e. V.

Der Caritasverband flr den Kreis Coesfeld hat mit der finanziellen Unterstltzung
der Stiftung Wohnhilfe ein Caritas-Haus mit verschiedenen Angeboten wie Er-
ziehungsberatung, Familienunterstlitzendem Dienst, einer Sozialstation, Mahlzei-
tendienst, ambulant betreutem Wohnen und Begleitung von AuBenarbeitsplat-
zen fur Menschen mit Behinderung in einem barrierefreien Gebdude errichtet.
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Gesellschafterin
Stiftung Wohnhilfe
Offentliche Stiftung des birgerlichen Rechts mit Sitz in Mlinchen

Stiftungszweck
,Die Stiftung verfolgt ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnltzige und mildtatige Zwecke im
Sinne der Abgabenordnung. Die Stiftung fordert in diesem Rahmen fur alte, behinderte oder
bedurftige Menschen (§§ 75 BSHG, 53 AO) die Herstellung und die Unterhaltung von Wohnun-
gen, Heimen, Unterkinften und ahnlichen Anlagen sowie die dazugehorigen Einrichtungen und
Ausstattungen.”

Mitglieder der Geschaftsfihrung
Dipl.-Ing. Jens Brautigam
Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dr. Dierk Ernst

(Vorsitzender)

Kaufmann

Dr. Ing. Klaus Peter Keunecke
(stellvertretender Vorsitzender)
Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Gereon Blass
Freier Architekt

Dipl.-Betriebswirt (FH) Dietmar Bock
Geschaftsfihrer GWG Minchen

Dipl.-Ingenieurin Architektin Kathrin Moller
Vorstand GAG-Immobilien AG KéIn

Klaus-Michael Vogel
Geschaftsflhrendes Verwaltungsratsmitglied der Deutschen Bank Luxembourg S. A, a.D.



Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2016 in seinen Sitzungen sowie anhand schriftlicher
und mundlicher Berichte der Geschaftsflhrung der Wohnbau GmbH Uber die Entwicklung und
die Lage des Unternehmens sowie alle wichtigen Geschaftsvorfalle eingehend unterrichtet.
Dementsprechend konnte er sich von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung Uiberzeu-
gen. Im Geschaftsjahr 2016 ist der Aufsichtsrat dreimal zusammengetreten.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und der Lagebericht 2016 wurden von der Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Ernst & Young AG, unter Einbeziehung der OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsflhrung sowie der wirtschaftlichen Lage, geprtift und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht der Prifungsgesellschaft und das Prifungsergebnis zum Jah-
resabschluss 2016, den Anhang zum Jahresabschluss sowie den Lagebericht und den Vorschlag
der Geschaftsfuhrung fur die Gewinnverwendung zustimmend zur Kenntnis genommen. Er
empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den vorgelegten Jahresabschluss 2016 festzustel-
len und dem Gewinnvorschlag der Geschaftsflihrung zu folgen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Geschaftsfuhrung fur
ihren Einsatz und die erfolgreich geleistete Arbeit.

Hamburg, im Juni 2017

Dr. Dierk Ernst
Vorsitzender des Aufsichtsrats






a) Deutschland

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch 2016, ungeachtet der anhaltend schwierigen Lage in Eu-
ropa und der Welt, als auBerordentlich stabil. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 % (2015: + 1,7 %).
Analog der vorangegangenen Jahre ist die positive Entwicklung der deutschen Wirtschaft auf eine
starke Binnennachfrage zurlckzufuhren. Neben dem privaten Konsum, der von steigenden Ein-
kommen und gesunkenen Energiepreisen profitierte, trugen aber auch die staatlichen Konsumaus-
gaben wesentlich zur guten Konjunktur bei. Letztere waren insbesondere von hohen Ausgaben im
Zusammenhang mit der Unterkunft und Integration von Flichtlingen gekennzeichnet.

Dabei blieb die Inflation weiter auf einem niedrigen Niveau. 2016 lag sie mit 0,5 % in etwa auf der
Hohe des Vorjahres (+ 0,3 %). MaBgeblich verantwortlich flr die nach wie vor niedrige Teuerung
war die weiterhin verhaltene Entwicklung der Energiepreise. Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte
von der guten konjunkturellen Entwicklung. 2016 lag die Arbeitslosenquote mit durchschnittlich
6,1 % um 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert (6,4 %). Nach vorlaufigen Ergebnissen des
Statistischen Bundesamtes sind die Reallohne im Jahr 2016 im Vergleich zum Vorjahr um 1,8 %
angestiegen (Nominalléhne + 2,3 %), womit die Erhéhung deutlich Uber der Inflationsrate lag.

b) Immobiliensektor

Ungeachtet zwischenzeitlich in Kraft getretener neuer gesetzlicher Regulierungen bei Be-
stands- und Neuvertragsmieten konnte die Wohnungswirtschaft von der konjunkturellen Ent-
wicklung profitieren. VVor allem Zuwanderungen aus dem In- und Ausland, in Verbindung mit
Wohnungsengpassen in den wachsenden GroBRstadten, fuhrten im vergangenen Jahr zu wei-
ter steigenden Mieten. Das galt vor allem fUr die groBen Ballungsraume, wo steigende Haus-
haltszahlen Grundlage fir wachsende Mieteinnahmen und sinkenden Wohnungsleerstand sind.
2016 lagen die Nettokaltmieten in Deutschland gemdaR Verbraucherpreisindex um 1,2 % Uber
dem Vorjahreswert (2015; + 1,2 %). In zahlreichen landlichen Raumen fiel die positive Entwick-
lung allerdings schwacher aus.

Insgesamt bleibt der Neubaubedarf, insbesondere in Ballungsraumen, weiterhin sehr hoch.
Wahrend in den Metropolen vor allem der zusatzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden muss,
stehen in metropolferneren Gebieten eher Ersatzneubau und die Befriedigung der BedUrfnisse
spezieller Nachfragegruppen (z. B. junge Familien, Singles oder Senioren) im Mittelpunkt. Neben
dem Nachfragedruck fUhren immer hohere Bauauflagen, Standards und Erwerbsnebenkosten
vielerorts zu steigenden Baupreisen.

Im Jahr 2016 wurde laut Statistischem Bundesamt (Destatis) in Deutschland der Bau von ins-
gesamt 375.400 Wohnungen genehmigt (+ 21,6 %). Die im Jahr 2009 begonnene positive Ent-
wicklung setzte sich somit auch im Jahr 2016 fort. Eine hohere Zahl an genehmigten Wohnun-
gen hatte es zuletzt im Jahr 1999 mit 440.800 Wohnungen gegeben.



¢) Wohnbau Gruppe

Die das wohnungspolitische Umfeld begleitende Diskussion Uber die Behebung von Wohn-
raummangel in den Ballungsgebieten veranlasst uns, unsere Nachverdichtungspotenziale in
Baurecht umzusetzen und weitere Neubauvorhaben zu akquirieren. Nach den insgesamt 1.824
Wohnungszugangen in 2015 durch Bestandsankaufe und fertiggestellte NeubaumaBnahmen,
deren Integration im abgelaufenen Jahr im VVordergrund stand, erweiterten wirin 2016 unseren
Bestand mit insgesamt 74 Wohnungen aus unterjahrig fertiggestellten Neubau- und Nachver-
dichtungsmaBnahmen in Bonn und Minchen. Gleichzeitig konnte fur weitere 259 Wohnungen
in den Stadtteilen K6In-Ossendorf, K6ln-Rodenkirchen und Berlin der Baubeginn erfolgen.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete zum 31. Dezember ist gegenuber dem Vorjahr in unserem ge-
samten Wohnungsbestand um + 0,23 €/m? auf 8,20 €/m? angestiegen; dies entspricht einer Steige-
rung von 2,9%. Entsprechend der konjunkturellen Entwicklung verlief die Nachfrage nach unseren
Bestandswohnungen im vergangenen Jahr ausgesprochen gut. Hier zeigen sich die \Vorteile unserer
Konzentration auf ausgesuchte Regionen. Ursachlich hierflr waren der starke Angebotsmarkt so-
wie unsere fortgeflhrte stringente Portfoliofokussierung auf ausgewahlte nachhaltige Standorte.

Im Rahmen der von uns kontinuierlich durchgeftihrten qualitativen Optimierung unserer Woh-
nungsbestande standen im abgelaufenen Geschaftsjahr zudem technische Bau- und Erhal-
tungsarbeiten sowie ModernisierungsmaBnahmen im Fokus unserer Geschaftstatigkeit (Kapi-
tel 3. Investitionen).

Im Rahmen unserer Geschaftssparte Fremdverwaltung betreuen wir weiterhin umfanglich
Immobilienbestande im Eigentlimerauftrag. Der Verwaltungsbestand unserer Tochtergesell-
schaft Wohnbau Service Bonn weist ein breites Spektrum auf. Wir sind daher mit allen Arten
von Liegenschaften in der Wohnungseigentumsverwaltung vertraut.

Auf dem Gebiet der IT-, Daten- und Kommunikationsversorgung haben wir auch im abgelaufe-
nen Geschaftsjahrin die VVerbesserung der Effizienz investiert. So haben wir unsere zahlreichen
digitalen und mobilen Applikationen, mit denen wir unser Bestandsmanagement effektiv unter-
stltzen, auchim Berichtsjahr erweitert. Mit Hilfe eines externen Dienstleisters haben wir gemein-
sam mit unserer Tochtergesellschaft eine mobile Losung entwickelt, die den steigenden gesetz-
lichen Anforderungen im Bereich der Betreiber- und Verkehrssicherungspflichten, insbesondere
vor dem Hintergrund einer rechtssicheren Dokumentation, gerecht wird. Nach der erfolgreichen
Testphase ist die Einflhrung fur den Gesamtbestand im laufenden Geschaftsjahr vorgesehen.
Die voranschreitende Digitalisierung verstehen wir als chancenreichen Prozess, der uns veran-
lasst, standig neue sowie bereits erfolgreich implementierte Standards zu erweitern.



2. Umsatz

a) Hausbewirtschaftung, Vermietung eigene Bestdnde

Die Umsatzzahlen unserer Unternehmensgruppe bestatigen, dass die Konzentration auf nach-
haltige, dkonomisch bedeutende und urbane Ballungsgebiete sowie der weitere Ausbau unse-
rer dortigen Mietwohnungsangebote erfolgversprechend sind.

Durch Bestandsankaufe aus dem Vorjahr, NeubaumaBnahmen sowie die allgemeinen Mietan-
passungen im Bestand erhéhte sich unser Sollmietenaufkommen im Jahr 2016 um insgesamt
14,1 Mio. € auf 128,4 Mio. € (Vj. 114,3 Mio. €). Dies entspricht einer Steigerungsrate von gut
12% gegenUber den Vorjahreserlosen. Die Veranderung des Sollmietenaufkommens 2016 ist
in der folgenden Ubersicht dargestellt:

Mieterhohungen im Bestand + 1,50 Mio. € (+ 1,31 %)
Neuvermietungen + 1,45 Mio. € (+ 1,27 %)
Modernisierungsumlagen +0,18 Mio. € (+0,16 %)

Gesamte Mieterhéhungen im Bestand + 3,13 Mio. € (+ 2,74 %)
Auswirkungen Bestandsankdufe 2015/2016 + 9,64 Mio. € (+ 8,43 %)

Auswirkungen Neubauten 2015/2016 + 1,34 Mio. € (+1.18%)

Das organische Mietwachstum unserer Bestandsobjekte hatte in 2016 insgesamt ein Volumen

von 3,13 Mio. €. Dies entspricht einer Steigerung von 2,74 % auf die Vorjahressolimiete.

Unter Berlicksichtigung der in 2015 zugekauften Bestande in Berlin, KéIn und Bonn sowie
weiterer 880 Mieteinheiten aus einem Streu-Portfolio (Akelius) erhohte sich das Sollmieten-
aufkommen insgesamt um 9,64 Mio. €. Das von der Akelius GmbH erworbene Portfolio mit Be-
standen an sechs Standorten ist im Geschaftsjahr 2016 erstmalig ganzjahrig berticksichtigt.

Auch die Erstvermietungen eines Neubaus in Bonn mit 34 Wohneinheiten sowie die Nachver-
dichtungsmaBnahmen bzw. Dachgeschossausbauten in Minchen mit 39 Wohneinheiten trugen
zusammen mit dem zeitanteilig berucksichtigten Sollmietenaufkommen der in 2015 fertigge-
stellten Neubauten (Hamburg, Berlin) mit 1,34 Mio. € zu dem positiven Ergebnis bei.

Die Leerstandsquote liegt mit 0,60 % zum 31.12.2016 weiterhin auf sehr niedrigem Niveau
(Vj. 0,59 %). Zum Jahresende standen insgesamt 106 der 17.814 Wohnungen leer. Trotz eines
groBeren Wohnungsbestands ist die absolute Zahl der Leerstande im Vergleich zum Vorjahres-
stichtag unverandert.

Die Erlésschmalerungen aufgrund von Leerstandszeiten sowie Mietminderungen und -kUrzun-
gen betragen 1,34 Mio. € (Vj. 1,38 Mio. €). Dies entspricht einer Erlésschmalerungsquote von
1,05 % (V. 1,2 %) gemessen am gesamten Sollmietenaufkommen des vergangenen Jahres.
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Eine Grundvoraussetzung flr die positiven Ergebnisse unserer Hausbewirtschaftung ist die
ausgepragte Zufriedenheit unserer Mieterschaft, die sich in einer nach wie vor fir Ballungsge-
biete niedrigen Fluktuationsquote widerspiegelt. Mit insgesamt 1.728 Kundigungen bzw. 3,7 %
(Vj. 9,6 %) bleibt die Fluktuationsrate nahezu auf Vorjahresniveau.

b) Sonstige Geschaftsfelder

Im Geschaftsfeld der Fremdverwaltung erzielte unsere Tochtergesellschaft bei einem Zuwachs
von 4,4 % einen Umsatz von 1.546 T€ (Vj. 1.481 T€). Bei der nach wie vor hohen Wiederbe-
stellungsquote bestehender Mandate in Hohe von 96 % konnten Preissteigerungen von rd.
3,2 % durchgesetzt werden. Die Gesamtzahl der verwalteten Einheiten zum Jahresende betragt
4.150 Wohnungen und 2.366 PKW-Stellplatze in 113 Eigentlimergemeinschaften.

In der Sparte Warmelieferungen ergaben sich im vergangenen Jahr weitgehend storungsfreie
Betriebsablaufe unserer Heizanlagen in Bonn, Koblenz und Mlnchen. EinschlieBlich der Be-
standsveranderungen fur noch nicht abgerechnete Lieferungen in 2016 erwirtschaftete diese
Sparte im abgelaufenen Berichtsjahr eine Leistung von 2,087 T€ (V. 2.166 T€) aus Warmelie-
ferungen an Abnehmer auBerhalb der Konzerngesellschaften.

a) Bestandsentwicklung
Im Zuge unserer strategischen Fokussierung auf bedeutende Kernstandorte in Ballungsgebie-
ten veranderte sich unser Wohnungsbestand unterjahrig bis zum 31. Dezember 2016 wie folgt:

Wohnungsbestand am 31.12.2015 17.740 WE
Bonn, Stidstadt 34 WE
Mlnchen, Nachverdichtung/DG-Ausbau/Umbau 40 WE

Wohnungsbestand am 31.12.2016 _ 17.814 WE

Somit belauft sich unser eigener Wohnungsbestand zum Jahresende 2016 auf nunmehr 17.814
Wohnungen (Vj. 17.740 WE) aninsgesamt 34 Standorten. Von den insgesamt /4 Wohnungszu-
gangen aus Umbau- und NeubaumaBnahmen sind 62 Wohnungen frei finanziert. Bei zwolf neu
errichteten Wohnungen in Minchen-Schwabing besteht hingegen eine Einkommensorienterte
Forderung (EOF).

Insgesamt haben wir im abgelaufenen Geschaftsjahr diverse Ankaufsofferten geprift. Im We-
sentlichen kamen bei den abgelehnten Immobilienofferten folgende Ausschlusskriterien zum
Tragen: Standorte abseits der Kernstandorte bzw. Lagen mit geringem Entwicklungspotenzial,
Uberhohte Kaufpreisvorstellungen, schlechte Bau- und Instandhaltungsqualitaten, unglinstige
Bauweisen sowie Immobilien mit (bermaBig hohen gewerblichen Anteilen. Insbesondere flih-
rend waren aber die unterschiedlichen Kaufpreisvorstellungen.



b) Neu- und Umbau

Auch im Jahr 2016 hat die Wohnbau GmbH laufende Neubauprojekte fortgefuhrt und ein wei-
teres VVorhaben in Berlin akquiriert. Die laufenden Aktivitaten dieser Gesellschaft befinden sich
derzeit im folgend genannten Status:

Standort Anzahl Geplante Aktueller Status
Wohnungen | Fertigstellung

KoIn-Ossendorf ca. 97 1.Quartal 2018 Die Rohbau- und die Fassadenarbeiten
sind weitestgehend abgeschlossen.
Erste Vermarktungsaktivitaten sind
bereits im 1. Quartal 2017 gestartet.
K6In-Rodenkirchen [Ne:NsE) 2.Quartal 2018 Nach erfolgtem Baubeginn in 2016
wird derzeit der Rohbau erstellt.

Insgesamt entstehen 65 freifinan-
zierte Wohneinheiten sowie flnf
Gewerbeeinheiten.
Berlin-Kreuzberg RV 1.Quartal 2019 Zusatzlich zu den 97 Wohnungen ist
auch die Errichtung von finf gewerb-
lich genutzten Einheiten sowie einer
KiTa vorgesehen. Aktuell erfolgt die
Ausflhrung der Rohbauarbeiten.
Disseldorf-Heerdt Ne=Ml0E; 2.Quartal 2019 Der Baubeginn ist im 2. Quartal
2017 avisiert. Geplant ist der Bau
von 103 Wohnungen.

Zusatzlich zu den bereits in 2015 akquirierten Neubauprojekten in Dusseldorf und Koln, die
mittelfristig unser Mietwohnungsangebot im Rheinland um voraussichtlich 265 moderne Woh-
nungen erganzen, haben wir im abgelaufenen Jahr eine ProjektmaBnahme in Berlin-Kreuzberg
mit 97 Wohn- und funf Gewerbeeinheiten sowie einer Kindertagesstatte erworben,

) Sanierung, Instandhaltung, Modernisierung

Neben Neu- und Umbauprojekten stellten regelmaBige Instandsetzungen und Modernisierun-
gen vorhandener Gebaude und Wohnungen einen gewichtigen Anteil am Gesamtumfang unse-
rer Investitionsausgaben dar. Im Jahr 2016 flhrten wir in 438 Wohnungen Einzelmodernisie-
rungen bei Mieterwechseln durch, von denen 412 im Erhaltungsaufwand des Jahresabschlusses
erfasst sind. Bei 26 Einzelmodernisierungen erfolgte wegen des Umfangs der MaBnahmen eine
bilanzielle Aktivierung der Kosten gemaR Vorgaben des HGB und interner Richtlinien.

Um den vorhandenen Gebaudestandard zu bewahren oder durch ModernisierungsmaBnahmen
die Gebdudesubstanz zu optimieren, flhren wir in unseren Bestandsobjekten kontinuierlich
GroBmaRBnahmen durch. Infolge zusatzlicher MaBnahmen, wie z. B. nachtraglicher Balkonanbau-
ten, wird ein deutlicher Mehrwert flr unsere Mieter geschaffen.

Konzerngeschaftsbericht 2016
Konzernlagebericht

45



Exemplarisch sind im Folgenden zwei groBere MaBnahmen des abgelaufenen Geschaftsjahres
aufgeflhrt:

e Unterhaching, FasanenstraBe - Energetische Sanierung (72 Wohnungen)
In drei Objekten wurden im Jahr 2016 die Fassade und die Kellerdecke warmegedammt. Fr
das laufende Jahr 2017 ist die Modernisierung eines weiteren Objekts mit 48 Wohnungen in
dieser Wohnanlage geplant.

¢ Bonn, WesendonkstraBe (30 Wohnungen)
Die im Stadtteil Endenich gelegene Wohnanlage mit 11 Objekten wird seit 2015 sukzessive
saniert und modernisiert. Unter anderem erfolgten Arbeiten an Fenstern, Fassade, Treppen-
hausern und Balkonen. Fur 2017 ist die Sanierung weiterer drei Objekte avisiert.

Die gesamten technischen Arbeiten (ohne Neubauprojekte) hatten in 2016 ein Ausgabevo-
lumen von 36,1 Mio. €. Dies verteilte sich mit 30,2 Mio. € (Vj. 28,5 Mio. €) auf den laufenden
Betriebsaufwand flr die Hausbewirtschaftung (GuV) und mit 5,9 Mio. € (Vj. 5,5 Mio. €) auf
aktivierte MaBnahmen.

Der o. g. laufende Betriebsaufwand gemaB GuV wiederum beinhaltet etwa 11,2 Mio. € Ausga-
ben fur ModernisierungsmaBnahmen sowie 19,0 Mio. € fur sonstige geplante und ungeplante
Instandhaltungsarbeiten inklusive Kanalsanierungsarbeiten.

Die Vermogens- und Finanzlage der Wohnbau GmbH ist geordnet. Die Gesellschaft konnte und
kann ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

Im Berichtsjahr ergaben sich flr uns keinerlei Liquiditatsengpasse. Die ungenutzten, kurzfristig
abrufbaren Kreditlinien beliefen sich zum Jahresende 2016 auf 69,0 Mio. €.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind in der Gesell-
schaft nicht eingesetzt. Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Wir betreiben generell
eine Unternehmensfinanzierung, d. h. Darlehen werden nicht maBnahmen- oder objektbe-
zogen sondern zur Finanzierung des Unternehmens als Ganzes aufgenommen. Die Fremd-
finanzierung ist grundsatzlich dinglich gesichert und valutiert ausschlieBlich in Euro, sodass
sich keine Wahrungsrisiken ergeben. Die Restlaufzeiten der VVerbindlichkeiten sind im Anhang
abgebildet.



Die Herkunft und Verwendung der erwirtschafteten Liquiditat werden in den folgenden Kapi-
talflusskomponenten fur die letzten beiden Jahre deutlich:

2016 2015
Cash-Flow aus: TE TE
Laufender Geschaftstatigkeit 80.264 80.178
Investitionstatigkeit -59.855 -291.638
Finanzierung -16511 200.209
Summe 3.898 -11.251
Finanzmittelstand 01.07. 1.469 12.720
Finanzmittelstand 31.12. 5367 1.469

Die vorstehende Berechnung der Cash-Flows zeigt die hohe Innenfinanzierungsfahigkeit der
Wohnbau GmbH aus ihrer normalen Geschaftstatigkeit (in 2016:80.264 T€), bedingt durch den
konstanten Zufluss der Mieteinnahmen.

In den Modulen Investitionstatigkeit’ und ,Finanzierung’ ist der Cash-Flow in 2016 stark von
der Bautatigkeit und dem Erwerb neuer NeubauprojektmaBnahmen gepragt (s. Kapitel 3. In-
vestitionen). Nach den zahlreichen Erwerben in 2015, verbunden mit einem hohen negativen
Cash-Flow von 291,6 Mio. €, ging die diesjahrige Investitionstatigkeit in Sach- und Finanzan-
lagen einher mit einem wieder normalisierten Liquiditatsabfluss von knapp 59,9 Mio. €. We-
gen der geringeren Investitionstatigkeit bildeten im Modul ,Finanzierung” die Auszahlungen
flir Tilgungen, Zinsen und fUr die Dividende an unsere Gesellschafterin einen Uberhang (iber
die Kreditneuaufnahme in Hohe von 16,51 Mio. €. Infolge des hohen gesamten Cash-Zuwachs
von 3,9 Mio. € erhohte sich der Finanzbestand zum Jahresende auf knapp 5,4 Mio. €. Die hohe
liquide Ausstattung zum Jahresende ist kurzfristig und durch Verzogerungen im Mittelabruf fir
laufende Investitionen bedingt.



Der Geschaftsverlauf ist stark von Mietausweitungen aufgrund der Erwerbe des Vorjahres aber
auch von Erstvermietungen von Neubauprojekten beeinflusst und spiegelt sich entsprechend
positiv in der Entwicklung der Ertragslage 2016 wider,

Die Zusammensetzung des Jahresergebnisses von 25.554 T€ sowie dessen Veranderung ge-
genuber dem Vorjahr (+ 4,8 Mio. €) zeigen nachfolgend aufgefuhrte Teilkomponenten:

2016 2015 Veranderung

T€ TE T€ %

Gesamtleistung 170311 152.303 18.008 11,8
Betrieblicher Aufwand 111970 101420 10.550 104
Betriebsergebnis 58.341 50.883 7458 14,7
Finanzergebnis -29.176 -27.056 -2.120 7.8
Neutrales Ergebnis 543 1.103 -560 -50,8
Steuern vom Ertrag -4.154 -4.102 -52 1,3
Jahresergebnis 25.554 20.828 4,726 22,7

Die Gesamtleistung hat sich um 18.008 T€ bzw. 11,8 % auf 170,3 Mio. € verbessert. Aus-
schlaggebend hierflr waren die erstmals ganzjahrig erfassten Einnahmen aus den Erwerben
und Neubauprojekten sowie die Umsetzung von Mietanpassungen. Insgesamt verbesserten
sich die Umsatzerlose um 17,6 Mio. €. Daneben fiel der Leistungszuwachs aus Bestandsverdn-
derung abrechenbarer Nebenkosten und aus aktivierten Eigenkosten um 0,4 Mio. € héher aus
als der des Varjahres.

Der gesamte Betriebliche Aufwand ist dagegen mit einem Anstieg um 10,6 Mio. € gegen-
Uber dem Vorjahr erfasst und belduft sich damit in Summe und nach Abzug von sonstigen Er-
tragen auf 112,0 Mio. € GroBte Kostenbestandteile in der Position sind die Betriebskosten
(34,3 Mio. €) mit einem Plus gegentiber dem Vorjahr von 2,9 Mio. €, die technischen MaBnahmen
zur Modernisierung und Instandhaltung (30,2 Mio. € bzw. + 1,7 Mio. €) sowie die planmaBi-
gen Abschreibungen des Anlagevermogens (25,3 Mio. € bzw. + 3,97 Mio. €). Die Ausgaben flr
Personal (13.739 T€, bzw. + 6,1 %) sind hierin ebenfalls enthalten. Ricklaufige Teilpositionen
waren die sonstigen Aufwendungen der Hausbewirtschaftung und der VVerwaltung (zusammen
4.251 T€) mit einem Minus von 8,1 % gegentber dem Vorjahr,

Das Finanzergebnis veranderte sich von -27,1 Mio. € auf -29,2 Mio. €. Aus der Kreditneuauf-
nahme fUr die Investitionen des Vorjahres ergab sich ein Unterschied durch die erstmals ganz-
jahrige Erfassung des Zinsmehraufwands (5,31 Mio. €). Der Ertrag aus unserer Finanzanlage
(1,6 Mio. €) verbesserte sich durch eine hdhere Uberschussbeteiligung gegentiber dem Vorjahr
um 0,6 Mio. €. Durch Anwendung des gesetzlich gebotenen, neuen Referenz-Durchschnitts
(Zinsbildung Uber zehn Jahre) wurden die Pensionsrickstellungen hoher diskontiert, sodass die
Zinsbelastung hieraus um 2,5 Mio. € sank.



Das Neutrale Ergebnis bewegt sich mit 543 T€ nochmals unter dem des Jahres 2015 (1.103 T€)
und nunmenhr das zweite Jahr wieder auf einem normalen Niveau. In den Vorjahren beeinfluss-
ten Anlageverkaufe bzw. Buchgewinne hieraus noch deutlich diese Ergebniskomponente. In
2016 flossen hier im Wesentlichen die Ertrage aus Auflosungen von Ruckstellungen sowie eine
Abstandszahlung aufgrund des Rucktritts von einem Kaufvertrag ein.

Die ausgewiesene Ertragssteuerbelastung bertlicksichtigt bestehende steuerbilanzielle Modifi-
kationen, gewerbesteuerliche Verlustvortrage und hierbei die gesetzliche Mindestbesteuerung.

Zur Bewirtschaftung unserer Immobilienbesténde sowie zur Ubernahme von Zentralfunktionen
greifen wir auf ein motiviertes, kompetentes und lésungsorientiertes Mitarbeiterteam zurtck.
Die allgemeine Unternehmensverwaltung und die Bewirtschaftung unserer Wohnanlagen im
Norden und Westen Deutschlands erfolgen (iber unsere Unternehmenszentrale in Bonn. Neben
mehreren kleinen Verwaltungsblros unserer Servicegesellschaft vor Ort betreiben wir auch
eigene Buroniederlassungen an unseren groBen Standorten Berlin, Erlangen und Minchen.

Die Anzahl unserer Mitarbeiter erhéhte sich im Geschaftsjahr 2016 um zwei Arbeitnehmer. Der
Aufwand fur Personalkosten stieg in Summe um knapp 793 T€ an. Darin enthalten ist die Wei-
tergabe der prozentualen Erhohung der Léhne und Gehalter um 2,2 %, die zum 1. Juli 2016 an
die Arbeitnehmer erfolgte.

\Von den insgesamt 221 Mitarbeitern (Vj. 219) beschaftigten wir am Ende des Geschaftsjahres
169 (V). 166) in Vollzeitund 15 (Vj. 16) in Teilzeit. AuBerdem waren 15 Auszubildende (V. 14)
tatig. Zudem waren insgesamt 22 (Vj. 23) nebenberufliche Krafte beschaftigt. Die wochentli-
che Stundenzahl unserer 15 Teilzeitkrafte entspricht umgerechnet der vereinbarten Arbeits-
zeitvon 10,28 (V). 11) Vollzeitstellen.,

Der Markt flr Wohnimmobilien ist grundsatzlich deutlich weniger volatil als andere Wirtschafts-
zweige. Konjunkturelle Schwankungen beeinflussen den Unternehmenserfolg nur langfristig.
Solche immobilienmarktbezogenen Herausforderungen resultieren insbesondere aus dem de-
mografischen bzw. gesellschaftlichen Wandel in Deutschland, deren Auswirkungen von unse-
rem Portfoliomanagement stetig bewertet werden.

¢ Das Portfoliomanagement hat bei uns einen hohen strategischen Stellenwert und ist in alle
wichtigen Entscheidungen zur Auswahl und Ablaufsteuerung unserer Immobilienprojekte
sowie zur laufenden Gebaudeverwaltung einbezogen. Letzteres beinhaltet insbesondere die
aktive Uberwachung unseres raumlich diversifizierten Standortportfolios.



e Durch unsere intensive und gleichermaBen sorgfaltige Ankaufspriifung sowie die selektive
Auswahl unserer Investitionsstandorte kénnen wir das Risiko von Leerstand und Mietaus-
fallen auf ein Minimum senken. Samtliche Wohnungszugange befinden sich ausnahmslos in
attraktiven GroB- und Universitatsstadten mit positiven Bevolkerungssalden und glinstigen
Haushaltsprognosen.

e Als mogliches Risiko ist die nach der Bundestagswahl im Herbst 2017 mutmaBlich nochmals
restriktiver ausgelegte Gesetzgebung zur Mietpreisgestaltung zu nennen. Aus den Thesen-
papieren und Antragen zur Wohnungspolitik der Parteien geht bereits hervor, dass die ge-
setzlichen Regelungen zur sogenannten Mietpreisbremse verscharft werden dirften. Neben
erweiterten vermieterseitigen Dokumentationserfordernissen zur Mietfestsetzung konnte
die zulassige Umlagefahigkeit von Modernisierungsmafnahmen reduziert und der Zeitraum
flr zulassige Mieterhohungen in angespannten Wohnungsmarkten verlangert werden.

e Zur Beurteilung eines Finanzierungsrisikos findet im Rahmen der Liquiditatsvorsorge eine
fortwahrende Uberwachung des Cash-Flows statt. Zugleich analysiert unser Darlehensma-
nagement kontinuierlich das gesamte Kreditwesen und sichert die permanente Uberwachung
der Zinsentwicklungen an den Finanzmarkten.

e Die fur alle unsere Gesellschaften verbindlich aufgestellten und fortlaufend angepassten
Compliance-Regelungen dienen als MaBnahme zur Einhaltung von unternehmensinternen
VVorgaben sowie von Recht und Gesetz. Festgelegt sind hierin auch die maBgeblichen Grund-
satze eines integren Verhaltens im Umgang mit unseren Kunden und Geschaftspartnern.

e Der Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH und die Geschaftsflihrung berieten auch im abgelau-
fenen Geschaftsjahr wesentliche Fragestellungen regelmaBig und vollumfanglich in den
turnusmaBigen Aufsichtsratssitzungen. Ferner wurde der Aufsichtsratsvorsitzende von der
Geschaftsflhrung zeitnah und vollstandig Uber bedeutende Entwicklungen und anstehende
Entscheidungen in regelmaBigen personlichen Gesprachen unterrichtet.

e Risiken, die den Fortbestand der Unternehmen gefahrden, bestanden nicht. Auch sehen wir
fur die Uberschaubare Zukunft keine Risiken mit nennenswerten Einflissen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage. FUr konkret erkennbare finanzielle Belastungen haben wir
ausreichend Rickstellungen gebildet.

* Unsere Konzerngesellschaften haben sich im Ubrigen gegen Risiken ihrer laufenden Ge-
schafte in erforderlichem Umfang versichert. Das Versicherungsprogramm wird von unserer
Tochtergesellschaft Wohnbau Service Bonn GmbH betreut und kontrolliert. Sach- sowie die
Ublichen Haftpflichtversicherungen werden mit gangigen Deckungssummen unterhalten. Im
vergangenen Geschaftsjahr sind - wie in den Jahren zuvor - keine GroBschdden aufgetreten.



Der deutsche Wohnungsmarkt ist durch einen im europaischen Vergleich hohen und relativ sta-
bilen Anteil von vermieteten Wohnungen charakterisiert. Rund 23,2 Millionen der insgesamt
40,5 Millionen Wohneinheiten sind Mietwohnungen (Mietwohnungsquote: 57 %). Entsprechend
attraktiv bleibt auch kiinftig die Bewirtschaftung von Mietwohnungen, insbesondere aufgrund
der nachhaltig anhaltenden Zuwanderungsbewegungen in die Ballungsraume. Verstarkt wird
die Binnenmigration durch Migrationsbewegungen infolge der Zuwanderung.

Besonders seit Beginn der europdischen Wirtschafts- und Finanzkrise offenbart sich die ausge-
pragte Marktattraktivitat des deutschen Wohnimmobilienmarktes durch eine sehr hohe Nach-
frage seitens institutioneller und privater Investoren. Deutsche Immobilien bieten in guten
Teilmarkten langfristige Wertsicherheit und die Chance auf nachhaltige Wertsteigerungspo-
tenziale und zeichnen sich durch eine geringe Volatilitat der Finanzflisse aus.

Aufgrund unseres qualitativ hochwertigen Wohnungsportfolios mit Marktprasenzen in Wirt-
schafts- bzw. Wachstumsregionen sehen wir den Fortgang des Geschaftsverlaufs als nach-
haltig und stabil an. Zusatzlich sichert die Heterogenitat unserer Wohnimmobilien eine stabile
Nachfrage mit positiver Auswirkung auf die Umsatz- und Ertragslage der Gesellschaft. Aktuell
liegen mehr als 80 % unserer Wohnungen in urbanen Metropol- und Wachstumsregionen wie
Berlin, Hamburg, Hannover, Braunschweig, Koln/Bonn, Frankfurt, Nirnberg/Erlangen/Furth,
Stuttgart und Munchen.

Unsere intensive Mieterbetreuung sowie die Mietergewinnung basiert auf einer Prasenz vor
Ort, die mit BUroniederlassungen in Bonn, Mdnchen, Berlin, Erlangen sowie vor Ort erreichbaren
Objektbetreuerprasenzen gesichert wird. Samtliche Aufgaben, die hinsichtlich Kosteneffizienz
zentral fur unser Gesamtportfolio ausgelibt werden kénnen, haben wir in unserer Hauptnieder-
lassung in Bonn zusammengefasst.

Mit unserem an dem Produktlebenszyklus ausgerichteten Sanierungs- und Modernisierungspro-
gramm in die Gebdudesubstanz sorgen wir fUr eine deutliche Verlangerung der wirtschaftlichen
Lebensdauer unserer Immabilien. Gleichzeitig sichern wir eine nachhaltig hohe Wohnattraktivi-
tat und sorgen fUr langfristig gute VVermietbarkeit. An der Nachfrage orientierte Modernisie-
rungsmaBnahmen bieten uns die Gelegenheit, die mieterseitige Zufriedenheit zu erhohen und
die Mieterschaft langfristig an uns zu binden.

Basierend auf einer hohen Unternehmensreputation und einer soliden Finanz- und Kapitalstruk-
tur sehen wir die grundsatzliche Handlungsfahigkeit der Wohnbau-Gruppe als nachhaltig stark
und gesichert an. Die Wohnbau verfligt Uber liquide Eigenmittel und Kapitalbeschaffungsmog-
lichkeiten, die die Wahrnehmung interessanter Erwerbsangebote auch kurzfristig ermoglichen.



Die Bundesregierung rechnet in ihrer Konjunkturprognose zum Jahreswirtschaftsbericht 2017
mit einem anhaltenden Wachstum flr Deutschland. Fur das Gesamtjahr wird ein Anstieg des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts in Hohe von 1,4 % prognostiziert. Auch unsere Gesell-
schaft erwartet flr das laufende |ahr einen stabilen Fortgang der Geschaftstatigkeit,

Seit Jahresende 2016 haben die restriktiven gesetzlichen Regelungen zur Mietpreisbremse an
insgesamt 313 Gemeinden im Bundesgebiet Glltigkeit - zuletzt wurden diese Vorschriften
zum 1. Dezember 2016 in zahlreichen Stadten in Niedersachsen eingefuhrt. Derzeit liegen be-
reits 94 % unserer Wohnungen an Standorten, welche die neuen Regelungen bei Neuvertrags-
abschltssen eingeflihrt haben. Das vom Justizministerium eigentlich bereits flr 2016 vorgese-
hene 2. Mietrechtspaket ist bisher nicht Uber eine Ressortabstimmung hinaus fortgeschritten.
Relevante Eckpunkte dieses Reformpakets sind eine umfassende Reform der Mietspiegeler-
stellung sowie eine Neuregelung zu Mieterhohungen nach ModernisierungsmaBnahmen. Ob-
wohl weitere einschrankend wirkende Erganzungen zum Mietrechtsnovellierungsgesetz (Miet-
Nov(G) voraussichtlich nicht mehr vor der Bundestagswahl 2017 verabschiedet werden, ist nach
den Wahlen mit weiteren Neuregelungen im Mietrecht zu rechnen, u. a. durch eine weitere Ver-
scharfung der Mietpreisbremse.

Auch unter Berlicksichtigung dessen bleibt unser Immabilienportfolio aufgrund unserer guten
Durchmischung von bisherigen Standorten ebenso wie die durch Zukaufe hinzugewonnenen
Standorte durchweg werthaltig und rentabel. Die dazu hohe Qualitat der gehaltenen Bestande
und die guten Vermietungsquoten in Verbindung mit den schon Uber einen langen Zeitraum
gehaltenen, sehr niedrigen Leerstandsraten (0,6 %) lassen auch in Zukunft positive Rendite-
perspektiven erwarten. Die deutschen Ballungsgebiete und GroBstadte profitieren von den
Wanderungsbewegungen innerhalb des Bundesgebietes sowie in der jingsten VVergangenheit
auch von den Migrationsbewegungen durch Zuwanderung. Dieser Trend durfte die Nachfrage
nach Wohnungen kleinerer und mittlerer GréBen an den von uns bewirtschafteten Standorten
zusatzlich ausweiten.,

Akquisitionen bleiben auch weiterhin integraler Bestandteil unseres Geschaftsmodells. Als bo-
nitats- und finanzstarkes Unternehmen sind wir ambitioniert, den Bestand nach sorgfaltiger
Prifung an zukunftsorientierten Standorten weiter auszubauen. Wie in der Vergangenheit
steht hierbei die wirtschaftliche Nachhaltigkeit einer Bewirtschaftung flr unsere Investitions-
entscheidung im Vordergrund.

Insbesondere durch weitere Projektentwicklungen auf eigenen Grundstlcken wollen wir un-
seren vorhandenen Wohnungsbestand verjingen, unser Mietwohnungsangebot ausbauen und
gleichzeitig einen Beitrag zur Reduzierung der Wohnraumknappheit in Ballungsgebieten leis-
ten. Zusatzlich haben wir im abgelaufenen Jahr ein Neubauprojekt in Berlin-Kreuzberg erwor-
ben. Daneben werden weiterhin zielgerichtete Modernisierungs- und GroBinstandhaltungsvor-
haben die Werterhaltung bzw. Wertsteigerung unserer Bestande sichern.



Auchin der Sparte Fremdverwaltung erwartet die Tochtergesellschaft Wohnbau Service fur die
kommenden Jahre eine hohe Nachfrage nach unserem Dienstleistungsangebot. Bereits Anfang
2017 haben wir die Verlangerung und Ausweitung des Vertrags zur VVerwaltung eines groRe-
ren Gewerbemietportfolios um flnf Jahre ab 2018 erreicht.

Im Zuge der weiteren Digitalisierung von Arbeitsprozessen in unserer Gesellschaft und unse-
rem Bestreben nach einer flexibleren Arbeitsplatzgestaltung haben wir im laufenden Jahr ein
Home-Office-Konzept eingeflihrt, das den Anwendern erlaubt, ohne Funktionsverlust von zu
Hause aus zu arbeiten.

Ebenso setzen wir einen Arbeitsschwerpunkt auf das Thema Datenschutz, da mit der AnkUndi-
gung zur europaischen Gesetzgebung (gultig ab 2018) eine restriktivere Bewertung zu erwar-
ten ist. Mit der fur Herbst 2017 angekUlndigten neuen Version unseres ERP-Systems werden
durch die Einfuhrung einer webbasierten, bidirektionalen Kommunikationslosung inklusive einer
folgenden ,Mieter-App” neue Kontaktmoglichkeiten zwischen unseren Mietern und der Gesell-
schaft erschlossen.

Basierend auf unserem jlingst durch Ankaufe und Neubauten verstarkten Wohnungsportfolio
sind wir bestrebt, auch in den kommenden Wirtschaftsjahren an die guten, positiven Geschafts-
ergebnisse anzukntpfen. Die Wohnbau erwartet fur das Jahr 2017 gemaB Wirtschaftsplan ein
Konzernergebnis vor Steuern von 33,4 Mio. €.

Bonn, 31. Marz 2017

gez. gez.
Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer Dipl.-Ing. Jens Brautigam
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
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Konzernjahresabschluss
2016



Konzernbilanz zum 31.12.2016

in € 2016 2015

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Software 128.003,55 197.749,34

Geleistete Anzahlungen 39.603,20 0,00
167.606,75 197.749,34

Sachanlagen
Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

1.266.342.581,6¢2

1.262.649.009,99

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 31.904.023,39 33.238542,13
Grundstlcke ohne Bauten 1.767.960,02 1.767.960,02
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 6904.216,13 6.904.216,13
Technische Anlagen und Maschinen 932.515,85 949,143,97
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.043.906,18 969.492,33
Anlagen im Bau 13.044.981,01 13.295.656,42
Geleistete Anzahlungen 28582.706,87 571.15351
Bauvorbereitungskosten 25.326,05 0,00
1.350.548.217,12 1.320.345.174,50
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.000,00 1.000,00
Sonstige Ausleihungen 363.825,04 346.863,72
Andere Finanzanlagen 67.138.018,00 62.772.023,00

Umlaufvermégen
Vorrate

67.502.843,04

63.119.886,72

1.418.218.666,91

1.383.662.810,56

Unfertige Leistungen 3834872194 3551232921
Andere Vorrate 89.23541 12452442
38.437.957,35 35.636.853,63
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 462.941,55 401.146,31
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 50.348,91
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 12.992,08 23.188,53
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 723.821,04 413.01984
Sonstige Vermogensgegenstande 24.404.705,2¢2 21.838.320,09
25.604.459,89 22.726.024,68
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.367.452,04 1.468.879,00
£69.409.869,28 59.831.757,31
Rechnungsabgrenzungsposten 146.332,63 161.976,36

Bilanzsumme

1.487.774.868,82

1.443.656.544,23




Konzernbilanz zum 31.12.2016

in € 2016 2015
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 1.022.583,76 1.022.583,76
Gewinnricklagen
SatzungsmaBige Riicklagen 352.660.546,02 337.479.744,14
Rucklage fur Bauinstandhaltung 178.000.000,00 178.000.000,00
530.660.546,02 515.479.744,14
Konzernbilanzgewinn 25.155394,3¢2 19.981.947,06
Ausgleichsposten aus der Kapitalkonsolidierung 6,36 6,36
Nicht beherrschende Anteile 256.935,15 256.966,39
557.095.465,61 536.741.247,71
Rickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen 21.905.010,07 21.789627,07
Steuerrtckstellungen 472.010,19 4.271.258,08
Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 1.980.562,00 2.234.172,00
Sonstige Ruckstellungen 2.717.224,30 3.013.09381
27.074.806,56 31.308.150,96
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 811.465.318,83 789.733.515,23
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 6.906.907,22 7.058.298,77
Erhaltene Anzahlungen 43406.17362 40.208.804,02
Verbindlichkeiten aus Vermietung 24.002.306,02 2146922172
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.083.032,77 12.780.600,63
Sonstige Verbindlichkeiten 356.791,77 308.275,55
900.220.530,23 871.559.715,92
Rechnungsabgrenzungsposten 3.384.066,42 404742964

Bilanzsumme

1.487.774.868,82

1.443.656.544,23




fur2016

in € 2016 2015

Umsatzerldse

a) aus Hausbewirtschaftung 162.543.148,69 14555431561

b) aus Betreuungstatigkeit 1.547634,52 1.469.854,07

C) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.690.554,23 2.149923,20
166.781.337,44 149.174.092,88

Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 2.836.392,73 2.392.036,47

Andere aktivierte Eigenleistungen £693.879,25 737.169,13

Sonstige betriebliche Ertrage 1.084.657,72 2.225819,98

4.614.929,70 5.355.025,58

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung -64.545.966,49 -59.940.563,58

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -392.479,53 -642.225,49

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -11.007.630,27 -10421.833,70

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung -2.731.439,83 -2.524.053,11

davon fur Altersversorgung EUR 840.981,46

(Vi.EUR 719.564,14)

Abschreibungen auf immaterielle VVermogens- gegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen -25.317.499,33 -21.345.002,45

Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.933.791,62 -4.028.758,09
-107.928.807,07 -98.902.436,42

Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 1.632.270,03 1.046.976,71

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 22.541,29 6417794

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -30.830.553,51 -28.167.295,33

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung
EUR 408.929,00 (V|.EUR 2.971.216,00)

-29.175.742,19

-27.056.140,68

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4.153953,61 -4.101.995,15
Ergebnis nach Steuern 30.137.764,27 24.468.546,21
Sonstige Steuern -4.583.546,37 -3.640.104,79
Konzernjahrestiberschuss 2555421790 2082844142
Konzerngewinnvortrag 19.981.947,06 2514975193
Ausschittung an Gesellschafter -5.200.000,00 -5.000.000,00
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen -15.180.801,88 -20.997.539,58
Nicht beherrschenden Anteilen zustehender Gewinn 31,24 1.293,29

Konzernbilanzgewinn

25.155.394,32

19.981.947,06




fur 2016

in € 2016 2013
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis 25554 20828
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 25317 21.345
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Rickstellungen -4.233 5962
Verluste (+) / Gewinn (-) aus Anlageabgangen -7 -451
Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva -3.084 -2.331
Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva 6418 9.880
Zinsaufwendungen / Zinsertrage 30.299 24.945
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 80.264 80.178
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 242 814
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermogen -55.687 -280.098
Effekte aus Erstkonsalidierung 0 -8.548
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -76 -14
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 12 67
Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermogen -2.791 -2.897
Erhaltene Zinsen 49 75
Zahlungsunwirksamer Zugang aus Zinsgutschrift -1.604 -1.037
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -59.855 -291.638
Cashflow aus der Finanzierungstadtigkeit

Auszahlungen an Unternehmenseigner (Dividende) -5.200 -5.000
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 52330 258670
Effekte aus Erstkonsolidierung 0 4,563
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -30.751 -12.131
Gezahlte Zinsen -30.348 -25.020
Fremdanlage Mietkautionen -2.542 -20.873
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -16.511 200.209
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1 - 3) 3.898 -11.251
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1469 12.720
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.367 1.469
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel 5367 1469
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.367 1.469
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Kon:
Entwicklung des Anlagevermdgens

Entwicklung des Anlagevermogens

fir 2016
Anschaffungs- und Herstellungskosten
in € 01.01.2016 Zugange Abgange Umbuchungen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Software 2.687.00357 36.256,23 180.723,33 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 39,603,20 0,00 0,00
2.687.003,57 75.859,43 180.723,33 0,00
Sachanlagen
GrundstUcke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.590.724.579,02 42354739 200 26.738.2505¢2
Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten 55912.920,04 3.315,00 0,00 2765353
Grundstulcke ohne Bauten 1.767.960,02 0,00 0,00 0,00
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 6904.216,13 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 2.270008,30 0,00 0,00 5375715
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 5931.701,74 389.266,18 68.585,57 0,00
Anlagen im Bau 13.435.207,86 26.524.01327 1064786 -26.764.04082
Geleistete Anzahlungen 571.15351 2832182307 254,649,333 -55,620,38
Bauvorbereitungskosten 0,00 25.326,05 0,00 0,00
1677517.7468¢2 55.687.290,96 333.884,76 -0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.000,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 346.863,72 2942466 1246334 0,00
Andere Finanzanlagen 62.772.023,00 4.365.995,00 0,00 0,00
£63.119.886,7¢2 439541966 1246334 0,00
1.743.324.637,11 60.158.570,05 527.071,43 -0,00




Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
31/12/2016 01.01.2016 Zugange Abgange 31/12/2016 31/12/2016 31.12.2015
254253647 2489.254,23 106.002,02 180.723,33 241453292 128.003,55 197.749,34
3960320 0,00 000 000 000 39.603,20 000
2.582.139,67 2.489.254,23 106.002,02 180.723,33 2.414.532,92 167.606,75 197.749,34
161788637493 32807556903 2346822528 1,00 351.543.79331 1.266.342.581,62 1.262.649.009,99
5594388877 2267437811 1.365.487,27 000 24.039.865,38 31.904.023,39 33.238.542,13
1.767.960,02 0,00 000 0,00 000 1.767.960,02 1.767.960,02
6904.216,13 0,00 000 000 000 6.904.216,13 6904.216,13
232376545 1.320.864,33 70.385,27 0,00 1.391.249,60 93251585 94914397
6.252.382,35 4.962.20941 30739949 61.132,73 520847617 1.043.906,18 969492,33
13.184.53245 13955144 000 000 13955144 13.044.981,01 13.295656,42
28582.706,87 0,00 000 0,00 000 28582.706,87 571.153,51
25.326,05 0,00 000 000 000 25.326,05 000
173287115302 35717257232 2521149731 61.13373 38232293590 1.350.548.217,12 1.320345.174,50
1.000,00 0,00 000 000 000 1.000,00 1.000,00
36382504 0,00 000 000 000 363.825,04 346.863,72
67.13801800 0,00 0,00 0,00 0,00 67.138.018,00 62.772.023,00
67.502.843,04 0,00 000 0,00 000 67.502.843,04 63.119.886,72
1.802.956.135,73 359.661.826,55  25.317.499,33 241.857,06 384.737.46882 141821866691 1.383.662.810,56




Der vorliegende Konzernabschluss wurde gemaB §§ 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 Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufgestellt.

Zur Klarheit und Ubersichtlichkeit des Konzernabschlusses haben wir einzelne Posten der Kon-
zernbilanz und Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst. Diese Posten sind im
Anhang gesondert erldutert. Die flr einzelne Positionen geforderten Zusatzangaben haben wir
ebenfalls in den Anhang Ubernommen. Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellten wir
nach dem Gesamtkostenverfahren auf.

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

Der Konzernabschluss umfasst die Wohnbau GmbH, Minchen, und die inlandische Tochter Wohn-
bau Service Bonn GmbH, Bonn, (Beteiligung 100 %, vollkonsolidiert). Dartiber hinaus sind seit dem
1. September 2015 die NOSTRO GrundstUlicks GmbH & Co Von-der-Trenck-StraBe KG, Bonn, (Be-
teiligung 94,44 %) sowie die Wohnbau Service VVerwaltungs GmbH, Bonn, (Beteiligung 100 %) im
Wege der Voll-konsolidierung einbezogen.

Die Jahresabschltsse der in den Konzernabschluss der Wohnbau GmbH, Minchen, einbezogenen
Unternehmen 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 An-
schaffungs- oder Herstellungskosten und wird, soweit abnutzbar, um planmaBige Abschreibungen
vermindert; dabei werden die Abschreibungen, mit Ausnahme von einem Gebdude-Objekt, das de-
gressiv abgeschrieben wird, grundsatzlich linear vorgenommen. In die Herstellungskosten selbst-
erstellter Sachanlagen werden neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten einbezogen.

Bei den Gebauden wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 25 oder 50 Jahren ausgegangen; bei
den AuBenanlagen betragt die Gesamtnutzungsdauer 10 Jahre. Verwaltungsleistungen des Unter-
nehmens- oder Fremdkapitalzinsen wurden bei Neubauten oder Modernisierungen nicht aktiviert.

Technische Anlagen und Maschinen, andere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung werden Uber eine Nutzungsdauer zwischen 5 und 25 Jahren abgeschrieben.
Geringwertige AnlagegUter bis zu einem Wert von 150,00 € werden im Jahr des Zugangs voll abge-



schrieben; ihr sofortiger Abgang wird unterstellt. Flr geringwertige Anlagegliter, deren Anschaf-
fungskosten die Geringwertigkeitsgrenze von 150,00 €, nicht jedoch 1.000,00 € Ubersteigen,
wird im Jahr der Anschaffung ein Sammelposten gebildet. Dieser wird im Wirtschaftsjahr seiner Bil-
dung sowie in den folgenden vier Wirtschaftsjahren mit jeweils 20 % aufwandswirksam aufgelost.
Die Finanzanlagen werden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert angesetzt.
Die Anspruche aus Kapitallebensversicherungen werden mit dem Ruckkaufwert bilanziert.

Vorrate bewerteten wir zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Beachtung des Nie-
derstwertprinzips. Die unfertigen Leistungen enthalten Einzelkosten zuzlglich angemessener
Gemeinkosten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden zu Nennwerten abzUglich der Wert-
abschlage fur Einzelrisiken bilanziert. FUr die nicht in die Einzelwertbetrachtung einbezogenen
Mietforderungen (unterhalb 1.000,00 €) wurde eine pauschale Wertberichtigung vorgenommen.
Liquide Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Bei der Bemessung der Ruckstellungen wurden alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbind-
lichkeiten berUcksichtigt Sie sind in der Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Die Ruckstellungen fur Pensionen werden nach der projizierten Einmalbeitragsmethode, unter
Verwendung der ,Richttafeln 2005 G" ermittelt. Fur die Abzinsung wurde pauschal der durch-
schnittliche Marktzinssatz der letzten 10 Jahre (V] sieben Jahre) bei einer restlichen Laufzeit
von 15 Jahren von 4,01 % (V.. 3,89 %) gemaR der Rickstellungsabzinsungsverordnung vom
18. November 2008 verwendet. Erwartete Gehaltssteigerungen wurden mit 3 % und erwar-
tete Rentensteigerungen mit 1 % bei Neuzusagen bzw. 2 % bei Altzusagen berticksichtigt. Die
Fluktuation wurde als gering eingestuft.

Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung, die objektbezogen berechnet werden, berlicksichtigen
diejenigen Aufwendungen, die am Abschlussstichtag wahrscheinlich oder sicher, oder hinsichtlich
ihrer Hohe oder des Zeitpunktes ihres Eintritts unbestimmt sind. Diejenigen Aufwendungen, die
auf das Geschaftsjahr entfallen, wurden durch Ricklagenzufiihrung berticksichtigt. \Vom Beibehal-
tungswahlrecht des Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfullungsbetragen angesetzt.

Fur die Ermittlung latenter Steuern auf Einzelabschlussebene aufgrund von temporaren oder qua-
si-permanenten Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von VVermogensge-
genstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen
oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden die Betrage der sich ergebenden Steuerbe-
und -entlastung mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der
Differenzen bewertet. Aktive und passive Steuerlatenzen werden dabei saldiert. Die Aktivierung
latenter Steuern unterbleibt unter Austibung des Wahlrechts in den Einzelabschltissen. Auf Kon-
zernebene werden ebenfalls keine latenten Steuern bilanziert.



Die Kapitalkonsolidierung der Gesellschaft der erstmalig in 2015 konsolidierten Gesellschaften
erfolgte auf Basis der Neubewertungsmethode; bis zum Inkrafttreten des BilMoG wurde zum Zeit-
punkt der erstmaligen Konsolidierung im Rahmen der Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode
angewendet. Die auf die Minderheitsgesellschafter bei der NOSTRO Grundsttcks GmbH & Co. Von-
der-Trenck-StraBe KG entfallenden Teile am Eigenkapital sind in einem separaten Ausgleichspos-
ten fur nicht beherrschende Anteile innerhalb des Konzerneigenkapitals ausgewiesen.
Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze sowie Aufwendungen und Ertrage innerhalb des
Konsolidierungskreises wurden eliminiert. Zwischenergebnisse ergaben sich nicht.

Erlduterungen zur Konzernbilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im Konzern-Anlagenspiegel dargestellt.

Im Geschaftsjahr 2012 wurden erstmals gemaR § 298 Abs. 1 HGB iV.m. § 248, § 255 Abs. 2a
Satz 1 HGB selbst geschaffene Softwareapplikationen in Gesamthohe von 121 T€ zum 1. Oktober
2012 aktiviert, welche Uber funf Jahre linear abgeschrieben werden.

Hierauf erfolgten in 2013 und 2014 weitere Aktivierungen in Hohe von 130 T€, in den nachfol-
genden Geschaftsjahren erfolgten keine weiteren Aktivierungen.

Durch die fortgesetzte Anwendung der degressiven Abschreibung bei einemim Jahre 1995 fertig-
gestellten Objekt (§ 7 Abs. 5 Satz 1 EStG) ergab sich in 2016, gegenuber der linearen Wertminde-
rung, ein vermindertes Abschreibungsvolumen in Hohe von 17,5 T€.

Die Finanzanlagen enthalten 67,1 Mio. € ,Andere Finanzanlagen”. Hierbei handelt es sich um An-
spriche aus Kapitallebensversicherungen. Aktiviert wurden seit 1996 die geleisteten Einzahlun-
gen in die Kapitalversicherungen. Seit dem Geschaftsjahr 2011 wird diese Position mit dem zum
Jahresende bestehenden Riickkaufwert bilanziert.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten. Als ,Andere Vorrate” werden nach dem Fifo-Verfahren (§ 256 HGB) bewer-
tete Heizolbestande ausgewiesen.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben wie im Vorjahr eine Restlauf-

zeit von unter einem Jahr.

Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden werden erhaltene Mieterkautionen in Hohe von
23342 T€ (Vj. 20873 T€) ausgewiesen.



Hierin sind Disagios von insgesamt 28 T€ (Vj. 44 T€) enthalten.

Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Austbung des daflr bestehenden Ansatzwahl-
rechts. Latente Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

31.12.2016 31.12.2015
TE TE

Latente Steueranspriche auf Differenzen bilanzieller
Wertansatze fUr Grundsticke m./o. Bauten 41.060 43404
Andere Finanzanlagen 1.039 489
Ruckstellung fur Pensionen 1480 1,535
Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 691 771
44.280 46.199

Latente Steuerschulden auf Differenzen

bilanzieller Wertansatze fur 6b-Ricklage -2.962 -3.895
Immaterielle Vermégensgegenstande -30 -51
Technische Anlagen -40 -8
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage 1.327 1491
Latente Steueranspriiche netto 42.575 43.736

Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 15,825 % fur Korperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag bzw. zusatzlich 16 % flr GewSt-relevante Latenzen zugrunde gelegt. Ende 2016 bestehen
gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hoéhe von 8.291 T€, die voraussichtlich in den ndchsten
finf Jahren verbraucht sein werden.

Aufgrund der Satzungsanderung der Wohnbau GmbH vom 13. November 2009 wird seit dem
1. Januar 2010 die notwendig erachtete Vorsorge fUr Bauinstandhaltung (inkl. Schénheitsre-
paraturen) in der Ricklage fur Bauinstandhaltung als Unterposition der Gewinnrlcklagen aus-
gewiesen,

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt 2.969 T€, fur dessen Berechnung der
Marktzinssatz der letzten sieben Jahre (3,24 %) verwendet worden ist.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden im Wesentlichen fur Personalkosten, unterlassene In-
standhaltung (3-Monatsruckstellung) gem. § 249 Abs. 1 Nr. 2 HGB sowie ausstehende Liefe-
ranten- und Heizkostenrechnungen gebildet.



Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im folgenden Verbindlichkei-
tenspiegel im Einzelnen dargestellt (Betragsangaben in T€).

Restlaufzeit

Art der
Verbindlichkeit gesichert Gesamt
inTE bis  1bis5 Uber mit* 31.12.2016 31.12.2015
1 Jahr Jahre 5 Jahre
1. Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten 30266 56,770 724429 811465 811.465 789734
(Vorjahr) (15.146) (56.785) (717.803) (789.734)
2. Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen Kreditgebern 149 593 6.165 6.907 6.907 7.059
(Vorjahr) (156) (587)  (6316)  (7.059)
3. Erhaltene Anzahlungen 43406 0 0 0 43.406 40.209
(Vorjahr) (40.209) (@) ©) ©)
4. \Jerbindlichkeiten
aus Vermietung 24.002 0 0 0 24.002 21469
(Vorjahr) (21.469) (@) (@) (@)
5. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 14.083 0 0 0 14.083
12.781
(Vorjahr) (12.781) 0) 0) 0)
6. Sonstige
Verbindlichkeiten 357 0 0 0 357 308
(Vorjahr) (308) ) ) )
- davon aus Steuern 162 0 0
(Vorjahr) (130) ) )
- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 0 0 0
(Vorjahr) ©) ©) ©)
112.263 57.363 730.594 818372 900.220 871.560

(90069) (57.372) (724.119) (796.793)

* Die Verbindlichkeiten sind gesichert durch Grundpfandrechte.



Ausgewiesen werden kinftige Ertrage fur die Einraumung von Belegungsrechten sowie Ertrage
flr Anschllisse von Fernwarmeleitungen. Die erhaltenen Betrage werden Uber die Laufzeit der
Belegungsrechte linear bzw. bei Abgang der Objekte komplett aufgeldst. Im Konzerngeschaftsjahr
wurden 566 T€ vereinnahmt. Weiterhin ist der eingezahlte Beitrag fUr den Anschluss von Fern-
warmeleitungen passiviert, der p.a. mit 5 T€ vereinnahmt wird.

Im Zusammenhang mit einem Beteiligungserwerb in 2015 wurde vom VerdauBerer eine Kompen-
sation fUr Zinsnachteile aus Darlehensubernahme vereinnahmt, die Uber die Restlaufzeit des Dar-
lehens ertragswirksam aufgeldst wird (im Konzern-Geschaftsjahr 76 T€).

Aufgrund des Kreditvertrages vom 27. November 2012 gewadhrt die Deutsche Bank AG den ge-
samtschuldnerisch haftenden Kreditnehmern Wohnbau GmbH und Wohnbau Service Bonn GmbH
eine Kontokorrentkreditlinie in Hohe von 10.000 T€. Zum Bilanzstichtag erfolgte seitens beider
Gesellschaften keine Inanspruchnahme (Vorjahr 2.155 T€ durch die Wohnbau GmbH).

31.12.2016 31.12.2015

T€ T€
a) Dauerschuldverhaltnisse (bis 2018) 231 299
b) Software- und Betreuungsvertrag (p. a.) 156 156
¢) Erbbaupachtzinsen (p. a.) 47 44
434 499
2016 2015
T€E % TE %

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 162.543 97,5 145,554 97,6
aus Betreuungstatigkeit 1.548 09 1470 1,0
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.690 1,6 2.150 14

166.781 100,0 149.174 100,0




Im Berichtsjahr ergaben sich folgende wesentliche aperiodische Ertrage:

2016 2015
T€ TE

Buchgewinne aus Verkaufen von Anlagevermogen 10 457
Abstandszahlung aufgrund Rucktritt von einem Kaufvertrag 300 0
Auflosung von Ruckstellungen fur die Instandhaltung 254 292
Auflosung von Wertberichtigungen 91 120
Auflosung von Pensionsrickstellungen 165 236
Sonstige periodenfremde Ertrage 54 55

Aperiodische Aufwendungen betreffen die Zuftihrung zur Einzelwertberichtigung von sonstigen
VVermogensgegenstanden in Hohe von 31 T€.

Die ausgewiesene Ertragssteuerbelastung berlcksichtigt bestehende Organschaftsbezie-
hungen, steuerbilanzielle Modifikationen, VVerlustvortrage und die Regeln der gesetzlichen
Mindestbesteuerung.

Ertragssteuern bzw. Zinsen wurden in Hohe von 4.154 T€ (V|. 4102 T€) bzw. 30.348 T€ (Vi
25,020 T€) bezahlt,

Der Finanzmittelfonds beinhaltet ausschlieBlich den Bilanzposten ,Flissige Mittel”,

Bedeutende zahlungsunwirksame Investitionsvorgange betreffen den Zugang einer Zinsgut-
schrift der unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anspriiche aus Kapitallebensversicherungen.

Der Betrag aus dem erwirtschafteten Konzern-Eigenkapital, der an die Gesellschafter ausgeschuit-
tet werden kann, wird durch Gesellschafterbeschluss festgelegt. Die Geschaftsflihrung schldgt
vor, eine Dividende an die Gesellschafterin in Hohe von 5.200 T€ auszuzahlen und den Rest in die
Gewinnrlcklagen zu buchen.

Auf die Minderheitsgesellschafter entfallen vom gesamten Konzerneigenkapital 257 T€ (davon
-1 T€ Bilanzgewinn).

Abschlusspriferhonorar

Das vom Abschlussprifer fUr das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar betragt fir Abschluss-
prifungen 100 T€. Dartber hinaus wurden fur die Steuerberatung der Konzerngesellschaften
30 T€ veranschlagt.



Mitarbeiter
Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahres beschaftigten Mitarbeiter:;

2015 Gesamt
(Teilzbesch)
Kfm. Mitarbeiter 101 ( 8)
Technische Mitarbeiter 2 (0)

MA Regiebetrieb, 53 22 0% 100 % (25)
Hausmeister

182 (38) 48% 52 % 174 (43)

AuBerdem wurden wahrend des Geschaftsjahres durchschnittlich 14 Auszubildende ausgebildet.

Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die we-

sentliche finanzielle Auswirkungen auf den Konzernabschluss der Wohnbau GmbH haben.

Bonn, 31. Marz 2017

gez. gez.
Dipl.-Kfm. Matthias Schweizer Dipl-Ing. Jens Brautigam
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
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Wir haben den von der Wohnbau GmbH, MUnchen aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalspiegel und Anhang - und
den Konzernlagebericht fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepruft. Die
Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priifung eine Beurteilung Uber den Kon-
zernabschluss und Uber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
VVermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftsta-
tigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uiber
mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Konzernabschluss
und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts, Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zuk(nftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Essen, 29.Mai 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
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