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mit zusammengefasstem Anhang und Lagebericht 2017

Konzern Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 3

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundsttlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

. Bauten auf fremden Grundstlicken
. Technische Anlagen und Maschinen
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

® N O o A

. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdégen gesamt

. Umlaufvermogen

I. Unfertige Leistungen und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen

488.724.888,86

2.957.816,94

3.085.011,91

14.364,51
545.913,00
1.122.976,44
32.204.942,10

2.302.465,51

0,00
1.800,00

15.546.331,23

530.958.379,27

1.800,00

1.1. Konzern-Bilanz zum 31.12.2017
AKTIVA 31.12.2017 31.12.2016
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande 67.353,08 86.437,08

288.517.084,00

2.601.502,17

664.929,37

28.588,51
567.911,00
1.109.587,24
15.539.264,02
3.048.149,88

312.077.016,19

25.000,00
1.800,00

26.800,00

531.027.532,35

312.190.253,27

15.632.905,89

2. Andere Vorrate 5.634,46 4.917,52
15.551.965,69 15.637.823,41

Il. Forderungen und sonstige Verm&égensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 285.343,06 249.884,20
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 163.772,96 196.870,96
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 580.587,23 272.887,99
4. Sonstige Vermdgensgegenstinde 116.559,78 209.790,55
1.136.263,03 929.433,70

Ill. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.939.601,61 5.559.026,36
2. Bausparguthaben 5.830.844,72 3.729.444,07
8.770.446,33 9.288.470,43
Umlaufvermogen gesamt 25.458.675,05 25.855.727,54
. Rechnungsabgrenzungsposten 1.032.119,87 883.341,42
Summe 557.518.327,27 338.929.322,23
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PASSIVA 31.12.2017 31.12.2016
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 1.000.000,00
Il. Kapitalriicklage 167.074.312,75 102.997,75
lll. Gewinnrucklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 882.269,97 500.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage 15.411.325,51

15.411.325,51

3. Andere Gewinnriicklagen 66.599.716,35 62.953.994,25
82.893.311,83 78.865.319,76
IV. Bilanzgewinn
Jahrsiiberschuss 3.822.699,67 3.642.323,04
Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage - 382.269,97
3.440.429,70
Eigenkapital gesamt 263.408.054,28 83.610.640,55
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 420.814,00 359.358,00
2. Sonstige Rickstellungen 3.002.242,89 3.968.524,38
Riickstellungen gesamt 3.423.056,89 4.327.882,38
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 228.414.246,10 208.248.259,04
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 36.645.566,93 18.576.762,92
3. Erhaltene Anzahlungen 17.081.255,97 16.665.948,23
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 139.390,01 186.816,99
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.335.544,02 3.205.997,65
6. Sonstige Verbindlichkeiten 30.853,35 40.334,78
Verbindlichkeiten gesamt 286.646.856,38 246.924.119,61
D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.040.359,72 4.066.679,69
Summe 557.518.327,27 338.929.322,23
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1.2. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

2017 2016
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 50.255.411,79 48.967.456,27
b) aus Betreuungstatigkeit 72.911,65 102.661,71
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 106.326,65 110.821,67
50.434.650,09 49.180.939,65
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 86.574,66 340.276,23
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 586.095,10 366.973,27
4. Sonstige betriebliche Ertrage 949.022,00 1.456.871,06
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - 22.515.887,08 - 24.604.552,54
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 o 7.430,69
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen - 857.552,65 - 702.359,21
- 23.373.439,73 - 25.314.342,44
6. Rohergebnis 28.509.752,80 26.030.717,77
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter - 4.614.758,49 - 4.117.399,562
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung - 1.300.459,34 - 1.306.712,82
5.915.217,83 - 5.424112,34
8. Abschreibungen aufimmaterielle Vermdgensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 8.865.976,22 - 8.747.879,42
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.488.644,76 - 1.837.509,44
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 621.041,86 16.432,08
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 25.000,00 0,00
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.013.256,18 - 6.395.325,61
13. Jahresiiberschuss 3.822.699,67 3.642.323,04
14. Einstellung in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen -382.269,97
15. Bilanzgewinn 3.440.429,70
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3. Zusammengefasster Lagebericht der GEWOBAU Erlangen Wohnungsbaugesell-
schaft mbH und der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH

3.1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

3.1.1. Grundlagen des Unternehmens

Die GEWOBAU Erlangen Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Erlangen mbH ist im Handelsregister
Farth HRB Nr. 505 eingetragen und hat ihren Sitz in Erlangen. Im Geschéftsjahr 2013 wurde eine ein-
hundertprozentige Tochter, die GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH, gegriindet. Diese ist im
Handelsregister HRB Nr. 13948 eingetragen.

Mit Gesellschafterbeschluss und Kapitalerhdhungsbeschluss vom 15.05.2017 wurde das Stammkapital
der Gesellschaft von 1,0 Mio. € auf 10,0 Mio. € erhéht. In diesem Zusammenhang wurden drei neue
Gesellschaftsanteile in Héhe von 40,0 T€, 8.600,0 T€ bzw. 360,0 T€ gebildet.

Der Gesellschaftszweck der GEWOBAU Erlangen und der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft ist eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevélkerung in der Stadt
Erlangen zu gesamtwirtschaftlich vertretbaren Bedingungen. Den Schwerpunkt der Geschéaftstatigkeit
bildet die effiziente Bewirtschaftung der Wohnimmobilienbestande. Neben der Bestandsbewirtschaftung
sind die Aktivitdten des Konzerns darauf ausgerichtet, durch regelméBige Investitionen in den Woh-
nungsneubau, aber auch in den Bestand, die gesellschaftsrechtlichen Aufgaben zu erfillen.

Der folgende Bericht geht sowohl auf die Aktivititen der GEWOBAU Erlangen sowie auf die der GE-
WOBAU Beteiligungsgeselischaft ein.

3.1.2. Rahmenbedingungen

Die Einwohnerzahl Erlangens hat sich im Jahr 2017 auf 112.846 Einwohner (Vorjahr 112.023) erhoht.
Der Auslénderanteil (20.753 Personen) an der Gesamtbevolkerung ist im Jahresverlauf 2017 von 17,8
% in 2016 auf 18,4 % gestiegen. Bezogen auf die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (89.012)
erreicht die Stadt Erlangen bei den kreisfreien Stadten mit 789 Beschéftigten auf 1.000 Einwohner eine
vergleichsweise exzellente Arbeitsplatzdichte in Bayern. Die Arbeitslosenquote von 3,9 % zum
31.12.2017 hat sich im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt (3,9 %) nicht verandert. Damit liegt Erlangen
Uber der Quote des Freistaates von 3,2 %.

Im Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes ist die Stadt Erlangen als ,Gebiet mit erhéhtem Wohnraum-
bedarf“ anerkannt. lhr obliegt daher die Vergabe der &ffentlich geférderten Wohnungen im Stadtgebiet
Erlangen. Im Jahr 2017 standen rund 3.500 Wohnungssuchenden (1.700 GEWOBAU + 1.800 Woh-
nungsamt Stadt Erlangen) 625 Vermietungen, davon 352 (iber das Wohnungsamt der Stadt Erlangen,
gegenuber. Rund 40 % ihrer Wohnungen vergibt die GEWOBAU an Auslander und Aussiedler. Damit
wird deutlich, dass die Integration in den Siedlungen der GEWOBAU stattfindet. Der Anteil der Mieter,
die Transfereinkommen beziehen, lag in 2017 bei 31 %. Die GEWOBAU stellt im Stadtgebiet Erlangen
rund 89 % aller 6ffentlich geférderten Wohnungen bereit.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 gekennzeichnet durch ein solides und steti-
ges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2017 um 2,2 % hoher als im Vorjahr. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das BIP in einer dhnlichen GréBenordnung gewachsen: 2016 um
1,9 % und 2015 um 1,7 %. Eine langerfristige Betrachtung zeigt, dass das Wirtschaftswachstum im
Jahr 2017 einen halben Prozentpunkt Gber dem Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von + 1,3 %
lag. Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr 2017 gegenliber 2016 um 1,8 %. Die
Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum Jahresende 2017 um 0,4 % auf jetzt 5,7 % gesunken. Im
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Jahresdurchschnitt waren 2,53 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 160.000 weniger als vor
einem Jahr. Die Erwerbstatigkeit ist im November 2017 auf 44,38 Millionen Menschen angestiegen, das
waren 610.000 mehr als im November 2016. Damit konnte die Erwerbstatigkeit gegentber dem Vorjahr
nochmals gesteigert werden.

Das Zinsniveau bewegt sich auf einem historisch niedrigen Niveau. Der Leitzins der EZB betragt nach
der letzten Zinsanpassung der Européischen Zentralbank im Marz 2016 nach wie vor 0,0 %. Der erst-
mals im Juni 2014 eingefiihrte negative Einlagesatz wurde im Marz 2016 nochmals von -0,3 % auf -0,4
% abgesenkt. Die Zinssenkungen wirkten sich auch weiterhin positiv auf das Zinsniveau bei Kreditauf-
nahmen aus.

Der demografische Wandel in der Bevélkerung bedingt auch eine Vielzahl von bautechnischen Erfor-
dernissen, die ebenfalls mit héheren Kosten fiir die Wohnungsunternehmen verbunden sind. Ein be-
sonderer Fokus ist dementsprechend auf die Integration &lterer Menschen, verbunden mit der Bezahl-
barkeit von Wohnraum auch fur Einkommensschwéchere, zu legen.

In 2017 wurde in Deutschland im ersten Halbjahr der Bau von insgesamt 169.500 Wohnungen geneh-
migt. Das waren 7,3 % oder 13.400 Wohnungen weniger als in den ersten sechs Monaten 2016. Die im
Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im Wohnungsbau hat sich
2017 damit nicht weiter fortgesetzt.

3.1.3. Geschiftsverlauf

Die Nachfrage auf dem Erlanger Wohnungsmarkt war 2017 anhaltend hoch. Im Jahresdurchschnitt
2017 lag die Leerstandsquote der GEWOBAU Erlangen bei 0,37 %. (Vorjahr 0,31 %). Besonders bei
Kleinwohnungen fir 1- bis 2-Personenhaushalte ist unveréndert eine starke Nachfrage zu verzeichnen.
Die GEWOBAU Erlangen geht weiter davon aus, dass mit anhaltend hoher Nachfrage nach Wohnraum
die Situation fiir Transfereinkommensbezieher, sich mit bezahlbaren Wohnungen zu versorgen, immer
schwieriger wird. Hinzu kommen anerkannte Flichtlinge, die die Nachfrage nach GroBwohnungen ver-
starken werden.

Die GEWOBAU Erlangen konzentriert sich im Berichtszeitraum auf den Neubau von Mietwohnungen.
Seit 2014 hat die Gesellschaft rund 400 Wohnungen neu gebaut. Im Rahmen der Wohnungsbauoffen-
sive ist bis 2020 die Fertigstellung von weiteren rd. 1.000 Wohnungen geplant. Kernaufgabe bleibt die
nachhaltige, energieeffiziente Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Die Dienstleistungen der
GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft reduzieren die Kosten und erhéhen durch Prozess- und Leis-
tungsverbesserungen die Ertragslage des Konzerns nachhaltig.

Die GEWOBAU Erlangen bewirtschaftete in 2017 insgesamt 8.199 eigene Wohnungen (Vorjahr 8.135)
von denen 2.536 Wohnungen der Preis-/Belegungsbindung unterliegen. Dariiber hinaus bewirtschafte-
te das Unternehmen 1.310 Garagen- und Tiefgaragenstellplatze, 2.527 Stellplatze sowie 53 Gewerbe-
einheiten. AuBerdem wurden weitere 71 Wohneinheiten sowie 72 Garagen und Stellplatze fir Dritte
verwaltet.

Die Fluktuationsquote betragt im Geschéftsjahr 2017 rd. 6,3 % und hat sich gegentber dem Vorjahr
(7,0 %) reduziert. Die Mietausfallquote betragt 2,7 % gegentiber 2,6 % im Vorjahr. Am 31.12.2017
standen insgesamt nur 37 Wohnungen kurzfristig leer. Der strategische Leerstand betragt 103 Woh-
nungen.
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3.1.4. Bautatigkeit

Nachfolgende Tabelle gilt einem Uberblick (iber die Bautétigkeit der Gesellschaft:

In 2014-2017 bezogene NeubaumaBnahmen

ElisabethstraRe 3-9 134 Wohnungen

Elisabethstrale 11-13 22 Wohnungen

Am Erlanger Weg 2a 34 Wohnungen

Wilhelminenstralle 12-16 39 Wohnungen 2 Gewerbe
Briixer Stral3e 5-9, 9a, 9b 36 Wohnungen 36 TG-Stellplatze
Bruxer StraRe 11-15, 15a, 15b, 15¢ 37 Wohnungen

Briixer StraRRe 17-21, 21a, 21b 36 Wohnungen

338 Wohnungen

Im Bau befindliche NeubaumaRBnahmen zum 31.12.2017

Briixer StraRe 23-27 55 Wohnungen 46 TG-Stellplatze
Schenkstralle 162-164 (Aufstockung) 14 Wohnungen

HartmannstralRe 94-96 (Aufstockung) 14 Wohnungen

HartmannstralRe 98-100 (Aufstockung) 14 Wohnungen

Parkhaus Hartmannstr./Johann-Kalb-Str. 110 Stellplatze
Parkhaus Schenkstr./Hartmannstr. 93 Stellplatze
Schenkstralle 166 130 Wohnungen 49 TG-Stellplatze
HertleinstraRe 20 / Am Anger 32 20 Wohnungen 2 Gewerbe

247 Wohnungen

In Planung befindliche NeubaumaRnahmen

Spardorf (Lebenshilfe) WA 3 85 Wohnungen 1 Gewerbe
Spardorf WA 1+2 204 Wohnungen

Odenwaldallee (Neubau) 90 Wohnungen 153 TG-Stellplatze
JunkersstraRBe 1 30 Wohnungen 2 Gewerbe
Johann-Jiirgen-StraRe 90 Wohnungen 45 TG-Stellplatze
Parkhaus Michael Vogel Straf3e 400 TG-Stellplatze
Housing Area (Aufstockung) 216 Wohnungen

Baiersdorf Reihenhauser 5 Wohnungen 10 Stellplatze
Baiersdorf GWB + 1 Gewerbe 46 Wohnungen 73 (TG)-Stellplatze
Rottenbach (GEWO-Land) 17 Wohnungen

Uttenreuth (GEWO-Land) 17 Wohnungen

800 Wohnungen
Im Bau befindliche SanierungsmafRnahmen

Wiirzburger Ring 1-27 142 Wohnungen
Schweinfurter Str. 6-16 24 Wohnungen
Bamberger Str. 2-14 / Odenwaldallee 13-23 193 Wohnungen
Steigerwaldallee 23-29 / Odenwaldallee 11 77 Wohnungen

Wirzburger Ring 49-61 76 Wohnungen
Wiirzb. Ring 76,Volk.Str.1-5 32 Wohnungen
Schenkstralle 162-164 (Sanierung) 12 Wohnungen
Hartmannstrae 94-96 (Sanierung) 12 Wohnungen
HartmannstraRe 98-100 (Sanierung) 12 Wohnungen
Anderlohrstralle 51 45 Wohnungen

Altstadter Kirchenplatz 6 / CedernstralRe 2 47 Wohnungen
672 Wohnungen
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Neubau

In der Brixer StraBe wurden im Geschaftsjahr 109 Wohnungen an die neuen Mieter (ibergeben. Die
restlichen 55 Wohnungen werden in 2018 fertiggestellt und vermietet. Von den geplanten Baukosten
sind in 2017 rd. 9,6 Mio. € angefallen. In der Housing Area sind fir die im Bau befindlichen MaBnah-
men (172 Wohnungen, 203 Parkhausstellplatze) im Geschéftsjahr rd. 12,2 Mio. € Baukosten investiert
worden. Die Fertigstellung und Vermietung der 20 Wohnungen sowie der stadtischen Einrichtungen im
Gebéaude an der Ecke HertleinstraBe/Am Anger ist im Marz 2017 erfolgt. Im Berichtsjahr sind Baukos-
ten in H6he von rd. 2,5 Mio. € aktiviert worden. Fir die in Planung befindlichen NeubaumaBnahmen
(ca. 800 Wohnungen) sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von rd. 1,5 Mio. € angefallen.

Sanierung und Instandhaltung

Die GEWOBAU Erlangen hat den ersten Bauabschnitt der energetischen Sanierung von 544 Wohnun-
gen im Stadtteil Bichenbach in 2017 weitgehend abgeschlossen. Es sind Sanierungskosten von rd. 4,7
Mio. € angefallen. Im Geschaftsjahr 2017 wurde im Wohnhaus in der AnderlohrstraBe 51 eine Strang-
sanierung durchgefuhrt. Baukosten i. H. v. 1,5 Mio. € wurden aktiviert. Im Wohn- und Geschéftshaus
Altstadter Kirchplatz 6 / CedernstraBe 2 werden im Zuge der erforderlichen BrandschutzmaBnahmen
zusatzliche Fluchtwege im Innenhof geschaffen, Brandschutzabschnitte gebildet und eine Brandmelde-
anlage installiert. Von den geplanten Baukosten sind im Geschéftsjahr 2017 insgesamt 413 T€ angefal-
len. Im Geschéftsjahr hat die GEWOBAU Erlangen 8,3 Mio. € (15,26 €/m?) in InstandhaltungsmafBnah-
men investiert. Die Abweichung zu den im Wirtschafts- und Finanzplan enthaltenen Instandhaltungs-
aufwendungen i. H. v. 9,5 Mio. € (17,30-17,50 €/m?) erklart sich aus der héheren Aktivierung von Mo-
dernisierungsaufwendungen.

Die Geschéftsfuhrung der GEWOBAU Erlangen ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr insbesondere
aufgrund der Fertigstellung sowie der bevorstehenden Fertigstellung von ca. 250 Wohnungen zufrie-
den. Die Geschéftsfuhrung der GEWOBAU Erlangen beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres insge-
samt positiv. Neben den Baufertigstellungen sind die Planungen (Bauantrdge und Baugenehmigungen)
fur die kommenden BaumaBnahmen weit fortgeschritten.

3.2. Darstellung der Lage

3.2.1. Ertragslage

Die GEWOBAU Erlangen hat in 2017 einen Bilanzgewinn von 3.440.429,70 € (Konzern 3.440.429,70 €)
erwirtschaftet.

Die nachstehende Ubersicht zeigt die Unternehmensleistung der aus der Gewinn- und Verlustrechnung
zusammengefassten Ertragspositionen und deren Verwendung:

GEWOBAU Konzern
2017 2016 2017 2016
inTE€E in% inTE in% inT€ in% inT€ in%
Entstehung
Umsatzerlose
- aus Hausbewirtschaftung 50.255 95,1 48.968 94,8 50.256 95,8 48.968 95,4
- aus Betreuungstétigkeit 73 0,1 103 0,2 73 0,1 103 0,2
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 166 0,3 171 0,3 106 0,2 110 0,2
Sonstige betriebliche Ertrage 1.037 2,0 1.540 3,0 949 1,8 1.457 2,8
Bestandsverminderung/-erhéhung -87 -0,2 340 0,7 -87 -0,2 340 0,7
Aktivierte Eigenleistungen 582 1,1 367 0,7 586 1,1 367 0,7
Sonstige Zinsen u. dhnliche Ertrage 621 1,2 16 0,0 621 1,2 16 0,0
Ertrage aus Gewinnabflihrung 208 0,4 168 0,3 0 0,0 0 0,0
Unternehmensleistung 52.855 100 51.673 100 52.504 100 51.361 100
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Die Unternehmensleistung der GEWOBAU Erlangen belief sich im Jahr 2017 auf rd. 53,0 Mio. €. Der
Anteil der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung erhéhte sich von 49,0 Mio. € auf 50,3 Mio. €. Die
Zinsertrage des Geschéftsjahres betragen 621,0 T€ und erhéhten sich durch die Aufzinsung eines in
friheren Jahren gezahlten Grundstickskaufpreises. Die Unternehmensleistung des Konzerns betrug im
Geschéaftsjahr 52,5 Mio. €.

GEWOBAU Konzern
2017 2016 2017 2016
inT€ in% inT€ in% inT€ in% inTE in%

Verwendung
fir Mieter

- Betriebskosten 16.307 30,9 16.320 31,5 15.076 28,7 14.984 29,2

- Instandhaltung 8.288 15,7 9.618 18,6 6.806 13,0 8.622 16,8

- andere Aufwendungen 634 1,2 999 1,9 1.282 2,4 1.487 2,9

- Betreuungstatigkeit 210 0,4 214 0,4 210 0,4 214 0,4

- Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0 0,0 7 0,0 0 0,0 7 0,0
fur Darlehensgeber

- Zinsaufwendungen 7.013 13,3 6.395 12,4 7.013 134 6.395 12,5
fur Verwaltung

- Personalaufwendungen 4.408 8,3 4.026 7,8 5915 11,3 5424 10,6
fur &ffentliche Hand

- Steuern 1 0,0 1 0,0 4 0,0 4 0,0
fir Unternehmen

- Abschreibung inkl. auf Finanzanlagen 8.752 16,5 8.650 16,7 8.891 16,9 8.748 17,0

- Ubrige Aufwendungen u.a. 3.420 6,5 1.805 3,5 3.485 6,6 1.834 3,6

- Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklage 382 0,7 0 0,0 382 0,7 0 0,0

- Bilanzgewinn 3.440 6,5 3.638 7,0 3.440 6,6 3.642 71

Unternehmensleistung 52.855 100 51.673 100 52.504 100 51.361 100

Far Personal wurden im Konzern 5,9 Mio. € aufgewendet. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus
der Tariferhdhung sowie aus der Vollauswirkung der Neueinstellungen in der Technischen Abteilung
sowie des technischen Regiebetriecb der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft. Nach jahrelangem
Ruckgang ist der Zinsaufwand durch die intensive Bautatigkeit sowie durch die Begebung eines Darle-
hens durch die Stadt Erlangen im Berichtsjahr auf 7,0 Mio. € (Vorjahr 6,4 Mio. €) angestiegen.

Das Jahresergebnis wird auch in 2017 maBgeblich durch aufwandswirksame Modernisierungs- und
Instandhaltungskosten in H6he von 8,3 Mio. € in der GEWOBAU Erlangen und 6,9 Mio. € im Konzern
beeinflusst. In den Ubrigen Aufwendungen des Geschéftsjahres sind Kosten fir den Abriss von Gebau-
den, fur den sich hieraus ergebenden Buchwertverlust sowie die Korrektur einer in friheren Jahren
ergebniswirksam als Zuschuss erfassten Einlage der Stadt Erlangen i. H. v. gesamt rd. 1,6 Mio. € ent-
halten. Fur das kommende Geschéftsjahr wird mit einem Jahrestberschuss in einer Bandbreite von 3,6
Mio. € und 3,9 Mio. € gerechnet.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH be-
lauft sich im Geschéftsjahr auf 207,6 T€ und ist aufgrund eines Gewinnabflihrungsvertrages an die.
GEWOBAU Erlangen abzuftihren.

Fir das kommende Geschéftsjahr rechnet die Gesellschaft wegen des Ausbaus des Geschéftsbetrie-
bes der Beteiligungsgesellschaft voraussichtlich mit einem Jahresiberschuss von rund 330,0 T€.

Die Ertragslage der GEWOBAU Erlangen und des Konzerns wird als zufriedenstellend beurteilt.
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3.2.2. Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der GEWOBAU bzw. des Konzerns in 2017 wird anhand einer Kapitalfluss-
rechnung dargestellt:

GEWOBAU Konzem
2017 2016 2017 2016
T€ T€ T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 5.277,1 5.872,8 5.559,0 5.910,0
Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit 19.577,3 16.854,7 19.606, 1 17.804,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -36.054,8 -23.424,7 -36.246,5 -24.129,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14.021,0 5.974,3 14.021,0 5.974,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. _ 2.820,6 5.277,1 2.939,6 5.559,0

Eine ausfuhrliche Kapitalflussrechnung ist im Konzernabschluss enthalten.

Die mittel- und langfristigen Fremdmittel haben sich im Geschéftsjahr um rd. 40,0 Mio. € auf insgesamt
265,1 Mio. € erhoht. Den planméBigen und auBerplanméaBigen Tilgungen i. H. v. 11,1 Mio. € standen
Kreditaufnahmen i. H. v. 49,2 Mio. € gegeniber. Die Fremdmittelzugange betreffen die Neubauten in
der Brixer- und HertleinstraBe sowie in der Housing Area mit 28,7 Mio. €. Weiterhin gewahrt die GE-
WOBAU Erlangen der Stadt Erlangen als Gegenleistung fiir die Einlage der Erbbaugrundstiicke ein
Darlehen i. H. v. 20,5 Mio. €. Fur 2018 wird ein Finanzmittelbestand i. H. v. 2,8 Mio. € erwartet.

Die GEWOBAU Erlangen und der Konzern kamen im Geschéftsjahr 2017 ihren Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit nach und werden auch kunftig hierzu in der Lage sein.

Die Finanzlage der GEWOBAU Erlangen und des Konzerns ist geordnet.

3.2.3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme der Gesellschaft ist von 339,0 Mio. € auf 558,2 Mio. € gestiegen. Dabei entfallen rund
530,4 Mio. € (entspricht 95,0 % der Bilanzsumme) auf langfristige Investitionen. Die Eigenmittel betra-
gen rund 263,2 Mio. € und entsprechen damit 47,2 % der Bilanzsumme. Das langfristige Fremdkapital
betragt 270,0 Mio. € (48,4 % der Bilanzsumme), sodass die langfristigen Investitionen einschlieBlich der
Grundstucksvorrate und Bauvorbereitungskosten mit langfristigem Fremdkapital sowie mit Eigenkapital
finanziert werden.

Im Einzelabschluss der GEWOBAU Erlangen betrégt das Eigenkapital 263.408,1 T€ (Vj. 83.614,0 T€),
im Konzernabschluss 263.408,1 T€. Die Eigenkapitalquote der GEWOBAU betragt 47,2 % (Vj. GEWO-
BAU 24,7 %). Die geplante Eigenkapitalquote lag bei der GEWOBAU bei 44,8 %.

Die Veranderung der Bilanzsumme und der Eigenkapitalquote beruht, sowohl im Konzern als auch bei
der GEWOBAU, uberwiegend auf einer Zunahme des Anlagevermdgens um rund 218,8 Mio. € auf-
grund der umfangreichen Bautatigkeit sowie der Einlage der Erbbaugrundstiicke der Stadt Erlangen im
Geschéftsjahr bzw. der damit in Zusammenhang stehende Dotierung der Kapitalriicklage bzw. der
Stammkapitalerhéhung im Geschéftsjahr.

Die Vermbégenslage der GEWOBAU Erlangen und des Konzerns ist geordnet.
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3.2.4. Wettbewerbsstdrken und Unternehmensstrategie

Bauen und Gestalten

Die GEWOBAU Erlangen verfligt Gber keine Baulandreserven und erwirbt daher auch auBerhalb des
Stadtgebietes baureife Grundstucksflachen, die fur den geférderten Wohnungsneubau geeignet sind.
Die GEWOBAU wird ferner im Mai 2018 gemeinsam mit derzeit 10 Gebietskérperschaften eine Woh-
nungsbaugesellschaft (GEWOLand GmbH) griinden. Hierdurch soll auch im Landkreis Wohnraum fir
breite Schichten der Bevélkerung zur Verfligung gestellt werden. Die GEWOBAU Erlangen wird grund-
satzlich als Generalibernehmer bzw. Generalunternehmer flr die GEWOLand tatig werden. Die Ge-
meinden bringen bei jeder BaumaBnahme 25% der Baukosten durch Sach- oder Bareinlage ins Eigen-
kapital der Gesellschaft ein. Sie erhalten im Gegenzug weitreichende Bestimmungsrechte.

Der Immobilienbestand der GEWOBAU Erlangen aus den 50er und 60er Jahren wurde inzwischen
weitgehend energetisch saniert und aufgewertet. Die Gesellschaft hat im Vorjahr begonnen den Woh-
nungsbestand der 70er und 80er Jahre energetisch zu sanieren. Im Geschéftsjahr wurde in Blichen-
bach mit der energetischen Sanierung von rd. 600 Wohnungen begonnen.

Bewirtschaftung

Die durchschnittliche Wohnungsmiete der GEWOBAU Erlangen liegt bei ca. 5,33 €/m2 und Monat, ge-
plant waren ca. 5,30 €/m2. Im Bereich der o6ffentlich geférderten Wohnungen nimmt die GEWOBAU
Erlangen einen jéhrlichen Ertragsverzicht i. H. v. 65,1 T€ hin. Im modernisierten, frei finanzierten Be-
stand bietet die GEWOBAU Erlangen ferner eine Subjektférderung an, um auch hier ausgewogene
Bewohnerstrukturen zu ermdglichen. Diese freiwilligen Ertragsverzichte betragen in 2017 insgesamt
55,6 T€.

Der qualifizierte Erlanger Mietenspiegel wurde im Oktober 2017 aktualisiert. Im Vergleich zum Miet-
spiegel 2013 ist die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete in Erlangen um 10,6 % angestiegen.
Die durchschnittlichen Mietpreise bei der GEWOBAU Erlangen liegen deutlich unterhalb des Mietspie-
gelmittelwertes. Damit fangt die GEWOBAU Erlangen den Preisanstieg auf dem Erlanger Wohnungs-
markt insgesamt etwas ab und hilft, vor allem bediirftige Mieterhaushalte zu entlasten. Die Durch-
schnittsmieten, die sich aus der einkommensorientierten Férderung (EOF) nach Bezug der Neubauten
ergeben, liegen zwischen 4,80 €/gm und 6,80 €/gm. Die GEWOBAU schlieBt im Gegensatz zu privaten
Bestandshaltern sogenannte Raketenmieten aus, d.h. die entsprechenden Mieten steigen nicht mit 5 %
p.a., sondern mit max. 2 % p.a.

Das Engagement der GEWOBAU im ,Sonderfonds gegen Armut und Obdachlosigkeit in Erlangen“, hat
bereits viele Menschen vor der Zwangsraumung bewahrt und wird ausgeweitet.

Die fortschreitende Digitalisierung eréffnet immer mehr Méglichkeiten: Die GEWOBAU hat deshalb im
Geschéftsjahr ein ,Mieterportal” als Informations- und Serviceplattform implementiert. Das Portal er-
moglicht viele Mietvertragsangelegenheiten per Mausklick zu erledigen. Meldungen gelangen direkt
zum zustandigen Ansprechpartner und kénnen in ihrem Bearbeitungsfortschritt nachvollzogen werden.
Weiterhin erhalten die Mieter jederzeit Zugriff auf vertragsbezogene Dokumente, die im Portal zur Ver-
flgung gestellt werden. Zudem sind der aktuelle Stand des Mietkontos sowie die Bankverbindungen
des Unternehmens und des Mieters einsehbar. Ergédnzend stehen wichtige Self-Service-Formulare zur
Verflgung.

Im Geschaftsjahr 2017 wurde ferner mit dem Relaunch des Unternehmensauftrittes begonnen. Es soll
ein strukturierteres und vereinheitlichtes Erscheinungsbild (Corporate Design), durch welches die ver-
schiedenen Interessensgruppen schnell an relevante Informationen gelangen, errichtet werden. Die
GEWOBAU Erlangen steht unverandert in intensiven Dialog mit Mieterinnen und Mietern sowie Stake-
holdern. Beispielhaft sind hier umfassende Mieterinformationen und sogenannte ,Runde Tische® im
Rahmen der Initiative ,Fair Wohnen 2022“ zu nennen. Mietervertreter/-innen sowie Institutionen aus
dem Stadtteil (Kirchen, Zentrum flr Alleinerziehende, Mieterverein, Seniorenverein, u.a.) werden hier
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aus erster Hand Uber die Bauprojekte informiert und haben die Mdglichkeit, Kritik und Wiinsche mit
einzubringen.

Prognose 2018
Fir das Geschéftsjahr 2018 zeichnen sich folgende finanzielle Leistungsindikatoren ab:

¢ Instandhaltungsaufwand 17,90-18,10 €/m?2
e Durchschnittliche Wohnungsmiete 5,50 — 5,55 €/m?2
e Eigenkapitalquote ca. 40,0 %

Mitarbeiter

Zum Ende des Geschéftsjahres sind im Konzern GEWOBAU insgesamt 109 Mitarbeiter/-innen be-
schaftigt. Darunter sind acht Auszubildende. Der Personalentwicklung kommt unverandert eine beson-
dere Bedeutung zu, damit die unternehmerischen Herausforderungen der kommenden Jahre gemeis-
tert werden kénnen. Neben der Teilnahme an regelméaBigen Aus- und FortbildungsmaBnahmen sowie
berufsbezogenen Seminaren war und ist die Unterstiitzung von berufsbegleitenden Studiengéngen ein
erklartes Ziel. Weiteres wesentliches Ziel ist, die Vereinbarkeit von Familie und Beruf optimal zu ge-
wébhrleisten.

Die Beteiligungsgesellschaft beschéftigt zum Jahresende insgesamt 30 Vollzeitmitarbeiter/-innen.

3.3. Risiken

Der Konzern hat ein Risikofruhwarnsystem installiert. Ausgehend von der Gewichtung bestimmter Be-
obachtungsparameter wird regelméBig eine Risikomatrix erstellt, die zur Beurteilung des Gesamtrisikos
fahrt. Eventuell bestandsgeféhrdende Risiken kénnen so erkannt und analysiert werden. Im Bereich der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes finden laufend sicherheitstechnische Begehungen statt, die
ausgewertet und dokumentiert werden. Die Uberprifung der im gesamten Bestand installierten Rauch-
warnmelder wird durch einen externen Dienstleister regelmaBig Giberwacht. Die Uberprifung auf Legio-
nellen wird ebenfalls durch einen externen Dienstleister durchgefiihrt, der die Beprobungen im vorge-
schriebenen Drei-Jahres-Rhythmus sicherstellt. Sollten die Zinsen und Baukosten weiter ansteigen,
wird es zunehmend schwieriger im Vermietermarkt Erlangen 6ffentlich geférderten Wohnraum zur Ver-
figung zu stellen.

Bei den Konzerngesellschaften wurden im Geschéftsjahr keine, den Bestand der Unternehmen gefahr-
denden oder sonstigen, Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragsla-
ge identifiziert. Unter Wurdigung und Kumulierung aller relevanten Einzelrisiken ist der Fortbestand der
Gesellschaft unveréndert nicht gefahrdet. Dem Geschaftsfiihrer sind keine Risiken bekannt, die fiir die
Zukunft eine Bestandsgefahrdung erkennen lassen.

3.4. Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen hauptsachlich kurzfristige For-
derungen und flissige Mittel bei Kreditinstituten und Bausparkassen. Die Gesellschaft verfiigt Gber ein
effizientes Mahnwesen. Soweit bei den Vermégenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen zeitnah bertlcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Ge-
schéftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Die Liquidi-
tatssteuerung erfolgt Uber ein zentrales Finanzmanagement. Zur Absicherung des Liquiditatsrisikos
werden kurzfristige Liquiditatsplane und langfristige Finanzpléne erstellt. Auf der Passivseite der Bilanz
bestehen origindre Finanzinstrumente, insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu
ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezliglich der Bank-
verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen fur die Darlehenslaufzeit (in der Regel zwischen 10 und 30 Jahren)
ist die Gesellschaft jedoch keinem Zinsénderungsrisiko ausgesetzt. Zur Vermeidung eines ,Klumpenri-
sikos® verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber
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mit unterschiedlichen Laufzeiten. Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die Gesellschaft insbesondere
aus Zinsanderungsrisiken. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend iberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpas-
sungsrisiken so gering wie moglich zu halten. Die GEWOBAU schlieBt zur Begrenzung von Zinsénde-
rungsrisiken auch Forward-Darlehen sowie Bausparvertrdge ab. Zu den Vereinbarungen wird im Ubri-
gen auf die Angaben im Anhang verwiesen. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt. Die Entwicklung auf den Finanzmérkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems
auBerst aufmerksam verfolgt, um Risiken mdglichst friihzeitig zu erkennen und diesen rechtzeitig be-
gegnen zu kdnnen bzw. auszuschlieBen.

3.5. Ausblick und Chancen

Die GEWOBAU Erlangen wird ihre Anstrengungen weiter fortsetzen, die Stadt Erlangen bei ihrer Woh-
nungsbauoffensive zu unterstiitzen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist ungebrochen
hoch. Das fortgeschriebene Investitionsprogramm sieht den Neubau von weiteren 1.100 Wohnungen
sowie die energetische Sanierung von rd. 1.000 Wohnungen vor. Insgesamt sind in den kommenden
Jahren Investitionen in H6he von rd. 385 Mio. € geplant.

Des Weiteren soll die Grindung der GEWOLand die Wohnungsbauoffensive der Stadt Erlangen unter-
stutzen.

Erlangen, 29. Marz 2018

iy’ /&/ _
L
Gernot Kiichler
Geschaftsfiihrer

28 von 28





