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Konzern-Jahresabschluss zum 31.12.2018

mit zusammengefasstem Anhang und Lagebericht 2018

Konzern Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

1.1. Konzern-Bilanz zum 31.12.2018

Anlage 1

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

|. Immaterielle Vermégensgegenstande

Il. Sachanlagen

1.

0 N OO o N

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstiucke und grundsticksgleiche Rechte

ohne Bauten

. Bauten auf fremden Grundstticken

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen

1.
2.

Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdégen gesamt

B. Umlaufvermdgen

I. Unfertige Leistungen und andere Vorrate

i
2.

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1.

Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Grundsticksverkaufen

2
3.
4

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen Unternehmen, mitdenen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Sonstige Vermégensgegenstande

Ill. Eldssige Mittel und Bausparguthaben

1.
2.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermdgen gesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2018 31.12.2017
€ € €
81.791,08 67.353,08

520.731.741,99

2.900.301,05

8.870.762,41

140,51
523.915,00
1.163.480,93
19.794.394 83

3.096.527,66

5.000,00
1.800,00

15.661.830,37
5.817,75

298.048,74
7.488,00
566.617,28
1.823,63

246.151,43

4.247.394,62

8.403.725,24

557.081.264,38

6.800,00

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

530.958.379,27

0,00

1.800,00
1.800,00

557.169.855,46

15.667.648,12

1.120.129,08

12.651.119,86

531.027.532,35

15.546.331,23
5.634,46

15.551.965,69

285.343,06
153.772,96
580.587,23

0,00

116.559,78

1.136.263,03

2.939.601,61

5.830.844,72

8.770.446,33

29.438.897,06

460.294,40

25.458.675,05

1.032.119,87

Summe

587.069.046,92

557.518.327,27




Konzern-Jahresabschluss zum 31.12.2018
mit zusammengefasstem Anhang und Lagebericht 2018

PASSIVA 31.12.2018 31.12.2017

€ € €

A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 10.000.000,00
Il. Kapitalriicklage 167.074.312,75 167.074.312,75

Ill. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 5.000.000,00 882.269,97
2. Bauerneuerungsricklage 15.411.325,51 15.411.325,51
3. Andere Gewinnriicklagen 66.599.716.,35 66.599.716,35

87.011.041,86 82.893.311,83

IV. Konzern-Bilanzgewinn

Jahresiuberschuss 4.172.773,38 3.822.699,67

Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Ricklage - 677.300,33 - 382.269,97
3.495473,05

Eigenkapital gesamt 267.580.827,66 263.408.054,28

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 532.624,00 420.814,00
2. Sonstige Rickstellungen 2.491.196,74 3.002.242,89
Riickstellungen gesamt 3.023.820,74 3.423.056,89

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 255.622.523 19 228.414.246,10

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 36.264.739,70 36.645.566,93

3. Erhaltene Anzahlungen 17.642.060,56 17.081.255,97

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 293.860,55 139.390,01

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.627.288,35 4.335.544,02

6. Sonstige Verbindlichkeiten 75.627,92 30.853,35
Verbindlichkeiten gesamt 312.526.100,27 286.646.856,38

D. Rechnungsabgrenzungsposten 3.938.298,25 4.040.359,72

Summe 587.069.046,92 557.518.327,27
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1.2. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

. Umsatzeriése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus dem Verkaufvon Grundstucken
c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2018

2017

51.509.767,88
1.648,94
29.419,07

112.923,70

51.653.759,59

€

50.255.411,79
0,00
72.911,65
106.326,65

50.434.650,09

2. Erhohung (VJ: Verminderung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen 115.499,14 86.574,66
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 719.135,25 586.095,10
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.050.401,43 949.022,00
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiur Hausbewirtschaftung -22.745.947 13 -22.515.887,08
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen - 814.916,20 857.552 65
- 23.560.863,33 - 23.373.439,73
6. Rohergebnis 29.977.932,08 28.509.752,80
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter - 5.059.147,79 4.614.758,49
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstutzung - 1.528.085,93 1.300.459,34
- 6.587.233,72 5915.217,83
8. Abschreibungen aufimmaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen - 9.679.435,76 8.865.976,22
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 2.240.940,50 3.488.644,76
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 25.938,52 621.041,86
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 25.000,00
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 7.323.487,24 7.013.256,18
13. Ergebnis nach Steuern / Jahresiiberschuss 4.172.773,38 3.822.699,67
14. Einstellung in die gesellschaftsvertraglichen Ricklagen -677.300,33 -382.269,97
15. Bilanzgewinn 3.495.473,05 3.440.429,70
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3. Lagebericht und Konzernlagebericht der GEWOBAU Erlangen Wohnungsbauge-
sellschaft mbH

3.1. Grundlagen des Unternehmens

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

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

Die GEWOBAU Erlangen hat am 09. Mai 2018 zusammen mit 8 Umlandgemeinden eine gemeinsame
Wohnbaugeselischaft, die GEWOLand GmbH gegrindet. Ziel und Zweck der Gesellschaft ist es, auch
im Landkreis eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung von breiten Schichten der
Bevolkerung zu gewéhrleisten. Die GEWOBAU Erlangen wird sowohl die Geschéftsbesorgung als auch
Planungs- und Baubetreuungsleistungen Gbernehmen.

Der folgende Bericht geht auf die Aktivititen der GEWOBAU Erlangen sowie auf die der GEWOBAU
Beteiligungsgesellschaft ein.

3.2. Wirtschaftsbericht

3.2.1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliches und branchenspezifisches Umfeld

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2018 gekennzeichnet durch ein solides und steti-
ges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2018 um 1,5 % héher als im Vorjahr. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. Eine langerfristige Betrach-
tung zeigt, dass das Wirtschaftswachstum im Jahr 2018 (ber dem Durchschnittswert der letzten zehn
Jahre von + 1,2 % lag.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr 2018 gegeniber 2017 um 1,9 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum Jahresende 2018 um 0,5 Prozentpunkte auf jetzt 5,2 %
gesunken. Im Jahresdurchschnitt waren 2,34 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 190.000
weniger als vor einem Jahr. Die Erwerbstéatigkeit ist im November 2018 auf 44,85 Millionen Menschen
angestiegen, das waren 490.000 mehr als im November 2017. Damit konnte die Erwerbstatigkeit ge-
genuber dem Vorjahr nochmals gesteigert werden.

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf einem historisch niedrigen Niveau. Der Leitzins der EZB be-
tragt nach der letzten Zinsanpassung der Européischen Zentralbank im M&rz 2016 nach wie vor 0,0 %.
Der erstmals im Juni 2014 eingeflihrte negative Einlagesatz wurde im Mérz 2016 nochmals von -0,3 %
auf -0,4 % abgesenkt. Die Zinssenkungen wirkten sich auch weiterhin positiv auf das Zinsniveau bei
Kreditaufnahmen aus.
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Von Januar bis Juni 2018 wurde in Deutschland der Bau von insgesamt 168.500 Wohnungen geneh-
migt. Darunter fallen alle Genehmigungen fiir BaumaRnahmen von neu errichteten sowie an bestehen-
den Wohn- und Nichtwohngebauden. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, waren
das 0,6 % oder 960 Baugenehmigungen von Wohnungen weniger als im Vorjahreszeitraum. Ohne Be-
ricksichtigung der Wohnungen in Wohnheimen stieg die Zahl der Baugenehmigungen um 1,8 % auf
161.800.

Die Aussichten fir 2019 sind dennoch weiterhin positiv. Gemag der ifo Konjunkturumfrage blicken die
befragten Bauunternehmen zwar etwas weniger optimistisch in die nahe Zukunft, die Einschatzungen
zur aktuellen Geschéftslage fielen allerdings erneut positiv aus.

Der demografische Wandel in der Bevélkerung bedingt auch eine Vielzahl von bautechnischen Erfor-
dernissen, die ebenfalls mit héheren Kosten fiir die Wohnungsunternehmen zusammenhangen. Ein
besonderer Fokus ist dementsprechend auf die Integration alterer Menschen, verbunden mit der Be-
zahlbarkeit von Wohnraum auch fiir Einkommensschwéchere, zu legen.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Einwohnerzahl Erlangens hat sich laut Aussage des stadtischen Amtes fir Statistik im Jahr 2018
auf 113.752 Einwohner (Vorjahr 112.846) erhoht. Der Auslanderanteil (21.918 Personen) an der Ge-
samtbevdlkerung ist im Jahresverlauf von 18,4 % in 2017 auf 19,3 % in 2018 gestiegen. Bezogen auf
die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten (90.338) erreicht die Stadt Erlangen bei den kreisfreien
Stadten mit 794 Beschéftigten auf 1.000 Einwohner eine vergleichsweise exzellente Arbeitsplatzdichte
in Bayern. Die Arbeitslosenquote von 3,7 % zum 31.12.2018 ist im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt
(3,9 %) etwas zurlickgegangen. Damit liegt Erlangen Gber der Quote des Freistaates von 2,9 %.

Im Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes ist die Stadt Erlangen als ,Gebiet mit erhéhtem Wohnraum-
bedarf* anerkannt. |hr obliegt daher die Vergabe der 6ffentlich geférderten Wohnungen im Stadtgebiet
Erlangen. Im Jahr 2018 standen rund 3.500 (1.700 GEWOBAU + 1.800 Wohnungsamt Stadt Erlangen)
Wohnungssuchenden 623 Vermietungen, davon 343 Uber das Wohnungsamt der Stadt Erlangen, ge-
genuber. Rund 34 % 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 2018 bei 30 %. Die GEWOBAU stellt im Stadtgebiet Erlangen
(laut Wohnungsbericht 2016 der Stadt Erlangen) rund 89 % aller &ffentlich geférderten Wohnungen
bereit.

Die Nachfrage am Erlanger Wohnungsmarkt war 2018 anhaltend hoch. Im Jahresdurchschnitt 2018 lag
die Leerstandsquote bei 0,52 %. (Vorjahr 0,37 %). Besonders bei Kleinwohnungen fiir 1- bis 2-
Personenhaushalte und bei GroRwohnungen fiir einkommensschwache Familien ist eine starke Nach-
frage zu verzeichnen. Die GEWOBAU geht daher weiter davon aus, dass mit anhaltend hoher Nachfra-
ge nach Wohnraum die Situation fir Transfereinkommensbezieher, sich mit bezahlbaren Wohnungen
zu versorgen, immer schwieriger wird. Anerkannte Fllchtlinge, die ebenso auf diesen Markt dréangen,
verstérken dieses Problem zusatzlich.

Anhand der Prognosen geht die Geschaftsfiihrung von einer positiven Geschéaftsentwicklung aus.

3.2.2. Geschaftsverlauf

Das Hauptaugenmerk der GEWOBAU Erlangen lag auch in diesem Geschéftsjahr auf dem Neubau von
Uberwiegend geférderten Mietwohnungen. Seit 2014 hat die Gesellschaft rund 460 Wohnungen neu
errichtet. Im Rahmen der Wohnungsbauoffensive und unter dem Motto ,Fair Wohnen 2022" sind in den
kommenden Jahren weitere rd. 850 Wohnungen geplant. Kernaufgabe bleibt die nachhaltige, energie-
effiziente Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Hierunter versteht die GEWOBAU auch die ener-
getische Sanierung von weiteren rd. 1.000 Bestandswohnungen in den nachsten Jahren. Die Dienst-
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leistungen der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft unterstiitzen durch Prozess- und Leistungsverbes-
serungen die Ertragslage des Konzerns nachhaltig.

Bestandsbewirtschaftung

Die GEWOBAU bewirtschaftete in 2018 insgesamt 8.316 eigene Wohnungen (Vorjahr 8.199) von de-
nen 2.631 Wohnungen der Preis-/Belegungsbindung (&ffentlich geférdert/EOF) unterliegen. Dariiber
hinaus bewirtschaftete das Unternehmen 1.573 Garagen- und Tiefgaragenstellplatze, 2.546 Stellplatze
sowie 56 Gewerbeeinheiten. AuRerdem wurden weitere 91 Wohneinheiten sowie 74 Garagen und
Stellplatze fur Dritte verwaltet.

Die Fluktuationsquote betragt im Geschaftsjahr 2018 rd. 7,6 % und hat sich gegentiber dem Vorjahr
(6,3 %) etwas verringert. Die Mietausfallquote betragt 3,1 % gegeniber 2,7 % im Vorjahr. Am
31.12.2018 standen insgesamt nur 38 Wohnungen kurzfristig leer. Einen weitaus héheren Anteil hat der
strategische Leerstand von 107 Wohnungen, die u. a. fir die Umsetzung bei Sanierung vorgehalten
werden.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete der GEWOBAU Erlangen liegt bei ca. 5,48 €/m? und Monat, ge-
plant waren ca. 5,49 €/m2 Im Bereich der 6ffentlich geférderten Wohnungen nimmt die GEWOBAU
Erlangen einen jahrlichen 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 2018 insgesamt
51,8 T€. Auch die Stadt Erlangen bezuschusst rd. 600 Wohnungen aus dem frei finanzierten Bestand
bis auf eine aktuelle Mietobergrenze von 5,30 €/m2. Das Engagement der GEWOBAU im ,Sonderfonds
gegen Armut und Obdachlosigkeit in Erlangen®, hat bereits viele Menschen vor der Zwangsrdumung
bewahrt. Diese wurde im Geschaftsjahr nochmals deutlich ausgeweitet.

Die Berichterstattungen Uber explodierende Mieten sowie immer knapper werdender erschwinglicher
Wohnraum haben die Politik in Erlangen dazu veranlasst, dahnlich wie in anderen Stadten, Uber Miet-
preisbegrenzungen nachzudenken. Im Herbst 2018 hat auch die Stadt Erlangen fur die GEWOBAU
eine ,Kommunale Mietpreisbremse" beschlossen. Diese besagt, dass die bisherige Praxis einer sozial
ausgewogenen Mitpreispolitik beibehalten werden soll und die Mieten im frei finanzierten und frei ge-
férderten Bestand der GEWOBAU auf maximal 10 % innerhalb von 5 Jahren begrenzt werden. In die-
sem Marktsegment liegen die Mietpreise der GEWOBAU ohnehin deutlich unterhalb des Mietspiegel-
mittelwertes, beim Uberwiegenden Teil sogar unterhalb des Unterwertes. Die preisdampfende Wirkung
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft ist damit bereits gelebte Praxis und hilft, vor allem bedurf-
tige Mieterhaushalte heute und kiinftig zu entlasten.
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Bautéatigkeit

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Bautatigkeit der Gesellschaft:

In 2014-2018 bezogene Neubaumafnahmen

Elisabethstrafle 3-9

Elisabethstrale 11-13

Am Erlanger Weg 2a
Wilhelminenstrale 12-16

Brixer StralRe 5-9, 9a, 9b

Brixer StraRe 11-15, 15a, 15b, 15¢
Brixer StraRe 17-21, 21a, 21b

Brixer StraRe 23-27

HertleinstraBe 20 / Am Anger 32
Parkhaus Hartmannstr./Johann-Kalb-Str.
Parkhaus Schenkstr./Hartmannstr.
Hartmannstrale 94-100 (Aufstockung)
Schenkstrafe 162-164 (Aufstockung)

134 Wohnungen
22 Wohnungen
34 Wohnungen
39 Wohnungen
36 Wohnungen
37 Wohnungen
36 Wohnungen
55 Wohnungen
20 Wohnungen

28 Wohnungen

455 Wohnungen
Im Bau befindliche NeubaumaBnahmen zum 31.12.2018

SchenkstralRe 166

JunkersstraRe 1

SchenkstraRe 93-97 (Aufstockung)
SchenkstraBe 168-172 (Aufstockung)
Johann-Jirgen-StraRe

130 Wohnungen
30 Wohnungen
18 Wohnungen
18 Wohnungen

286 Wohnungen
In Planung befindliche NeubaumaRBnahmen

136 Wohnungen
85 Wohnungen
84 Wohnungen

180 Wohnungen

5 Wohnungen
46 Wohnungen
17 Wohnungen

Spardorf WA 1+2
Spardorf (Lebenshilfe) WA 3
Odenwaldallee (Neubau)
Housing Area (Aufstockung)
Bajersdorf Reihenhduser
Baiersdorf GWB + 1 Gewerbe
Rottenbach (GEWO-Land)
Uttenreuth (GEWO-Land)
570 Wohnungen

Abgeschlossene SanierungsmaRnahmen

142 Wohnungen
24 Wohnungen

Wdrzburger Ring 1-27

Schweinfurter Str. 6-16

AuBere Tennenloher StraRRe 53
211 Wohnungen

Im Bau befindliche Sanierungsmafinahmen zum 31.12.2018

SchenkstralRe 93-97
SchenkstraRe 168-172
Altstadter Kirchenplatz 6 / Cedernstrae 2

18 Wohnungen
18 Wohnungen

83 Wohnungen
In Planung befindliche Sanierungsmafnahmen

Bamberger Str. 2-14 / Odenwaldallee 13-23
Steigerwaldallee 23-29 / Odenwaldallee 11
Wdrzburger Ring 49-61

Wirzb. Ring 76,Volk.Str.1-5

Housing Area (10 Blocks)
Paul-Gossen-Strale 40-54

193 Wohnungen
77 Wohnungen
76 Wohnungen
32 Wohnungen

180 Wohnungen

638 Wohnungen

14 Wohnungen

90 Wohnungen

17 Wohnungen

45 Wohnungen

47 Wohnungen

80 Wohnungen

2 Gewerbe
36 TG-Stellplatze

46 TG-Stellplatze
2 Gewerbe

110 Stellplatze

93 Stellplatze

49 TG-Stellplatze
2 Gewerbe

45 TG-Stellplatze

1 Gewerbe
153 TG-Stellplatze

10 Stellplatze
73 (TG)-Stellplatze
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Bezahlbarer Wohnraum ist in Erlangen und den umliegenden Gemeinden absolute Mangelware. Um
dieser Wohnungsnot entgegen zu steuern, haben im Geschéftsjahr 2018 acht Kommunen zusammen
mit der GEWOBAU Erlangen eine neue Wohnungshaugesellschaft, die GewoLand GmbH, gegriindet.
Die GEWOBAU Erlangen wird die neue Gesellschaft als erfahrener Partner im bezahlbaren Woh-
nungsbau betreuen, Objekte bauen und bewirtschaften und dadurch zur Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt beitragen.

Neubau

In der Briuxer Stralte wurden im Geschéftsjahr die restlichen 55 Wohnungen an die neuen Mieter tber-
geben. Von den geplanten Baukosten sind in 2018 rd. 3,2 Mio. € angefallen. In der Housing Area sind
42 Wohnungen in der Aufstockung sowie 203 Parkhausstellplatze fertig gestellt und vermietet. Fir die-
se MaRnahmen sind im Geschéftsjahr rd. 5,4 Mio. € Baukosten angefallen. An weiteren zwei Wohn-
blocks in der Housing Area werden 36 Wohnungen aufgestockt sowie 36 Bestandswohnungen saniert.
In 2018 sind hierfur Baukosten in H6he von 5,6 Mio. € angefallen. Die Fertigstellung und Vermietung
der 20 Wohnungen sowie der stadtischen Einrichtungen im Gebaude an der Ecke HertleinstraRe/Am
Anger erfolgte im Mérz 2018. Im Berichtsjahr sind Baukosten in Héhe von rd. 1,2 Mio. € aktiviert wor-
den. Fur den Bau von weiteren 30 Wohnungen mit stadtischen Einrichtungen in der Junkersstrale 1
wurden im Geschaftsjahr rd. 3,2 Mio. € aufgewendet. Fur weitere in Planung befindliche NeubaumaR-
nahmen sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von rd. 3,1 Mio. € angefallen.

Sanierung und Instandhaltung

Im Stadtteil Blichenbach ist die energetische Gebaudesanierung von 166 Wohnungen (1. BA) im Ge-
schéftsjahr weitgehend abgeschlossen. Die Warme- und Energietechnik wird bis Mitte kommenden
Jahres installiert sein. In 2018 sind Sanierungskosten von rd. 2,3 Mio. € angefallen. Im Geschaftsjahr
2018 wurde im Wohnhaus in der Aueren Tennenloher Strale 53 eine energetische Modernisierung
durchgefuhrt. Es wurden Baukosten in Hohe von rd. 3,2 Mio. € aktiviert. Im Wohn- und Geschaftshaus
Altstadter Kirchplatz 6 / Cedernstrale 2 wurden im Zuge der erforderlichen Brandschutzmalnahmen
zusatzliche Fluchtwege im Innenhof geschaffen und Brandschutzabschnitte gebildet. Eine neue
Brandmeldeanlage wird ab 2019 installiert. Von den geplanten Baukosten sind im Geschéftsjahr 2018
insgesamt rd. 375 T€ angefallen.

Im Geschéftsjahr hat die GEWOBAU Erlangen 8,8 Mio. € (15,95 €/m?) im Instandhaltungsaufwand er-
fasst. Geplant waren Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von 9,0 Mio. €.

Die Geschéftsfihrung der GEWOBAU Erlangen ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr insbesondere
aufgrund der Fertigstellung sowie der bevorstehenden Fertigstellung von ca. 200 Wohnungen zufrie-
den. Die Geschéaftsfihrung der GEWOBAU Erlangen beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres insge-
samt positiv. Neben den Baufertigstellungen sind die Planungen (Bauantrdge und Baugenehmigungen)
fur die kommenden BaumaRnahmen weit fortgeschritten.

3.2.3. Darstellung der Lage

Ertragslage

Die GEWOBAU Erlangen hat in 2018 einen Bilanzgewinn von 3.495.473,05 € (Konzern 3.495.473,05 €)
erwirtschaftet.
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GEWOBAU Konzern
2018 2017 2018 2017

Hausbewirtschaftung 4.748,9 5.165,9 5.239,8 5.475,7
Bautétigkeit/Modernisierung -944.0 -1.748,3 -916,3 -1.744.5
Verkaufstatigkeit 1,6 -38,2 1,6 -38,2
Beteiligungsgesellschaft 293,0 207,6 0,0 0,0
Betreuungstatigkeit -92,4 -93,2 -92,3 -93,3
Finanzergebnis 36,7 596,0 25,9 596,0
Ordentliches Ergebnis 4.043,8 4.089,9 4.258,7 4.195,7
Sonstiger und a.o. Bereich 129,0 -267,1 -85,9 -373,0
Jahresiiberschuss 4.172,8 3.822,7 4.172,8 3.822,7
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklage -677,3 -382,3 -677,3 -382,3

3.495,5 3.440,4 3.495,5 3.440,4

Der Beitrag der Hausbewirtschaftung zum Jahresergebnis fallt mit 4.748,9 T€ (Konzern: 5.239,8 T€) im
Vergleich zum Vorjahr (5.165,9 T€; Konzern: 5.475,7 T€) niedriger aus. Den Mietanpassungen aus der
Bestandsvermietung sowie aus der Neubauvermietung stehen dabei den erhéhten Abschreibungen
und Finanzierungsaufwendungen aus den Investitionen sowie gestiegenen nicht umlegbare Betriebs-
kosten aus der Objektbetreuung gegentiber.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit und Modernisierung in Héhe von -944,0 T€ (Konzern: - 916,3 T€) ist
weiterhin durch die intensive Neubau- und Sanierungstatigkeit gepragt. Durch enthaltene Abbruchkos-
ten im Vorjahr (-1.748,3 T€, Konzern: -1.744,5 T€) fallt das Ergebnis im Geschaftsjahr deutlich giinsti-
ger aus.

In der Verkaufstatigkeit sind mit 1,6 T€ (Vj. -38,2 T€) Erlése aus der Nachvermessung verkaufter
Grundstuicke abgebildet. Das Ergebnis der Betreuungstatigkeit fallt mit -92,4 T€ (Vj. -93,2 T€) etwas
besser aus. Das Finanzergebnis in Héhe von 36,7 T€ (Konzern: 25,9 T€) beinhaltet vor allem Zinser-
trage aus Bausparguthaben. Das sonstige und aufRerordentliche Ergebnis in Héhe von 129,0 T€ (Kon-
zern: -85,9 T€) ist vor allem geprégt durch Ertrédge aus anderen Lieferungen und Leistungen sowie aus
verrechneten Gestattungsgebiihren durch die GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft.

Das Ergebnis vor Gewinnabfuhrung der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH belduft sich im Ge-
schaftsjahr auf 293,0 T€ und ist aufgrund eines Gewinnabflihrungsvertrages an die GEWOBAU Erlan-
gen abzufuhren. Fir das kommende Geschaftsjahr wird wegen des weiteren Ausbaus des Geschéfts-
betriebes der Beteiligungsgesellschaft ein Jahresliberschuss in einer Bandbreite von 290,0 T€ und

330,0 T€ erwartet.

Die vorstehende Ubersicht zeigt, dass das Ergebnis der Gesellschaft und des Konzerns maRgeblich
durch das Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung beeinflusst ist.

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

Die finanzielle Entwicklung der GEWOBAU bzw. des Konzerns in 2018 wird anhand einer Kapitalfluss-
rechnung dargestellt:

GEWOBAU Konzern
2018 2017 2018 2017
T€ TE T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.820,6 52771 2.939,6 5.559,0
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 18.902,5 19.577,3 19.189,1 19.606,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -38.567,6 -36.054,8 -38.606,6 -36.246,5
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 20.725,3 14.021,0 20.725,3 14.021,0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.880,8 2.820,6 4.247 .4 2.939,6

Eine ausfiihrliche Kapitalflussrechnung ist im Konzernabschluss enthalten.

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Héhe von 18.902,5 T€ (Konzern: 19.189,1 T€), dem Cashflow aus der Investitionsta-
tigkeit in Hohe von -38.567,6 T€ (Konzern: -38.606,6 T€) und dem Cashflow aus der Finanzierungsta-
tigkeit von 20.725,3 T€ (Konzern: 20.725,3 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein Zufluss von
Zahlungsmitteln in H6he von 1.060,2 T€ (Konzern: 1.307,8 T€). Der zum 31.12.2018 verbleibende Fi-
nanzmittelbestand von 3.880,8 T€ (Konzern: 4.247,4 T€) wird im Geschéftsjahr 2019 tiberwiegend fiir
die laufenden Sanierungs- und Neubauvorhaben verwendet.

Die mittel- und langfristigen Fremdmittel sind im Geschéftsjahr durch Aufnahme langfristiger Objektfi-
nanzierungsmittel auf insgesamt 292,8 Mio. € (GEWOBAU: 296,3 Mio. €; Vj. 270,0 Mio. €) angestiegen.
Bei der GEWOBAU standen den planmaRigen und auerplanmafigen Tilgungen in Héhe von 12,7 Mio.
€ Kreditaufnahmen i. H. v. 39,2 Mio. € gegeniber. Die Fremdmittelzugange betreffen vor allem die
Neubauten in der Brixer- und Hertleinstrale sowie in der Housing Area und die Sanierungsmafnah-
men im Wurzburger Ring sowie in der AuReren Tennenloher StraRe.

Am Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Héhe von 10,5 Mio. €.

Die GEWOBAU Erlangen und der Konzern kamen im Geschaéftsjahr 2018 ihren Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit nach und werden auch kinftig hierzu in der Lage sein.

Die Finanzlage der GEWOBAU Erlangen und des Konzerns ist geordnet.
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Vermdgenslage

GEWOBAU Konzern
Vermégensstruktur 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
T€ T€ T€ T€
Langfristige Investitionen 545.484,0 525.703,4 545.202,5 526.282,6
Grundstucksvorrate und .
Bauvorbereitung 11.967,3 5.387,5 11.967,3 5.387,5
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 29.882,7 27.111,5 29.899,2 25.848,2
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 587.334,0 558.202,4 587.069,0 557.518,3
GEWOBAU Konzern
Kapitalstruktur 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
T€ T€ T€ T€
Eigenkapital ' 267.580,8 263.408,0 267.580,8 263.408,0
Langfristiges Fremdkapital 296.266,1 270.041 1 296.300,3 270.041,1
Sonstiges kurzfristiges Fremdkapital 23.487 1 24.753,3 23.187,9 24.069,2
Gesamtkapital/Bilanzsumme 587.334,0 558.202,4 587.069,0 557.518,3

Die Konzernbllanzsumme ist von 557,5 Mio. € auf 587,1 Mio. € (GEWOBAU: 587,3 Mio. €; Vj. 558,2
Mio. €) gestiegen. Dabei entfallen im Konzern rund 557,2 Mio. € (GEWOBAU: 557,5 Mio. €) auf lang-
fristige Investitionen. Das Eigenkapital betrégt sowohl im Konzern als auch bei der GEWOBAU rund
267,6 Mio. € und entspricht damit 45,6 % (Vj. 47,2 %) der Bilanzsumme. Das langfristige Fremdkapital
betragt 296,3 Mio. € (GEWOBAU: 296,3 Mio. €). Zum 31.12.2018 sind die langfristigen Investitionen
einschliellich der Grundstiicksvorrate und Bauvorbereitungskosten mit langfristigem Fremdkapital so-
wie mit Eigenkapital finanziert. Dartiber hinaus besteht eine Kapitalreserve in Héhe von T€ 6.395,6.

Die Veranderung der Bilanzsumme und der Eigenkapitalquote beruht, sowohl im Konzern als auch bei
der GEWOBAU, tberwiegend auf einer Zunahme des Anlagevermégens aufgrund der umfangreichen
Bautatigkeit.

Die am 31.12.2018 bestehenden Investitionsverpflichtungen sollen durch brancheniibliche Fremdmittel
sowie Eigenmittel finanziert werden.

Die Vermdgenslage der GEWOBAU Erlangen und des Konzerns ist geordnet.

3.2.4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft betrachtet unterschiedliche finanzielle Leistungsindikatoren zur Unternehmenssteue-
rung fur die Muttergesellschaft GEWOBAU Erlangen sowie fiir den Konzern, die in der nachfolgenden
Ubersicht zusammenfassend dargestellt sind:
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[st-Wert Vorjahreswert | Prognose-Wert

2018 2017 2018
Eigenkapitalquote % 45,6 47,2 453
Jahresiberschuss T€ 4172,8 3.8227 4.318,9
Umsatzerlése HWB TE 51.509,8 50.2554 51.262,9
Mieten €/m? 5,57 5,40 5,55
Instandhaltung €/m? 17,41 17,95 16,36"
Personalaufwand T€ 4.047,2 4.407,9 4.080,5

*Fremdkosten

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das kundenorientierte Kommunikationskonzept der GEWOBAU Erlangen wurde auch im Geschéaftsjahr
2018 fortgefuhrt. Nach der erfolgreichen Implementierung des Mieterportals im Geschéaftsjahr 2017 hat
die GEWOBAU Erlangen dessen Weiterentwicklung zur Mieterapp ,Meine GEWO" in 2018 vorange-
trieben. Die Veroffentlichung der Mieterapp fur die beiden Smartphone-Betriebssysteme Android und
iOS ist fur Fruhjahr 2019 vorgesehen.

In Zusammenarbeit mit dem Mieterbeirat wurde die Hausordnung grundlegend tiberarbeitet. Durch ei-
nen hohen Anteil an Bildsprache werden die Verstandlichkeit und schnelle Erfassung der wichtigsten
Regeln des Zusammenlebens sichergestellt.

Auch im Rahmen der Initiative ,Fair Wohnen 2022“ wird der intensive Dialog mit Mieterinnen und Mie-
tern sowie Stakeholdern fortgefuhrt. Exemplarisch sind hier umfassende Mieterinformationen und so-
genannte ,Runde Tische" hervorzuheben: Mietervertreter/-innen sowie Institutionen aus den Stadtteilen
werden hier aus erster Hand informiert und haben die Mdoglichkeit, Kritik und Wiinsche mit einzubrin-

gen.

Mitarbeiter

Zum Ende des Geschéftsjahres sind im Konzern GEWOBAU insgesamt 120 Mitarbeiter/-innen be-
schaftigt. Vier Mitarbeiter/-innen davon absolvieren eine Ausbildung zum/zur Immobilienkaufmann/-frau.
Drei Mitarbeiter befinden sich in der Arbeitsphase der Altersteilzeit. Darliber hinaus befinden sich weite-
re drei Mitarbeiterinnen in Mutterschutz bzw. Elternzeit.

Der Personalentwicklung kommt ein unverandert hoher Stellenwert zu, um die unternehmerischen Her-
ausforderungen der kommenden Jahre meistern zu kénnen. Zum Ende des Geschéftsjahres befinden
sich zwei Mitarbeiterinnen im berufsbegleitenden Studium. Drei weitere Mitarbeiter haben ebenfalls
berufsbegleitend eine Ausbildung zum Immobilienfachwirt bzw. Wirtschaftsfachwirt begonnen. Daneben
ist die regelmaRige Teilnahme an Aus- und FortbildungsmaRnahmen sowie berufsbezogenen Semina-
ren erklartes Ziel.

Durch die Ubernahme der Objektbetreuer von der Muttergesellschaft erhéhte sich der Personalbestand
der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zum Ende des Geschéftsjahres auf insgesamt 51 Mitar-
beiter/-innen (Vj. 30 MA), davon zwei in Teilzeit.

3.3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.3.1. Prognosebericht

Die GEWOBAU Erlangen erstellt eine mehrjahrige Unternehmensplanung. Abgeleitet aus dieser Pla-
nung zeichnen sich fiir das Geschéftsjahr 2019 die nachfolgend beschriebenen finanziellen Leistungs-
indikatoren ab.
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Durch die intensive Investitionstatigkeit wird infolge der Bilanzverlangerung die Eigenkapitalquote in
den kommenden Jahren leicht ruicklaufig sein und wird im kommenden Geschéftsjahr ca. 41,0 % betra-
gen.

Fur das kommende Geschaéftsjahr wird mit einem Jahresuiberschuss in einer Bandbreite von 2,3 Mio. €
bis 2,5 Mio. € gerechnet.

Durch gewohnt moderate Mietsteigerungen sowie durch Zugang neu erstellter Mietwohnungen werden
sich die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung im Geschaftsjahr 2019 in einer GréRenordnung
zwischen 53,1 Mio. € und 53,5 Mio. € bewegen.

Die GEWOBAU unterstellt unveréndert moderate Mietsteigerungen im Bestand. Daneben steigt in den
Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung vor allem durch die Neuzugange im Neubaubereich fur
das Jahr 2019 die durchschnittliche Miete auf eine Bandbreite von 5,50 €/m? bis 5,60 €/m?2.

Neben der Bautatigkeit sind der laufende Bauunterhalt sowie die geplante Instandhaltung zu leisten.
Fur das Geschéftsjahr 2019 rechnet die GEWOBAU mit einem durchschnittlichen Instandhaltungsauf-
wand in einer GréRenordnung von 18,20 €/m? bis 18,50 €/m?.

Auf Grund der anhaltend hohen Bautétigkeit ist die Einstellung weiterer Mitarbeiter geplant. Au3erdem

sind bedingt durch die tariflichen Gehaltssteigerungen fir das Jahr 2019 Personalkosten in einer Band-
breite von 4.370,0 T€ bis 4.430,0 T€ (Konzern: 7.090,0 T€ bis 7.150,0 T€) geplant.

3.3.2. Risiken

Risikofriihwarnsystem

Der Konzern hat ein Risikofrihwarnsystem installiert. Ausgehend von der Gewichtung bestimmter Be-
obachtungsparameter wird regelmafig eine Risikomatrix erstellt, die zur Beurteilung des Gesamtrisikos
fhrt. Eventuell bestandsgefahrdende Risiken kénnen so erkannt und analysiert werden. Im Bereich der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes finden laufend sicherheitstechnische Begehungen statt, die
ausgewertet und dokumentiert werden. Die Uberpriifung der im gesamten Bestand installierten Rauch-
warnmelder wird durch einen externen Dienstleister regelmaRig vorgenommen. Die Uberprifung auf
Legionellen wird ebenfalls durch einen externen Dienstleister durchgefiihrt, der die Beprobungen im
vorgeschriebenen Drei-Jahres-Rhythmus sicherstellt. Sollten die Zinsen und Baukosten weiter anstei-
gen, wird es zunehmend schwieriger im Vermietermarkt Erlangen 6ffentlich geférderten Wohnraum zur
Verfigung zu stellen.

Bei den Konzerngesellschaften wurden im Geschéftsjahr keine den Bestand der Unternehmen geféhr-
dende oder sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage
identifiziert. Unter Wirdigung und Kumulierung aller relevanten Einzelrisiken ist der Fortbestand der
Gesellschaft unverandert nicht gefahrdet. Dem Geschaftsfihrer sind keine Risiken bekannt, die fiir die
Zukunft eine Bestandsgeféahrdung erkennen lassen.

Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten
zu vermeiden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen hauptséchlich kurzfristige For-
derungen und flissige Mittel bei Kreditinstituten und Bausparkassen. Die Gesellschaft verfugt tGber ein
effizientes Mahnwesen. Soweit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen zeitnah bertcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Ge-
schaftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Die Liquidi-
tétssteuerung erfolgt Uber ein zentrales Finanzmanagement. Zur Absicherung des Liquiditatsrisikos
werden kurzfristige Liquiditatsplane und langfristige Finanzpléne erstellt.
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Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente, insbesondere in Form von Bank-
verbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken erge-
ben sich bezlglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungs-
risiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen fur die Darlehenslaufzeit (in der Regel
zwischen 10 und 30 Jahren) ist die Gesellschaft jedoch keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Zur Vermeidung eines ,Klumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft
auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten. Finanzierungsrisiken ergeben sich
fur die Gesellschaft insbesondere aus Zinsanderungsrisiken. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie maglich zu halten. Die GEWOBAU
schlief3t zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken auch Forward-Darlehen sowie Bausparvertrage ab.
Zu den Vereinbarungen wird im Ubrigen auf die Angaben im Anhang verwiesen. Rein spekulative Fi-
nanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzméarkten wird im Rahmen
unseres Risikomanagementsystems duferst aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst friihzeitig zu
erkennen und diesen rechtzeitig begegnen zu kénnen bzw. diese auszuschlieien.

3.3.3. Ausblick und Chancen

Unabhangig von der gesamtwirtschaftlichen Lage in der Region um Erlangen, die nach wie vor als an-
haltend gut bezeichnet werden kann, ist und bleibt die Nachfrage nach erschwinglichem Wohnraum
hoch. Die GEWOBAU bewegt sich Gberwiegend in diesem Marktsegment und sieht den Bau von gefér-
derten Wohnungen als weiterhin unverzichtbar an. Mit dem energetisch effizienten und barrierefreien
Neubau sowie der energetischen Sanierung des Bestandes stellt sich die Gesellschaft dabei nicht nur
den demographischen Herausforderungen.

Der mit dem anhaltenden Wirtschaftswachstum einhergehende Boom in der Baubranche fiihrt nach wie
vor zu hohen Baukostensteigerungen. Der Fachkraftemangel und die Kapazitatsauslastung der Hand-
werksfirmen intensivieren die Situation noch zusatzlich. Dem gegentber stehen ein fur Immobilienin-
vestitionen relativ zinsglinstiger Kapitalmarkt sowie attraktive Férderbedingungen. Die sich auf die Mie-
ten auswirkenden Baukostensteigerungen kénnen nur teilweise durch die giinstigen Finanzierungsvo-
raussetzungen kompensiert werden. Der Bau- und Sanierungstatigkeit der GEWOBAU tut dies zumin-
dest mittelfristig keinen Abbruch.

Um die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum zu bedienen, wird die GEWOBAU in den kommenden
Jahren den Neubau von weiteren rd. 850 Wohnungen sowie die energetische Sanierung von rd. 1.000
Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von rd. 250 Mio. € umsetzen. In der Folge wird es zu Um-
satz- und Ertragssteigerungen kommen. Mit Beteiligung der GEWOBAU an der neu gegriindeten GE-
WO Land GmbH wird in den beteiligten Gemeinden auch auerhalb Erlangens die Wohnungsnot etwas
gelindert.

Erlangen, 01. M&rz 2019
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Gernot Klichler
Geschéftsfiuhrer



