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BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG
1. Lagebericht fiir das Geschaéftsjahr 2017

Rahmenbedingungen Allgemeine Angaben

Die Euskirchener Baugesellschaft mit beschrénkter Haftung wurde am
28. April 1907 gegriindet. Sie wurde beim Amtsgericht Euskirchen am
5. Juli 1907 unter HRB 18 eingetragen. Seit dem 1. Dezember 2002 wird
sie beim Amtsgericht Bonn unter HRB 10808 gefiihrt. Der Sitz der Ge-
sellschaft ist Euskirchen. Die gesellschaftsrechtlichen Verhaltnisse re-
gelt der Gesellschaftsvertrag. Die Gesellschaft firmierte bis zum 27. Ja-
nuar 2016 unter dem Namen Euskirchener gemeinniitzige Baugesell-
schaft mit beschrénkter Haftung (GmbH). Der Gesellschaftsvertrag
wurde zuletzt am 28. Januar 2016 durch die Gesellschafterversammlung

geédndert.
Zweck der Gesell- Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwort-
schaft bare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevélkerung. Die

Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in al-
len Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentums-
wohnungen. Sie kann aulerdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tber-
nehmen, bebaute Grundstiicke erwerben, belasten und verduRern so-
wie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Ge-
sellschaft darf auch sonstige Geschéfte betreiben, sofern diese mittelbar
oder unmittelbar dem Gesellschaftszweck dienlich sind.

Berichterstattung iiber die Einhaltung der 6ffentlichen Zweckset-
zung

Es wird festgestellt, dass die Gesellschaft im Berichtsjahr ihren vorran-
gigen Aufgaben —der sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevélkerung —nachgekommen ist.

Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im Sinne des GmbH-Gesetzes,
des Gesellschaftsvertrages sowie der Geschéftsordnungen firr die Ge-
schéftsfuhrung und des Aufsichtsrates gefiihrt.

Gesamtwirtschaftliche Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem Aufschwung. Be-

Grundlagen sonders kraftig legte die Produktion im Frihsommer zu, die Expansions-
raten sind aber schon seit gut einem Jahr recht hoch, und Stimmungs-
indikatoren deuten auch fir die zweite Jahreshélfte auf eine schwung-
volle Weltkonjunktur hin.

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen, das
Bruttoinlandsprodukt expandierte in den vergangenen zwélf Monaten
mit Raten deutlich Uber dem Potenzialwachstum. Impulse kamen dabei
sowohl vom Auslandsgeschéft als auch von der Binnenwirtschaft. Der
Aufschwung ist breit aufgestellt, die Wirtschaft expandiert in nahezu al-
len Landern dynamisch.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite ge-
wonnen. Neben den Konsumausgaben tragen nun auch das Auslands-
geschéft und die Investitionen zur Expansion bei. Die sehr hohe kon-
junkturelle Dynamik in der ersten Hélfte des laufenden Jahres wird sich
zwar etwas abschwéchen. Gleichwohl nimmt die Wirtschaftsleistung in
diesem und im nachsten Jahr starker zu als die Produktionskapazitaten
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wachsen. Im Ergebnis steigt die gesamtwirtschaftliche Auslastung, und
die Wirtschaftsleistung liegt iber dem Produktionspotenzial. Das Brutto-
inlandsprodukt durfte im Jahr 2017 um 1,9 % und im nachsten Jahr um
2 % zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw. 2,1 %). (Quelle zu ,Gesamtwirt-
schaftliche Grundlagen“: VdW Rheinland Westfalen Informationen zur
gesamtwirtschaftlichen Lage und zur Branchenentwicklung, Stand 17.
Januar 2018; Statistisches Bundesamt; 2016, 2017 und 2018: Prognose
der Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung
weiter kraftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017)

Branchenspezifische Im Kreis Euskirchen wurden in 2017 rund 574 Wohnungen erstellt (Vor-

Entwicklung jahr: 663), das sind 13,4 % weniger als in 2016. Im Jahr 2017 wurden
far 618 Wohnungen Baugenehmigungen beantragt (Vorjahr: 1.046). Im
Vergleich zum Vorjahr bedeutet das eine Abnahme von 40,9 %. (Quelle
Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen IT.NRW).

Die demografische Entwicklung im Kreis, aber vor allen Dingen in der
Stadt Euskirchen, wird nach allen Prognosen in den kommenden zehn
Jahren keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf die Ge-
schéftsfelder der Gesellschaft haben. Die stabile Bevélkerungsentwick-
lung wird den Bedarf an guten und preiswerten Wohnungen sichern. Die
Auswirkungen der Flichtlingskrise sind fir den Kreis Euskirchen immer
noch nicht absehbar. (Siehe hierzu Statistische Berichte des Landesbe-
trieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen ,Vorausberechnung
der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen NRW 2014 bis
2040%).

Wohnungsmarkt Der Wohnungsmarkt der Stadt Euskirchen ist ein ,Vermietermarkt“. Die
Vermietungssituation der Gesellschaft ist nach wie vor zufriedenstellend.

Mietwohnungs- und Der in 2016 begonnene Bau eines Mehrfamilienhauses mit 20 6ffentlich

andere Neubauten geférderten und 2 freifinanzierten Wohneinheiten in der ,Erftbleiche 5-7*
in Euskirchen wurde in 2017 fertiggestellt. Dabei wurde eine Wohnein-
heit als Gemeinschaftsraumen ausgebaut. Die Vermietung erfolgte zum
01.10.2017. Der ebenso in 2016 begonnene Bau eines Mehrfamilien-
hauses in der ,Erftbleiche 6-8" in Euskirchen wurde Anfang 2018 fertig-
gestellt. Hier erfolgte die Vermietung zum 01.04. bzw. zum 01.05.2018.
Im Jahr 2017 wurde mit dem Bau eines Parkhauses mit 32 Einstellplat-
zen sowie eines davorliegenden Parkplatzes mit 12 Platzen in der Vey-
bachstraRe/Ecke Hochstralle begonnen und auch fertiggestellt. Zudem
wurde im Jahr 2017 mit dem Bau von einem Gebaude mit 20 6ffentlich
geforderten und 2 freifinanzierten und Wohnungen in der ,Erftbleiche 2-
4" in Euskirchen begonnen. Mit der Fertigstellung dieser Bauprojekte
wird Mitte 2018 gerechnet. In der Bauvorbereitung befinden sich Mehr-
familienhduser in der Elbinger Stralle und in der Erftbleiche 17a jeweils
in Euskirchen mit insgesamt 40 6ffentlich geférderten Wohnungen. Der
Baubeginn soll Ende 2018 erfolgen. Mit der Fertigstellung ist Anfang
2020 zu rechnen.

Instandhaltung / Die Kosten der Instandhaltung fur den eigenen Hausbestand in 2017
Instandsetzung betrugen TEUR 1.935 (Vorjahr TEUR 1.451). Aktivierte Aufwendungen
fur die Modernisierungen beliefen sich auf TEUR 442 (Vorjahr TEUR
67). Eigene Verwaltungsleistungen wurden hierbei nicht beriicksichtigt.

Modernisierung Das Quartier Hubert-Salentin-StralRe/Appelsgarten in Euskirchen mit elf
Hausern wird z.Z. modernisiert. Die in 2016 begonnene Modernisierung
des Hauses Hubert-Salentin-StraRe 34 in Euskirchen wurde Anfang
2018 abgeschlossen. AuRerdem wurde in 2017 mit der Modernisierung
des Hauses Appelsgarten 6 in Euskirchen begonnen.

Bautrdagergeschaft In 2017 wurden kein Bautragergeschaft durchgefiihrt.
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Entwicklung des
Wohnungsbestandes

Fremdverwaltung

Verwaltung nach
WEG

Unbebaute
Grundstiicke

Ertragslage

Die Gesellschaft bewirtschaftete in 2017 insgesamt 1.426 Wohnungen,
15 gewerbliche Einheiten, 397 Garagen und 604 Einstellplatze. Von den
Wohnungen waren 872 freifinanziert, die Gbrigen unterlagen der 6ffent-
lich-rechtlichen Zweckbindung.

Die Zugénge im Immobilienvermégen in 2017 resultieren aus der Neu-
bautatigkeit und dem Erwerb des ehemaligen Euskirchener Schlacht-
hofes mit Nebengebauden ,Erftstrale 64-68“ und des Gebaudes ,Wil-
helmstraRe 9“ mit einer gewerblichen Einheit und einer Mietwohnung in
Euskirchen.

Ende 2017 verwaltete die Gesellschaft 343 Wohnungen, 2 gewerbliche
Einheiten und 45 Garagen fur Dritte.

Weiterhin war die Gesellschaft in 2017 fur die zwei Wohnungseigentu-
mergemeinschaften in Euskirchen Charleviller Platz 1 mit 24 Wohnun-
gen sowie 17 Garagen und Thuringer Strae 11a mit 11 Wohnungen als
Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.

Die Gesellschaft verfiigte zum Berichtszeitpunkt Uber acht baureife
Grundstiicke mit 8.047 gm, drei Grundstiicke mit 3.604 gm im Zustand
der ErschlieRung, vier Ackerlandflachen mit 14.922 gm, zwei Gartenpar-
zellen von 663 gm, sowie eine Freiflache von 247 gm.

Es wird fur das Geschéaftsjahr 2017 ein Jahresuberschuss von 569
TEUR (Vorjahr: 994 TEUR) ausgewiesen.

In der folgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung der Jahresergeb-
nisse des Berichtsjahres und des Vorjahres dargestellt:

Vorjahr Verénde-
2017 rung
TEUR TEUR TEUR
Deckungsbeitrdge aus
- Hausbewirtschaftung 2.178 2.651 -473
- Bautragertatigkeit -47 15 -62
- Betreuungstatigkeit 140 248 -108
- Sonstigem 79 35 44
2.350 2,949 -599
Nicht direkt zurechen-
bare Aufwendungen 1.887 1.824 -63
Betriebsergebnis 463 1.125 -662
Ergebnis der Finanz-
rechnung 144 7 137
Ergebnis der neutralen
Rechnung 44 150 -106
Steuern vom Einkom-
men und vom Ertrag 82 288 206
Jahresergebnis 569 994 -425

Die Mietausfalle von TEUR 187 betrugen 2,1 % (Vorjahr: 1,6 %) der
Sollmieten und Umlagen. Die Leerstandsquote belief sich auf 1,8 %
(Vorjahr: 1,0 %) des Wohnungsbestandes per 31. Dezember 2017.

Der Rickgang des Deckungsbeitrages aus der Hausbewirtschaftung im
Vergleich zum Vorjahr resultiert aus gestiegenen Instandhaltungsauf-
wendungen. Weiterhin entwickelte sich der Deckungsbeitrag aus der
Betreuungstatigkeit ricklaufig aufgrund von niedrigeren Erlésen aus der
Verwaltungstatigkeit.



Vermdégens- und
Finanzlage

Finanzielle Leistungs-
indikatoren nach
§ 289 Abs.1

Gesamtaussage zur
Wirtschaftlichen Lage

Besondere Ereignisse
im Geschéftsjahr

Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren
nach § 289 Abs. 3 HGB

Ergdnzende Angaben
nach § 289 Abs. 2
Nr. 1 HGB

Risikobericht und
Risikomanagement /
Chancen und Risiken
der kiinftigen Ent-
wicklung

Die kunftige Geschaftstatigkeit wird auch weiterhin neben der Bewirt-
schaftung und Modernisierung des eigenen Hausbesitzes durch den Er-
werb oder den Neubau von Mietwohnungen und der Bautragertatigkeit
gepragt sein. Entsprechend des Wirtschaftsplans ist die Ertragslage der
Gesellschaft fur das Jahr 2018 gesichert.

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich im Geschaftsjahr 2017 um
TEUR 6.628 auf TEUR 68.584 erhoht.

Es wurde fir die durchgefiihrten Modernisierungen in erheblichem MafR
Eigenkapital und fur die Neubautatigkeiten Uberwiegend Fremdkapital
eingesetzt. Die Vermdégensstruktur wird zu 92,2 % (Vorjahr: 90,9 %)
durch das Anlagevermégen gepragt. Nach den Bilanzzahlen betragt die
Eigenkapitalquote (ohne Dividende) 22,4 % (Vorjahr: 24,4 %).

Die Finanzlage ist gesichert. Die Gesellschaft konnte im Berichtsjahr
ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfullen.

Finanzielle Leistungsindikatoren sind das Jahresergebnis mit TEUR 569
(Vorjahr: TEUR 994), die Eigenkapitalquote (ohne Dividende) mit 22,4
% (Vorjahr: 24,4 %), die Gesamtkapitalrentabilitat mit 2,16 % (Vorjahr:
3,49 %) und der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit mit
TEUR 2.503 (Vorjahr: TEUR 3.529).

Im Berichtsjahr konnten die im Vorjahr abgegebenen Prognosen der be-
deutsamen finanziellen Leistungsindikatoren gréRtenteils erflllt werden.
Die Prognose des Jahresergebnisses wurde leicht unterschritten. Ein-
hergehend mit dem geringeren Jahresergebnis und der héheren Bilanz-
summe ist die Gesamtkapitalrentabilitat unter das Vorjahresniveau ge-
sunken. Die Eigenkapitalquote ist im Vergleich zum Vorjahr zuriickge-
gangen und entspricht der Prognose. Dies resultiert im Wesentlichen
aus den Investitionen im Anlagevermégen und den damit verbundenen
Darlehensvalutierungen. Der Cashflow aus der laufenden Geschéftsté-
tigkeit ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Diese Entwicklung ist auf
die Zunahme der sonstigen Vermégensgegenstinde zuriickzufiihren.

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet. Die Pramisse der
Unternehmensfortfuhrung ist weiterhin gegeben.

Besondere Ereignisse sind im Geschéftsjahr 2017 nicht eingetreten.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren sind 2017 die Fluktuationsquote
mit 6,8 % (Vorjahr 8,7 %) und die Leerstandsquote mit 1,8 % (Vorjahr 1,0
%).

Die Leerstandsquote liegt mit 1,8 % Uber dem Vorjahresniveau. Die
Fluktuationsquote konnte auf 6,8 % reduziert werden und liegt somit un-
terhalb des Vorjahresniveaus.

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember
2017 nicht eingetreten.

Risiken, die einen bestandsgefahrdenden Einfluss auf die Ertrags-, Ver-
mégens- und Finanzlage der Gesellschaft haben, sind nicht erkennbar.

Nach dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbe-
reich (KonTraG) sind geeignete Malinahmen zu treffen, insbesondere
ein angemessenes Uberwachungssystem einzurichten, damit Entwick-
lungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, frilh erkannt
werden.



Prognosebericht

Die Angemessenheit beurteilt sich nach der GréRe eines Unterneh-
mens, nach Art, Umfang und Komplexitat seiner Aufgaben und dem Maf}
der Diversifikation seiner Struktur. Dabei muss das Risikomanagement
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechen.

Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft sind in erster Linie die Bewirt-
schaftung des eigenen Wohnungsbestandes mit eigener Mietbautatig-
keit, danach die Bautragertatigkeit. Daraus ergeben sich die maRgebli-
chen Risiken: Hauptrisiken sind die Unvermietbarkeit der Wohnungen,
die Uberschreitung der Plankosten durch Baukostensteigerungen bei
Neubauten und Modernisierungen, die Unverkauflichkeit fertiggestellter
Hauser, die Unverwertbarkeit erworbener Grundstiicke sowie die Ge-
wahrleistungspflichten aus dem Bautragergeschéft.

Diesen Risiken wird durch kontinuierliche intensive und vorausschau-
ende Beobachtung des Marktes sowie der finanziellen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen Rechnung getragen. Das Instru-
mentarium, Risikopotentiale rechtzeitig zu erkennen und Steuerungs-
mafnahmen auszuldsen, ist vorhanden und wird kontinuierlich ausge-
baut.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse werden in ihren Zusammenkinf-
ten Uber alle wichtigen Entwicklungen und bestehenden Geschéftsrisi-
ken mundlich und schriftlich informiert.

Far die Entwicklung der Gesellschaft ist vorgesehen, den bestehenden
Hausbestand energetisch und qualitativ stetig zu verbessern und aufRer-
dem die geplanten Neubauprojekte unter der Berticksichtigung des de-
mografischen Wandels barrierefrei zu erstellen.

Die eigenen innerstadtischen Grundstiicke werden zukinftig einer
wirtschaftlichen Nutzung zugefuihrt und nachfragegerecht bebaut.
Hierzu gehéren die Grundstiicke der Quartiere WilhelmstraRe und
Frauenberger Strale.

Die Investitionen in den vorhandenen Wohnungsbestand der Gesell-
schaft werden auch weiterhin zu einer stetigen und nachhaltigen Steige-
rung der Wertschépfung der Gesellschaft fiihren.

Nach dem aktuellen Wirtschaftsplan wird mit einem Jahresergebnis fir
2018 von ca. TEUR 278 gerechnet. Es wird erwartet, dass andere Leis-
tungsindikatoren wie Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit,
Fluktuationsquote und Leerstandsquote dem Niveau des Jahres 2017
entsprechen. Durch das niedrige Jahresergebnis 2018 senkt sich die
Gesamtkapitalrentabilitat. Die Eigenkapitalquote (ohne Dividende) aus
2017 in Héhe von 22,4 % (Vorjahr: 24,4 %) wird in 2018 voraussichtlich
sinken. Grund hierfir sind die Investitionen in Neubauten und die Mo-
dernisierung des Geb&dudebestandes. Diese Planung erfolgt aufgrund §
21 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages. § 21 Abs. 5 wurde in den Gesell-
schaftsvertrag im Zuge der Umsetzung des § 108 Abs. 3 GO NRW durch
die Gesellschafter aufgenommen. Der Wirtschaftsplan wurde deshalb in
sinngemafler Anwendung der fUr die Eigenbetriebe geltenden Vorschrif-
ten aufgestellt.

Euskirchen, den 04. September 2018 Die Geschéftsfuhrung:
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom 1.1. - 31.12.2017

10.
11.
12.
13.

14,

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstiicken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung (Vorjahr: Erhhéhung) des
Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertige Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Aufwendungen flur Verkaufsgrundstiicke

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung

€ 77.981,24 (Vorjahr € 74.072,07 )

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstiande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

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

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS
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Geschaftsjahr Vorjahr

€ €
8.869.007,64 8.607.504,22
0,00 145.920,00
139.571,08 247.729,23
12.854,19 11.012,21
-94.079,10 -63.262,57
207.680,36 443.585,27
4.249.598,68 3.816.442,57
47.373,12 36.927,23
1.126.644,55 1.020.796,97
306.592,25 287.441,58
1.408.054,17 1.359.396,58
407.483,13 482.854,86
10,28 10,28
144.078,73 6.932,79
831.522,50 879.952,30
82.026,10 287.577,74
819.828,68 1.228.041,60
250.845,64 234.382,67
568.983,04 993.658,93




