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Vorwort

ERFOLGREICH SEIT
UBER 100 JAHREN

Aus Trier, in Trier und fiir Trier

Die erfolgreiche Entwicklung der Wohnungsbau und
Treuhand AG (gbt) konnten wir auch im Jahr 2017
konsequent fortsetzen und blicken somit erneut auf
ein gutes Geschaftsjahr zuriick. Im vergangenen Jahr
wurden insgesamt ca. 6,2 Mio € in die Modernisierung
sowie die Instandhaltung bestehender Liegenschaften
des Unternehmens investiert. Dies sind mit 300 T€ mehr
als im vorherigen Geschéftsjahr 2016.

Seit Griindung der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt)
steht die Zufriedenheit der Mieter stets im Vordergrund.
Dieser Anspruch manifestiert sich eindriicklich an der
Anzahl langjahriger Mietverhéltnisse im eigenen Bestand.
Durch das hohe MaR an Vertrauen und Verlasslichkeit
als Vermieter entstand tiber die Jahrzehnte eine beacht-
liche Liste von Langzeitmietverhaltnissen mit bis zu 50
und 60 Jahren Mietdauer. Darauf sind wir sehr stolz.

Um die Zufriedenheit unserer Mieter auch zukiinftig
sicherzustellen, werden viele Liegenschaften und Woh-
nungen von Grund auf saniert. Der Aufbau unserer eige-
nen Handwerkergesellschaft mit den Aufgabenschwer-
punkten in den Bereichen Heizung/Sanitdr, Elektro und
Maler soll hierbei weitere Synergien und Kostenvorteile,
sowie bessere Einsatzmdoglichkeiten gewahren. Des Wei-
teren werden diese MaRnahmen zukiinftig auch ein noch
groReres Modernisierungsvolumen flir uns ermaglichen.

Mit der zusatzlichen Verstarkung unseres Hausmeis-
terteams wollen wir zudem die qualitativ hochwertige
Betreuung unserer eigenen Immobilen, wie auch der
Immobilen unserer Kunden, weiter ausbauen und tag-

lich verbessern.

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) wird im kom-

menden Jahr 2018 ein weiteres und recht umfangreiches
Neubauprojekt in Angriff nehmen. Es handelt sich um
einen attraktiven, zeitgemaR gestalteten Wohnblock
mit mietpreisgebundenen Wohnungen. Die sehr natur-
nahe Lage in Trier, in Verbindung mit einer optimalen
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
sowie eine gut funktionierende Infrastruktur, machen
dieses Vorhaben zu einem weiteren attraktiven Projekt
fir den erfolgreichen Fortbestand der Wohnungsbau
und Treuhand AG (gbt).

ot /g

DR. STEFAN AHRLING

Vorstand



Das besondere Projekt

DOMIZIL AN DEN
THERMEN

WOHNEN AM PALASTGARTEN

Insgesamt 33 Wohneinheiten, vier Gewerbeeinheiten
und eine Tiefgarage auf zwei Ebenen mit insgesamt 57
Stellplatzen sind in der Weberbach 48/49 in Trier in den
letzten rund zwei Jahren neu entstanden.

Investitionsvolumen von 14 Millionen Euro

Domizil an den Thermen — Wohnen am Palastgarten ist

ein gemeinsames Projekt der Wohnungsbau und Treu-
hand AG (gbt), Trier und der SWT Stadtwerke Trier. Die
Gesamtinvestitionen belaufen sich auf rund 14 Millionen

Euro. ,Wir freuen uns, dass wir alle Bauarbeiten voll
im Zeitplan absolviert haben. Die 33 zwei bis vier Zim-
mer-Kiiche-Bad-Wohnungen in GroRen von 55 bis 140 gm
sind bereits verkauft. Seit November sind auch schon die
ersten Wohnungen bezogen®, zeigt sich gbt — Vorstand
Dr. Stefan Ahrling im Gesprach mit dem Wochenspiegel
sehr zufrieden mit dem Verlauf der Bauarbeiten und dem

Bezug der neuen Wohneinheiten auf dem zuvor teilweise

als SWT-Parkplatz benutzten Gelande an der Weberbach.
Die vier Gewerbeeinheiten werden zur Vermietung ange-
boten. Ein Mietvertrag ist bereits abgeschlossen.

Bedarf an bezahlbaren 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen hoch

Momentan und auch in absehbarer Zukunft sieht Ahrling
auf dem Wohnungsmarkt vor allem groRen Bedarf an
Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen in der GréRe von 60
bis 80 gm. ,Bezahlbaren Wohnraum in dieser GroRen-
ordnung fiir junge Familien gibt es einfach zu wenig, da
wollen wir den Hebel ansetzen und auch wieder stérker
in den sozialen Wohnungsbau investieren. Es gibt der-
zeit gute, attraktive Forderprogramme. Die Betriebs-
kosten sind bei den modernen Gebauden aufgrund der
guten Warmedammung Uberschaubar, so Ahrling. Die
»gbt* werde in 2018 unter diesem Aspekt weiter in den
Wohnungsbau investieren, kiindigte Ahrling weitere

Ausgabe Trier, KW 51, Aktivitaten der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) an.
22. Dez. 2017, Autor FIN

Bericht Wochenspiegel
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Ein attraktiv gestalteter Innenhof und eine Tiefgarage mit 57

Stellplatzen auf zwei Ebenen runden den guten Eindruck vom
Domizil an den Thermen ab.
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Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt)

ORGANE DER
GESELLSCHAFT

AUFSICHTSRAT

Sabine Krummenerl

Vorsitzende

Mitglied des Vorstandes der Provinzial
Rheinland Versicherung AG, Diisseldorf,
Diisseldorf

Wolfram Leibe
stellvertretender Vorsitzender

Oberbiirgermeister der Stadt Trier, Trier

Bertrand Adams
Metzgermeister, Trier
CDU-Fraktion im Rat der Stadt Trier

Dr. rer. pol. Marian Berneburg
Bereichsleiter Fl Inmobilien / Finanzie-
rung der Provinzial Rheinland Versiche-
rung AG, Diisseldorf, Diisseldorf

Markus Fehr

(ab 22. August 2017)

Abteilungsdirektor Bereich Individual-
geschaéft der Provinzial Rheinland
Versicherung AG, Diisseldorf, Diisseldorf

Herbert Kihm*™
Gartenfacharbeiter, gbt, Leiwen

Remigius Kiihnen
(bis 22. August 2017)
Sparkassendirektor a. D., Trier

VORSTAND

Dr. Stefan Ahrling
Trier

Ansgar Schmidt
Abtprases, Benediktinerabtei St.
Matthias, Trier

Andrea Schmidt*
kfm. Angestellte, gbt, Trier

Thomas Stein

Gebietsdirektor — Gebietsdirektion der
Provinzial Rheinland Versicherung AG,
Trier

Sven Teuber

Gymnasiallehrer, Trier
Landtagsabgeordneter und SPD-Frakti-
onsvorsitzender im Rat der Stadt Trier

Thomas Wagner*
Dipl.-Ing. (FH),
techn. Angestellter, gbt, Trier

Christoph Wagner*
Dipl.-lmmobilienfachwirt (DIA), Kenn,
Leiter Immobilien-Management, gbt

*Arbeitnehmervertreter



Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt)

FIRMENHISTORIE UND
STRUKTUR DER GBT

GRUNDUNG

24. Mai 1899 - Griindungstag der gbt Trier
01. Januar 1963 — Umwandlung der ght — gemeinniitzige Baugesellschaft Trier in die Wohnungs-
bau und Treuhand AG (gbt) Trier

WOHNUNGSBAU

Schwerpunkt der gbt ist die

stadtebauliche Entwicklung 1950-1959 _ 1970-1979
zur Umsetzung von Woh- 1960-1969

nungsbau, aber auch der

500 Wohneinheiten 780 Wohneinheiten

Erhalt denkmalgeschiitzter 1275 Wohneinheiten

. . « Hohenzollernstrake - Am Weidengraben
Bausubstanz ist bis heute « Hubert-Neuerburg-StraRe « Sebastianusstrake - LeanderstraRe
ein wichtiges Betétigungs- - BrentanostraRe - StraBburger Allee (Hochhaus) - Am Mariahof
. « Auf der Steinrausch « Georg-Schéffer-Stralke « TrebetastraRe

feld geblieben. « WyttenbachstraRe « HornstraRe « Andreas-Hoevel-StraRe
- Bérenfeldstrake - GranastraRe « Hinter Schlax/Florastrake
- Tempelweg - Dauner StraRe « Siidallee

1900 1920 1970 1980

1976

Die Gewerbebau und Treuhand
GmbH wird Ergénzungsunter-

1899 1915
GRUNDUNG DER Das erste eigene

GroRbaugeldnde in

GENOSSENSCHAFT der Brentanostralte

Die Genossenschaft zur Be-

nehmen der Wohnungsbau und
Treuhand AG (gbt)

schaffung von Wohnungen fiir
Arbeiter und Handwerker mbH
zu Trier wird offiziell gegriindet

10 Geschaftsbericht 2017



HANDELSREGISTER

Eintragung im Handelsregister beim Amtsgericht Wittlich, Abteilung B unter Nr. 1013. Die gbt ist
eine mittelgroRe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB.

GRUNDKAPITAL

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt 10.225.837,62 Euro. Es ist eingeteilt in 200.000 auf den

Namen lautende Stiickaktien.

Aktiondre sind: Provinzial Rheinland Versicherung AG,
Die Versicherung der Sparkassen, Diisseldorf 61,48 %
Stadt Trier 37,64 %
Sonstige 0,88 %

1980-1989
2000-2009

1095 Wohneinheiten

« Peter-Jacobs-Strake £ ol B il
« Zuckerberg-/Metzelstrale 100 Ei o .
- infamilien-Wohnh r
« Schammatdorf 1 990 1 999 00 i 0 "
« Kloschinskystrake « MedardstraRe
"y MY 185 Wohneinheiten iyl 2010-2018
Y sl 184 Einfamilien-Wohnhduser g el RIS

« Lowenbriickener StraRe/LeostraRe - Weidegasse/Nikolaus-/

« MaximinstraRe i « Markusstralde Friedrich-Wilhelm-StraRe 121 Wohneinheiten

« Hubert-Neuerburg-/TopferstraRe « Im Schammat/Medardstrale - Im Hopfengarten

« Eurener Strafe « SchloRstralke « Konz Roscheid/ImKlostergarten « Neuwied

« HunsriickstraRe « Florastralde « Altbachtal « Bitburg

« FlorastraRe - Grana-/BrentanostraRe « Auf der Bausch « Trier, Koblenzer StraRe

« St.-Mergener-Strake « Schlosspark Quint « Irsch, Weiberborn / MiihlenstraRe « Trier, Weberbach

1990 2000 2010 2018
| §
L T O L (S T T (S O
(]

1999 Jubildaum

Wie schnell 100 Jahre doch vergehen!

2009

Energetische Sanierung der

Wohnanlage Im Schamat, Trier
Neues Wohnbauprojekt Due
Tempi No.2 in Neuwied




ORGANIGRAMM DER
UNTERNEHMENSGRUPPE

VORSTAND /
GESCHAFTSLEITUNG

Dr. Stefan Ahrling
WOHNUNGSEIGEN- — ZENTRALE
TUMSVERWALTUNG \ Frau Tanja Theisen é

h Sekretariat

AUFGABEN

« Frau Gabriele Edringer « Herr Jiirgen Schtschepik

. p Finanzbuchhaltung
« Frau Kristina Weingart

« Frau Andrea Schmidt

« Herr Daniel Schieben
Personal

« Herr Jérg Paul
EDV

TECHNISCHE TOCHTER- KAUFMANNISCHE
ABTEILUNG UNTERNEHMEN IMMOBILIENVERWALTUNG
« Herr Heinrich Masselter « Herr Christoph Wagner
Prokurist Abteilungsleitung
« Projektentwicklung - gbt Dienstleistungs GmbH - Immobilienservice
- Wohnungsbau - gbt Baumanagement GmbH  Wohnimmobilienmanagement
- Bauleitung - Kreissiedlungsgesellschaft mbH - Gewerbeimmobilienmanagement
« Planung Bitburg « Mietmanagement

« Janus Immobilienmanagement
und Consulting GmbH

- Instandhaltung/Instandsetzung - Mieterservice
« Betriebskostenabrechnung

« Mietenbuchhaltung

12 Geschaftsbericht 2017



BETEILIGUNGEN
Domizil an den Thermen GmbH & Co. KG

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) ist mit den
Stadtwerken Trier SWT zu je 50 % an der Gesellschaft
beteiligt. Personlich haftende Gesellschafterin (Kom-
plementérin) ist die gbt — Dienstleistungs-GmbH mit
Sitz in Trier. Die Domizil an den Thermen GmbH & Co.
KG ist eingetragen im Registerblatt HRB 40910.

VERBUNDENE UNTERNEHMEN

gbt Baumanagement GmbH

Die gbt Baumanagement GmbH, eingetragen beim
Amtsgericht Wittlich auf dem Registerblatt HRB 1518, ist
eine 100%ige Tochter der Wohnungsbau und Treuhand
AG (gbt).

Janus Immobilienmanagment und Consulting GmbH

Die gbt Baumanagement GmbH als 100%ige Tochter
der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) ist an der Ja-
nus — Immobilienmanagement und Consulting GmbH,
eingetragen beim Amtsgericht Wittlich auf dem Re-
gisterblatt HRB 3984, mit einem Geschéftsanteil von
22.572,00 Euro (88,17 %) beteiligt.

gbt Dienstleistungs GmbH

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) ist alleinige
Gesellschafterin der im Handelsregister beim Amtsge-
richt Wittlich auf dem Registerblatt HRB 40192 einge-
tragenen ght — Dienstleistungs-GmbH.

Kreissiedlungsgesellschaft mbH Bitburg

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) ist an der
Kreissiedlungsgesellschaft mbH Bitburg, eingetragen
beim Amtsgericht Wittlich auf dem Registerblatt HRB
31002, mit einem Geschéftsanteil von 483.075,00 Euro
(51,02 %) beteiligt. Der Vorstand der Wohnungsbau und
Treuhand AG (gbt) ist gleichzeitig Geschaftsflihrer der
Kreissiedlungsgesellschaft mbH Bitburg.

ABSCHLUSSPRUFER

Die RBS BBE GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Koln, flihrte fiir das Geschaftsjahr 2017 die Priifung
durch. Die RBS BBE GmbH Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft, K6ln, wurde mit Handelsregistereintragung
vom 11. Januar 2018 auf die Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, verschmolzen.

Der vollstandige Jahresabschluss 2017 einschlieRlich
Anhang und Lagebericht tragt den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk.

DESWOS

Seit dem Jahr 1980 ist die Wohnungsbau und Treuhand
AG (gbt) forderndes Mitglied der Deutschen Entwick-
lungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswe-
sen e. V. (DESWOS). Die DESWOS steht seit 40 Jahren
flir das Menschenrecht auf Wohnen. Projekte werden
in Afrika, Asien und Lateinamerika durchgefiihrt. Es
gilt, Menschen mit Wohnraum zu versorgen und ihre
Erndhrung zu sichern, Arbeit zu schaffen und Bildung
zu vermitteln, Hygiene zu férdern und Gesundheit zu
starken. Der immer noch aktuelle Ansatz ist die Hilfe
zur Selbsthilfe.
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Bilanzteil I: Bericht des Vorstandes

BERICHT DES
VORSTANDES

DEUTSCHLAND'

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite gewonnen. Neben
den Konsumausgaben tragen nun auch das Auslandsgeschéft und die Investitionen
zur Expansion bei. Die sehr hohe konjunkturelle Dynamik in der ersten Halfte des
laufenden Jahres wird sich etwas abschwachen. Gleichwohl nimmt die Wirtschafts-
leistung in diesem und im nachsten Jahr starker zu als die Produktionskapazitdten
wachsen. Im Ergebnis steigt die gesamtwirtschaftliche Auslastung, und die Wirt-
schaftsleistung liegt tiber dem Produktionspotenzial. Das Bruttoinlandsprodukt ist im
Jahr 2017 um 2,2 Prozent gestiegen und wird im nachsten Jahr voraussichtlich um 2,0
Prozent zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw. 2,1 Prozent).

Da die Konjunktur bereits seit einiger Zeit kraftig aufwarts gerichtet ist, machen sich
in einigen Segmenten der Wirtschaft erste Zeichen einer Anspannung bemerkbar. Am
Arbeitsmarkt hat die Zahl der gemeldeten Stellen deutlich zugenommen und es dau-
ertimmer langer, bis eine gemeldete Stelle besetzt werden kann. Insbesondere in der
Baubranche geben mehr und mehr Unternehmen an, dass ein Mangel an Arbeitskréaf-
ten ihre Produktion beeintréchtige. In diesem Sektor steigen die Preise inzwischen
recht kraftig. Auch die Erzeugerpreise (ohne Energietrdger) sind im bisherigen Verlauf
dieses Jahres merklich gestiegen, wahrend sich die Teuerung auf der Verbraucher-
ebene allenfalls moderat erhoht hat.

Da die Kapazitatsauslastung inzwischen hoch ist, diirften die Unternehmen mehr und
mehr Erweiterungsinvestitionen vornehmen. Unterstiitzend wirken dabei die auch
weiterhin giinstigen Finanzierungsbedingungen, an denen sich im Prognosezeitraum
wenig andern wird. Erst fiir den Verlauf des Jahres 2019 ist mit einem leichten Anzie-
hen der Zinsen am Kapitalmarkt zu rechnen. Die Wohnungsbauinvestitionen diirften

ebenfalls von den anhaltend niedrigen Zinsen profitieren. Zudem hat sich hier ein be- Tabelle
Beitrdge der Verwendungskomponenten zum
trachtlicher Auftragsbestand angesammelt, der erst nach und nach abgearbeitet wird. Anstieg des realen Bruttoinlandsprodukts?

2015 2016 2017
Bruttoinlandsprodukt +1,7 % +1,9 % +2,2 %
Private Konsumausgaben +1,7% +2,1% +2,0 %
Konsumausgaben des Staates +2,9 % +3,7 % +1,4 % ' Projeldgruppe Gemeinschafsdiagnose:
! ! ! Aufschwung weiter krdftig — Anspannun-
. . i h — Herbst 2017
Ausrlstungsinvestitionen +3,9 % +2,2 % +3,5 % gennenmen 2= Hes
K . o o o 2 Quelle: Destatis, Pressemitteilung Nr. 11
Bauinvestitionen -1,4% +2,7 % +2,6 % vom 11.01.2018



Bilanzteil I: Bericht des Vorstandes

KAPITALMARKT?

Zwischen Ende 2016 und Ende 2017 stagnierten die Kreditzinsen fiir Kredite an nicht-
finanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro bzw. erhdhten sich bei langen
Laufzeiten sogar. Bei Krediten tiber 1 Mio. Euro blieb es bei weiter zuriickgehenden
Zinssatzen, wenn auch in der Tendenz nicht mehr so stark wie im Vorjahr. Die von der
deutschen Bundesbank veroffentlichten Effektivzinssatze fiir Kredite an nichtfinanzi-
elle Kapitalgesellschaften (Neugeschaft) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre

Termin 2016-12  2017-1 +-  2016-12 2017-1 +/- 201612 2017-11 +/-
Volumen

<1Mio.Euro  250% 250% 0,00% 257% 257% 0,00% 1,77% 187% 0,10%
>1Mio. Euro 1,27% 1,09% -0,18% 164% 132% -0,32% 162% 158% -0,04%
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Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und Zins-
sdtzen flir den Gesamtbetrachtungszeitraum grafisch dar:

3 www.bundesbank.de/Navigation/DE/
Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitrei-
hen_datenbank
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VOLUMINA UND ZINSSATZE IM KREDITNEUGESCHAFT
DEUTSCHER BANKEN
Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro

10.000 ---
8.000
6.000
4.000
2.000
0 -
nMio.€  ceoeme b de bl e e e in%
e 2 01 02 0 04 05 06 07 08 09 10 1 e
16 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
Volumen | < 1 Mio. | Zinsbindung < 1 Jahr ~ Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung > 1 Jahr
| Volumen | <1Mio. | Zinsbindung 1-5 Jahre - Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung 1-5 Jahre
' Volumen | <1 Mio. | Zinshindung > 5 Jahre —e— Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung > 5 Jahre
VOLUMINA UND ZINSSATZE IM KREDITNEUGESCHAFT
DEUTSCHER BANKEN
Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften iiber 1 Mio. Euro
soo0 -~ e 2
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''''''''''' 05
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Volumen | < 1 Mio. | Zinsbindung < 1 Jahr - Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung > 1 Jahr
| Volumen | <1Mio. | Zinsbindung 1-5 Jahre - Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung 1-5 Jahre
' Volumen | < 1 Mio. | Zinshindung > 5 Jahre —— Effektivzins | <1 Mio. | Zinsbindung > 5 Jahre
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“ Destatis: Pressemitteilung Nr. 020 vom

18.01.2018

° GdW: Pressemitteilung vom 05.07.2017
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IMMOBILIENMARKT

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 7,8 % oder 26.400 weniger Baugenehmigungen
von Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2016. Von Januar bis
November 2017 wurde der Bau von insgesamt 313.700 Wohnungen genehmigt. Dar-
unter fallen alle Genehmigungen fiir Baumafnahmen zur Erstellung neuer sowie an
bestehenden Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Im Dreimonatsvergleich nahm die
Zahl der genehmigten Wohnungen von September bis November 2017 im Vergleich
zum entsprechenden Vorjahreszeitraum um 11,6 % ab.*

Die im GdW und seinen Regionalverbdanden organisierten Wohnungsunternehmen
haben im Jahr 2016 rund 13,8 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind knapp 16 Prozent mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt
flossen damit im letzten Jahr rund 38 Mio. Euro tdglich in Deutschlands Wohnungen
und in den Wohnungsneubau. Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die
Investitionszahlen damit hinter den Erwartungen zuriick. Die Unternehmen hatten
urspriinglich fiir das Jahr 2016 mit einem Anstieg von rund 23 Prozent und einem
deutlichen Uberschreiten der 14-Milliarden-Euro-Marke gerechnet.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,51 EUR/m? und liegen
noch deutlich unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,78 EUR/m?). Die
Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungs-
raumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch
von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation ver-
andert. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000 Wohnungen wird durch die
derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht. Regional
verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. 18 Kreise und kreisfreie
Stadte wiesen stagnierende und riickldufige Neu- und Wiedervermietungsmieten auf.
Uberdurchschnittlich stiegen die Mieten dagegen in wachsenden GroRstidten und
Verdichtungsraumen (60 Kreise und kreisfreie Stadte). Hier stiegen die Angebotsmie-

ten um mehr als 6,5 %.

Trotz der jiingsten Preisriickgdnge im Energiesektor: Langfristig betrachtet sind die
Energietrdger der groRte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise
fiir Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 76 % ge-
stiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 25 %
zulegten. Noch starker legten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu (105 %), die
allerdings kein Bestandteil der Betriebskosten sind, sondern vom Mieter gesondert
beglichen werden.®

WOHNUNGSMARKT

Unternehmenseigene Immobilien

Die Durchschnittsmiete der gbt (Grundmiete/Kostenmiete ohne Umlagen) hat sich
gegeniiber dem Vorjahr von 5,71 € je m? und Monat auf 5,77 € erhéht, das entspricht
einer Steigerung um +1,05 %.



Im Jahresverlauf wurden 3 Gewerbeeinheiten, 2 Wohnungen und 4 Garagen/Tiefga-
ragenpldtze verkauft.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien zur Eigennutzung bleibt in Trier weiterhin kons-

tant hoch. Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche umsatzbezogene Leerstands-
quote 2,24 % (Vorjahr 1,78 %).

ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Jahr verfiigbare Nachfrage Relation
Wohnungen  Neuzugédnge
2008 234 892 1:3,81
2009 198 853 1:4,31
2010 243 744 1:3,06
2011 140 672 1:4,80
2012 160 696 1:4,35
2013 288 711 1:2,46
2014 279 594 1:2,13
2015 311 1.230 1:3,96
2016 282 1.181 1:4,19
2017 295 1.610 1:5,46

WIRTSCHAFTLICHE AKTIVITATEN DER GESELLSCHAFT

Zusammenfassung

Jahr Bilanzsumme Umsatzerlose  Jahresiiber- Bauvolumen

Mio. € Mio. € schuss Mio. € Mio. €
2013 144,3 23,1 1,6 10,3
2014 152,7 22,7 2,0 13,7
2015 154,0 27,8 2,1 14,1
2016 152,0 243 25 7,2
2017 150,4 23,9 1,8 8,5

RESUMEE UND DANK

Im Jahr 2018 erwartet die Gesellschaft wiederum ein positives Jahresergebnis. Der
Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die gute Kooperation. Allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern gebiihrt Dank fiir ihren engagierten Einsatz. Ebenso
gilt unser Dank dem Betriebsrat, allen Aktiondren und Geschaftspartnern fiir die gute
und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Tabelle 1

Die Tabelle zeigt die
Entwicklung der Nachfrage
nach gbt-eigenen Immobili-
en in den letzten 10 Jahren.

Tabelle 2

Die Entwicklung des
Unternehmens in den
letzten fiinf Jahren ergibt
sich aus nachstehenden
Kennzahlen
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LAGEBERICHT
2017

I. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) vereint alle wesentlichen Immobilienkern-
kompetenzen zum Planen, Bauen und Managen unter einem Dach. Folgende Leis-
tungsbereiche gehdren zu den Kernbereichen der Gesellschaft:

- Planen, Bauen, Verwalten von eigenen Immobilien

« Verwaltungsbetreuung von Immobilien im Fremdbesitz einschlieflich der Verwaltung
nach Wohnungseigentumsgesetz, Miethausverwaltung und Einzelmietverwaltung

« Technische Betreuung von der Planung/dem Entwurf {iber die Vergabe, Bauausfiih-
rung, Baustellenliberwachung bis zur Schliisseliibergabe

« Bewirtschaftung und Gestaltung von Griinflachen fiir den eigenen Hausbestand und
die fremdverwalteten Immobilien durch eigenen Gartnereibetrieb

- Vorhaltung eines eigenen Handwerkerpools fiir die Gewerke Sanitar, Elektro und
Maler und Fachkréfte fiir die Verbrauchsdatenerfassung und -abrechnung der ver-
walteten Einheiten
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Il. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft expandiert weiter mit ausge-
sprochen hohem konjunkturellen Grundtempo. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg im Jahr
2017 um +2,2 % und damit auf das hochste Niveau
seit 2011. Die deutschen Exporte stiegen im gleichen
Zeitraum gegeniiber dem Vorjahr preisbereinigt um
+4,7 %, die Importe um +5,2 %.

Positive Wachstumsimpulse kamen 2017 priméar aus
dem Inland. Der private Konsum blieb angesichts der
vorteilhaften Beschaftigungs- und Einkommensaus-
sichten auch im Jahr 2017 mit +2,0 % ein wichtiger
Pfeiler des starken und breit angelegten konjunktu-
rellen Aufschwungs, die staatlichen Konsumausga-
ben entwickelten sich dagegen mit +1,4 % nur unter-
durchschnittlich. Auch die Investitionen legten 2017
im Vorjahresvergleich mit +3,0 % uberdurchschnitt-
lich zu. Die Bruttoanlageinvestitionen stiegen iiber-
durchschnittlich preisbereinigt um +3,0 %; darunter
die Ausriistungsinvestitionen um +3,5 % und die
Bauinvestitionen um insgesamt +2,6 %. Die Bauinves-
titionen teilen sich in solche fiir Wohnbauten mit +3,1%
und fiir Nichtwohnbauten mit +1,8 % auf.

Im Dezember 2017 waren rund 44,6 Mio. Personen er-
werbstatig. Die Arbeitslosenquote sank im Dezember
2017 auf 5,3 % bzw. 2,38 Mio. Arbeitslose.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien bleibt anhaltend
hoch, die Zahl der neu erstellten Wohnimmobilien ist
allerdings riickldufig. In den ersten elf Monaten des
Jahres 2017 wurde der Bau von 271.034 Wohnungen in
Wohngeb&uden genehmigt. Das entspricht einer Redu-
zierung von -5,3 % gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum. Der Anteil von Wohngebduden mit
einer Wohnung reduzierte sich um -5,3 %; der Anteil
von Gebduden mit zwei Wohnungen verringerte sich
um -2,2 %; bei Gebauden mit drei oder mehr Wohnun-
gen sank der Anteil um -0,4 %. Die Baugenehmigun-
gen fiir Eigentumswohnungen nahmen um -4,0 % ab.
Der Preisindex fiir konventionell gefertigte Wohnge-
bdude (Bauleistungen am Bauwerk, einschlieRlich Um-
satzsteuer) stieg im November 2017 gegeniiber dem
entsprechenden Vorjahresmonat um +3,4 %. Die Prei-
se fiir Rohbauarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum

um +3,8 %; fiir Ausbauarbeiten erhdhten sie sich um
+3,2 %. Die Preise fiir Instandhaltungsarbeiten (ohne
Schonheitsreparaturen) nahmen im selben Zeitraum

um +3,7 % zu.

Die Nettokaltmieten sind im Bundesdurchschnitt im
Vergleich zum Vorjahr um +1,6 % gestiegen. Die abso-
lute Steigerungsrate ist im Vergleich zum Vorjahr aber-
mals leicht angestiegen. In den verschiedenen Markt-
segmenten bzw. Regionen differieren die Werte
allerdings weiterhin stark. So ermittelte die Bulwien
Gesa AG im Jahr 2017 einen Durchschnitt aus 125 deut-
schen Stddten. Daraus resultiert bei Neubau- und Be-
standsmieten eine Steigerung von +5,8 % bzw. +7,1 %.
Die Kaufpreise fiir Neubau-Eigentumswohnungen stie-
gen im selben Zeitraum um +9,6 %; die Kaufpreise fiir
Reihenhduser nahmen um +77 % zu. Die Grund-
stiickspreise erhohten sich im Allgemeinen um +7,3 %.
Die durchschnittliche Verdnderungsrate der Mieten al-
ler Segmente liegt in Trier wie im Vorjahr unverandert

bei +3,0 % und damit anhaltend unter den ersten zehn

aller 125 gelisteten Stadte.

Der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland stieg im
Jahresdurchschnitt 2017 gegeniiber 2016 um +1,8 %.
Die Preise fiir Nahrungsmittel stiegen mit +3,0 % deut-
lich; die Preise flir Haushaltsenergie (Strom, Gas, ande-
re Brennstoffe) erhdhten sich um +1,7 %. Die Preise fiir
leichtes Heizol stiegen um +16,0 %; die flir Kraftstoffe
im selben Zeitraum um +6,0 %,; fiir Gas sanken die Prei-
se um -2,8 %; die Preise fiir Strom stiegen um +1,7 %.
Ohne Bertiicksichtigung der Energiepreiserhdhungen
betrug die Jahresteuerungsrate +1,4 %.
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AUSBLICK

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Stérke und Breite gewonnen. Auf-
grund des verbesserten weltwirtschaftlichen Umfeldes kommt es zusétzlich zu ver-
starkten aulenwirtschaftlichen Impulsen. Die im vergangenen Jahr angestiegenen
Investitionen werden sich fortsetzen. Der Beschaftigungsaufbau verbunden mit Lohn-
zuwdchsen festigt die Binnennachfrage auf hohem Niveau. Der Beschaftigungszu-
wachs wird allerdings durch zunehmende partielle Kapazitatsauslastungen gebremst.
Der Bausektor stoRt stellenweise an seine Kapazitatsgrenzen, der Fachkrédftemangel
macht es schwieriger, das Wachstumstempo aufrechtzuhalten.

Der Wohnimmobilienmarkt ist nach wie vor von einem hohen Nachfrageiiberhang ge-
kennzeichnet. Zu einer weiteren steigenden Grunddynamik der Wohnraumnachfrage
tragen die glinstigen Einkommensperspektiven der privaten Haushalte sowie die
niedrigen Finanzierungskosten bei.

Die Erwartungen fiir die deutsche Wirtschaft bleiben weiterhin positiv. Die Wirt-
schaftsforschungsinstitute rechnen fiir das Jahr 2018 in ihren Wachstumsprognosen
fir Deutschland mit einem Wirtschaftswachstum zwischen +1,8 % bis +2,6 %.
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2. GESCHAFTSVERLAUF DES BERICHTSJAHRES

Bewirtschaftung des eigenen Bestandes

Das Mietaufkommen (Grundmieten ohne Umlagen) ist unter Beriicksichtigung der
Verkdufe gegeniiber dem Vorjahr um 561 T€ gestiegen. Ursachlich dafiir waren die
ganzjahrige Auswirkung der Mietanhebungen aus 2016 mit 80 T€, Mietanhebungen
in 2017 mit 355 T€, die Veranderungen durch Neubezug/Erwerb 2016 mit 60 T€ und
der Neubezug/Erwerb 2017 mit 85 T€. Die ganzjahrigen Auswirkungen durch Anla-
genverkdufe beliefen sich auf -19 T€. Die Durchschnittsmiete (Grundmiete/Kostenmie-
te ohne Umlagen) hat sich gegeniiber dem Vorjahr von 5,71 € je m? und Monat auf
5,77 € erhoht, das entspricht einer Steigerung um +1,05 %. Die durchschnittliche um-
satzbezogene Leerstandsquote im Bereich der Vermietung lag bei 2,24 % (1,78 %).
Verlangerte Leerstandszeiten sind sowohl einem hoheren Sanierungsstandard der
Wohnungen, als auch langeren Wartezeiten auf Handwerker geschuldet. Die Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung im eigenen Hausbesitz summierten sich im abgelaufenen
Geschaéftsjahr auf 6,20 Mio. €. Im Jahresverlauf wurden 3 Gewerbeeinheiten, 2 Woh-
nungen und 4 Garagen/Tiefgaragenplatze verkauft.

Verwaltungsbetreuung

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) verwaltet nach WEG 67 Wohnungseigentii-
mergemeinschaften mit insgesamt 2.665 Eigentumswohnungen, Garagen und Ge-
werbeeinheiten sowie weitere 1.797 Einheiten aus stadtischem und privatem Besitz.
Im Rahmen dieser Betreuungen wurde in 2017 ein Instandhaltungsvolumen in Hohe
von 2.081T€ (2.166 T€) abgewickelt.

Anzahl
Hausbesitz WE/GE/  Gar/TG-PI. Estpl Summe Vorjahr
EFH
Gesellschaftseigen
(inkl. Objekte im UV, ohne Heizwerke & Bilrogebéude) 3.250 1.002 821 5.073 4.328
Fremdverwaltet 3.052 1.410 0 4.462 4.378 Tabelle
Der verwaltete Bestand
Gesamt 6.302 2.412 821 9.535 8.706 zum 31. Dezember 2017

gliedert sich wie folgt:

Bautréigerbereich

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) betreut weiterhin das Projekt Weberbach 48
in Trier, welches sie gemeinsam mit den Stadtwerken Trier in der Beteiligungsgesell-
schaft Domizil an den Thermen GmbH & Co. KG realisiert. Das Bauvorhaben Weber-
bach 48, Trier, ist im Jahr 2017 weitestgehend fertiggestellt worden. Im Geschéftsjahr
wurde ein Bauvolumen in Hohe von 3.758 T€ abgewickelt. Zum Jahresende wurden
26 der insgesamt 33 verkauften Wohnungen an die Erwerber tibergeben.

23



Bilanzteil Il: Lagebericht 2017

Baubetreuung

Im Berichtsjahr wurden mehrere Malknahmen, insbesondere fiir die von der Gesell-
schaft verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften, die Stadt Trier und die
Blandine Merten Realschule betreut. Das von der Gesellschaft im Geschéftsjahr abge-
wickelte Instandhaltungs-/Bauvolumen betrug 777 T€.

2017 2016 2015 2014 2013
Eigenkapital 32.794T€ 31.571T€ 29.694 T€ 28.210T€ 26.775T€
Eigenkapitalquote 21.8% 20,8 % 19,3 % 18,5 % 18,6 %
Durchschnittliche Sollmiete 5,77 €/m? 5,71 €/m? 5,64 €/m? 5,50 €/m? 5,38 €/m?
Leerstandsquote zum 31.12. d. J. 2,24 % 1,78 % 1,67 % 1,21 % 1,21 %

Durchschnittlicher Instandhaltungs- . . 5 5 5
. 25,87 €/m 24,66 €/m 22,06 €/m 23,38 €/m 25,40 €/m
und Modernisierungsaufwand

Durchschnittliche Kapitalkosten 13,40 €/m? 14,16 €/m? 15,33 €/m? 15,12 €/m? 15,19 €/m?
Jahresergebnis 1.835T€ 2491 T€ 2.097 T€ 2.049T€ 1.619T€
Cashflow aus operativer

Tabelle 7.901 T€ 9.686 TE€ 10.628 TE€ 5.000 TE€ 7.113T€

Finanzielle Leis- Geschéftstatigkeit

tungsindikatoren des

Unternehmens Cashflow aus Investitionstatigkeit 591 T€ -485T€ -2.909 T€ -5.547T€ -4.098 T€

3. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1.603 T€ auf 150.405 T€ ver-
ringert. Die Verdnderung der Aktiva resultiert im Wesentlichen aus der Minderung
der Grundstiicke mit Wohnbauten, Geschafts- und anderen Bauten. Die Verdnderung
der Passiva basiert im Wesentlichen auf der Minderung der langfristigen Verbindlich-
keiten. Die Eigenkapitalquote hat sich gegeniiber dem Vorjahr um +1,0 %-Punkt auf
21,8 % erhoht.

4, FINANZLAGE

Die langfristig gebundenen Vermégenswerte sind durch Eigenkapital und langfristi-
ges Fremdkapital finanziert. Im mittelfristigen Bereich werden die Vermdgenswerte,
bei denen es sich im Wesentlichen um die unfertigen Leistungen handelt, durch erhal-
tene Anzahlungen finanziert. Die Gesellschaft verfiigte am Bilanzstichtag iiber eine
noch offene Kreditlinie in Hohe von 3,0 Mio. €.

Die Vermdgensstruktur am Bilanzstichtag gliedert sich in das Anlagevermdgen mit
140.415 T€ (144.044 T€) und das Umlaufvermogen einschlieRlich Rechnungsabgren-
zungsposten von 9.990 T€ (7.964 T€). Das Gesamtvermdgen in Hohe von 150.405 T€
(152.008 T€) wird mit Eigenkapital und langfristigen Riickstellungen 36172 T€ (34.771 T€),
mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten 99.327 T€ (102.349 T€) sowie kurzfristigen
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Riickstellungen und Verbindlichkeiten 14.906 T€ (14.888 T€) finanziert. Die Gesellschaft
konnte im Geschaftsjahr jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

5. ERTRAGSLAGE

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2017 einen Jahresiiberschuss in
Hohe von 1.835 T€ (2.491 T€). Das Ergebnis vor Steuern schlieRt mit einem Uber-
schuss in Hohe von 2.370 T€ ab und hat sich gegeniiber dem Vorjahr (2.977 T€) um
-607 T€ verringert.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung stiegen gegeniiber dem Vorjahr um
+561 T€. Die Veranderung basiert auf den ganzjahrigen Auswirkungen der Mietanpas-
sungen aus 2016 (+80 T€), den Mietanpassungen aus 2017 (+355 T€) sowie der Neu-
vermietung in 2016 (+60 T€) und 2017 (+85 T€) unter Beriicksichtigung der Verkédufe
aus demselben Zeitraum (-19 T€). Die Instandhaltungskosten lagen um +274 T€ iiber
dem Vorjahresniveau, die Betriebskosten erhohten sich um +447 T€ gegeniiber dem
Vorjahr. Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung betrug 10.309 T€ (10.471 T€).

Aus dem Verkauf von in fritheren Jahren ins Anlagevermoégen umgewidmeten Wohn-
und Gewerbeeinheiten erzielte die Gesellschaft einen Uberschuss in Hohe von 387 T€.

Das Ergebnis im Bautrdgerbereich endete mit einem Uberschuss in Hohe von 75 T€
(108 T€).

; \ILJ || ||Ii|!;1il|r.'

Die Umsatzerlose aus der Verwaltungsbetreuung verringerten sich aufgrund von aus-

laufenden Verwaltervertragen gegeniiber dem Vorjahr um -59 T€ auf nunmehr 1.322 T€.

Die Personalkosten erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr um 369 T€ auf 2.651 T€.
Die Differenz resultiert im Wesentlichen aus der Veranderung der Pensionsriickstel-
lung mit +265 T€ sowie um +71 T€ aus Lohn- und Gehaltsveranderungen.

Steuern vom Einkommen und Ertrag sind in Hohe von 4,7 T€ fiir Vorjahre angefallen. Die
sonstigen Steuern wurden in der Gewinn- und Verlustrechnung mit 530 T€ (486 T€)
beriicksichtigt.

Die Geschaftsentwicklung wird vom Vorstand insgesamt als gut beurteilt.
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I1l. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. Allgemeiner Chancen- und Risikobericht

Um Risiken rechtzeitig zu erkennen und zu erfassen, werden die erforderlichen Instru-
mente kontinuierlich weiterentwickelt. Die identifizierten Risiken werden permanent
und abteilungsweise beobachtet und monatlich mit dem Vorstand abgestimmt.

Wesentliche Instrumente des Risikomanagements sind:
« Mehrjahrige Finanz- und Ertragsplane
« RegelmaRige schriftliche Berichterstattung an den Vorstand

- RegelmaRige schriftliche Berichterstattung an den Aufsichtsrat

Das Unternehmen hat eine gefestigte Markt-
position in der Stadt Trier. Die Nachfrage
nach gbt-eigenen Wohnimmobilien in Trier
ist unverandert hoch. Insofern sieht der Vor-
stand keine besonderen Wettbewerbs- oder
Marktrisiken fiir das Unternehmen. Viele
Wohnungen, die nach langjdhriger Vermie-
tungsdauer zuriickgegeben werden, bediir-
fen einer grundlegenden Sanierung, ohne
die eine Weitervermietung nicht maoglich ist.
Daraus resultiert die leichte Erhéhung der

Leerstandsquote.

2. Spezieller Chancen- und Risikobericht

Die durchschnittliche umsatzbezogene Leerstandsquote in der Hausbewirtschaftung
lag 2017 bei 2,24 %. Die Nachfrage nach unseren Immobilien ist weiterhin gut. Wir
sehen in diesem Bereich fiir die Gesellschaft kein nennenswertes Risiko.

Im Bautragerbereich bereitet die Gesellschaft derzeit ein neues eigenes Projekt vor.
Daneben wird gemeinsam mit den Stadtwerken Trier in der Beteiligungsgesellschaft
Domizil an den Thermen GmbH & Co. KG das Projekt Weberbach 48 in Trier im Jahr
2018 vollstandig fertiggestellt. Alle Wohnungen sind verkauft. Von den insgesamt 33
Wohnungen wurden bis zum Dezember 2017 26 an die Erwerber {ibergeben. Die an-
teiligen Beteiligungsergebnisse werden im Jahr 2018 ausgeschittet.

Unsere mittel- bis langfristigen Verbindlichkeiten sind in der Regel durch entspre-
chende Zinsvereinbarungen gesichert. Die Gesellschaft verwendet derivative Finan-
zinstrumente (Zinssicherungsvereinbarungen in Form von Forward Swaps), um sich
gegen Zinsrisiken abzusichern. Zum Bilanzstichtag waren noch Zinsswaps in Hohe
von 401 T€ nominal vorhanden. Der Marktwert zum 31.12.2017 betrédgt -84 T€. Aus
den Swapgeschéften ergibt sich fiir das Geschaftsjahr 2017 ein zusétzlicher Zinsauf-
wand von 24 T€. Die Laufzeiten der Darlehen reichen bis Dezember 2023.

Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrdchtigen
konnen, sind uns nicht bekannt. Aus heutiger Sicht gilt dies auch fiir die zukiinftige
Unternehmenseinschatzung.
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IV. PROGNOSEBERICHT

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien, ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage,
bleibt in Trier weiterhin hoch. Die Leerstande gbt-eigener Wohnungen werden je nach
Zustand der Wohnungen dazu genutzt, diese zu modernisieren, dariiber hinaus sind
die Leerstandszeiten kurz.

Im Prognosebericht des Jahresabschlusses 2016 ist die Gesellschaft von einem Er-
gebnis zwischen 1.800 T€ und 2.300 T€ fiir 2017 ausgegangen. Das erwirtschaftete
Ergebnis fiir das Jahr 2017 betragt 1.835 T€. Die angenommenen Mieterh6hungen
sind um -39 T€ niedriger ausgefallen als geplant. Mehrerlése aus Lieferungen und
Leistungen von +146 T€ basieren auf héheren abrechenbaren Kosten, denen héhere
Fremdkosten in Hohe von +45 T€ gegeniiberstehen. Den Verkaufserlésen von +27
T€ stehen hohere Vertriebskosten von -84 T€ gegeniiber. Die Kapitalkosten weichen
mit +29 T€ nur geringfligig von der Prognose ab. Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen erhohten sich um +46 T€. Die Mehrabschreibungen +76 T€ sind aufgrund
hoéherer aktivierungsfahiger Kosten entstanden.

Wir beurteilen die Entwicklung des Unternehmens fiir 2018 weiterhin positiv. Die
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung werden aufgrund der regelmaRig ange-
passten Mieten um ca. 150 T€ steigen. Die Umsatzerldse aus der Verwaltungsbetreu-
ung verringern sich wegen auslaufender Vertrage um ca. 380 T€, die Erlése aus der
Baubetreuung werden in Abhangigkeit der schwankenden Auftragslage um ca. 60 T€
geringer ausfallen als im Jahr 2017. Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen werden sich voraussichtlich um 50 T€ erhéhen, sodass wir von insgesamt
weniger Umsdtzen ausgehen. In der Jahresplanung fiir 2018 gehen wir von -230 T€
weniger Instandhaltungskosten und -177 T€ weniger Betriebskosten aus. Das Unter-
nehmen rechnet fiir das Jahr 2018 mit einem Jahresiiberschuss zwischen 2.000 T€
und 2.600 T€. Die Gesellschaft plant eine neue WohnbaumaRnahme in Trier, Stadtteil
Kiirenz, deren Realisation derzeit noch offen steht.

Beziiglich der Risiken wird auf den Risikobericht der Gesellschaft verwiesen.

V. ERKLARUNG DES VORSTANDES NACH § 312 ABS. 3 AKTG

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Trier, hat bei den im Bericht iiber Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschaften nach den Um-
standen, die uns im Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden,
bekannt waren, eine angemessene Gegenleistung erhalten.

Trier, 05. Februar 2018

D %;- /;47

DR. STEFAN AHRLING
Vorstand

o
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SABINE KRUMMENERL | Aufsichtsratsvorsitzende
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

In der ordentlichen Hauptversammlung der Aktionare am
22. August 2017 wurde Herr Markus Fehr als Nachfolger
von Herrn Remigius Kiihnen in den Aufsichtsrat gewahit.

Wéhrend des Geschaftsjahres 2017 ist der Aufsichtsrat
der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Trier, regel-
maRig vom Vorstand durch schriftliche Vierteljahresbe-
richte und miindliche Berichterstattung in den Sitzun-
gen des Aufsichtsrates iiber die Geschaftstatigkeit und
die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichtet
worden. Der Aufsichtsrat hat in drei ordentlichen Sit-
zungen mit dem Vorstand unter anderem Fragen des
Grunderwerbs, der laufenden und kiinftigen Bautatig-
keit, der Finanzierung, der Baukosten- und Mietenent-
wicklung sowie die kurz- und mittelfristige Auslastung
des Unternehmens behandelt und die gesellschafts-
vertraglich festgelegten Beschliisse gefasst. Die Tétig-
keit des Vorstands wurde vom Aufsichtsrat entspre-
chend den gesetzlichen und satzungsgemaRen

Bestimmungen uberwacht.

Die Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft Steuerberatungsgesellschaft, Koin, hat nach Pri-
fung des Jahresabschlusses mit Lagebericht fiir das Ge-
schéftsjahr 2017 den uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt. Der Bericht der Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-

schaft, KoIn, ist dem Aufsichtsrat in seinem vollen Wort-
laut zur Kenntnis gebracht und besprochen worden.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss mit Lagebe-
richt 2017. Der Jahresabschluss 2017 ist damit festge-
stellt. Der Aufsichtsrat schlieRt sich dem Vorschlag des
Vorstands tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes an.

Den vom Vorstand aufgrund der Mehrheitsbeteiligung
der Provinzial Rheinland Versicherung AG, Diisseldorf,
gemadR § 312 AkiG erstatteten Abhdngigkeitsbericht
hat die Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Koln, gepriift.
Dem Priifergebnis stimmt der Aufsichtsrat zu. Nach
dem Ergebnis seiner Priifung hat der Aufsichtsrat
gegen den Bericht des Vorstands, insbesondere gegen
die Schlusserklarung (iber die Beziehungen zu verbun-

denen Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.
Fir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit dankt der Auf-

sichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern.

Trier, 17. April 2018 — Der Aufsichtsrat

Y I

SABINE KRUMMENERL

Aufsichtsratsvorsitzende
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Das traditionelle Kerngebiet fiir die Geschaftstatig-
keit der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) ist die
Stadt Trier sowie der Landkreis Trier-Saarburg. Es
werden jedoch auch einige groRere Liegenschaften
in der Stadt Bitburg von der Unternehmensgruppe
betreut und verwaltet.

Projekte in weiter entfernten Regionen von Rheinland-
Pfalz plant, realisiert und verwaltet die gbt ebenfalls,
sofern sich diese als wirtschaftlich attraktiv erweisen.
Derzeit werden kleinere Satellitenprojekte in Bernkas-
tel-Kues, in Neuwied und in Koblenz umgesetzt bezie-
hungsweise von der gbt betreut.
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Bilanzteil IV: Bilanz zum 31. Dezember 2017

BILANZ ZUM 31.12.2017

Der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Trier

AKTIVSEITE
A. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermogensgegenstdnde
Lizenzen und &hnliche Rechte

Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

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

3. Technische Anlagen und Maschinen
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung

5. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

B. UMLAUFVERMOGEN

. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorréite
1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrdte

Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht

7. Sonstige Vermdgensgegenstande

Il Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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GESCHAFTSJAHR
80.759,00 €
122.073.806,70 €
16.130.429,02 €

1.007.274,00 €
340.551,00 €

1.190,00 €

568.075,00 €

212.500,00 €

124.719,89 €
5.684.078,20 €
24.400,57 €

98.936,06 €
56.598,53 €
21.565,29 €
21.415,73 €
34.984,51€

747.581,71 €
246.244,19 €

139.553.250,72 €

139.634.009,72 €

780.575,00 €

140.414.584,72 €

5.833.198,66 €

1.227.326,02€

2.907.520,14 €

9.968.044,82€

21.901,33€

150.404.530,87 €

VORJAHR

49.447,00 €

125.369.796,70 €

16.390.600,02 €
1113.366,00 €
340.544,00 €
0,00 €
143.214.306,72 €

568.075,00 €
212.500,00 €

144.044.328,72 €

12471989 €
5.497.640,52 €
57709,62 €
5.680.070,03 €

114.781,56 €

62.432,09 €
182.840,59 €
2892739 €

7.902,99 €

397.581,711€
504.244,48 €
1.298.710,81€

947.030,76 €

7.925.811,60 €

38.202,92 €

152.008.343,24 €



PASSIVSEITE
A. EIGENKAPITAL

. Gezeichnetes Kapital
Il.  Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

Ill. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss

2. Einstellung in Riicklagen

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

BILANZSUMME

0,00 EUR
0,00 EUR

GESCHAFTSJAHR

2.447.746,22 €
15.147.731,72 €
4.100.049,60 €

1.835.195,78 €
-963.477,78 €

3.353.794,00 €
2.904.298,00 €

82.430.065,56 €
22.653.748,07 €
5.868.608,28 €
192.989,68 €
1.426,04 €
202.964,22 €
0,00 €

3.553,86 €

21.695.527,54 €

871.718,00 €

6.258.092,00 €

111.353.355,71 €

150.404.530,87 €

VORJAHR

10.225.837,62 €

2.355.986,22 €
13.706.296,20 €
4.100.049,60 €
20.162.332,02€

2.491.089,98 €
-1.307.821,98 €

1.183.268,00 €

3.178.009,00 €
2.927.225,00 €
6.105.234,00 €

84.191.288,76 €
23.291.652,89 €
5.789.772,47 €
272.397,83 €
6.045,13 €
658.413,61€
116.663,99 €
5.436,92 €

(0,00) €

(0,00) €
114.331.671,60 €

152.008.343,24 €
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Bilanzteil V: Entwicklung des Anlagevermdgens 2017

ENTWICKLUNG DES
ANLAGEVERMOGENS

2017

BILANZPOSITION

IIMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Lizenzen und dhnliche Rechte

SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen gesamt

FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen

Beteiligungen

Finanzanlagen gesamt

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2017

592.590,54 €

182.837.011,45 €

19.514.664,69 €
3.112.358,05 €
1.187.417,40 €

0,00 €

206.651.451,59 €

598.752,51 €

212.500,00 €

811.252,51 €

208.055.294,64 €

Zugange
2017

55.368,26 €

47.721,98 €

594.225,30 €
0,00 €
97.133,19 €

3.176,11 €

742.256,58 €

0,00 €

0,00€

0,00€

797.624,84 €

Der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Trier

BRUTTOWERTE

Abgange
2017

1.105,00 €

661.546,00 €

421.373,81 €
0,00 €
5.100,00 €

0,00€

1.088.019,81€

0,00€

0,00€

0,00€

1.089.124,81€

Umbuchungen
2017

0,00€

0,00€

0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00€

0,00€

0,00 €

0,00 €

0,00€

0,00€

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
3112.2017

646.853,80 €

182.223.187,43 €

19.687.516,18 €
3.112.358,05 €
1.279.450,59 €

3.176,11 €

206.305.688,36 €

598.752,51 €

212.500,00 €

811.252,51€

207.763.794,67 €



Kumulierte
01.01.2017

543.14354 €

57.467.214,75 €

3.124.064,67 €
1.998.992,05 €
846.873,40 €

0,00 €

63.437.144,87 €

30.677,51 €

0,00 €

30.677,51€

64.010.965,92 €

auf Bestand
zum 01.01.2017

19.805,44 €

2.732.764,98 €

479.935,30 €
106.092,00 €
87.990,75 €

0,00 €

3.406.783,03 €

0,00 €

0,00€

0,00 €

3.426.588,47 €

ABSCHREIBUNGEN

auf Zugange
2017

3.145,82 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
4.328,44 €

1.986,11 €

6.314,55€

0,00 €

0,00 €

0,00€

9.460,37 €

auf Abgange auf Umbuchungen

2017 2017

0,00 € 0,00 €
50.599,00 € 0,00 €
46.912,81 € 0,00 €
0,00 € 0,00 €
293,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 €
97.804,81€ 0,00€
0,00 € 0,00 €

0,00 € 0,00 €

0,00 € 0,00€
97.804,81€ 0,00€

Kumulierte
3112.2017

566.094,80 €

60.149.380,73 €

3.557.087,16 €
2.105.084,05 €
938.899,59 €

1.986,11 €

66.752.437,64 €

30.677,51 €

0,00 €

30.677,51 €

67.349.209,95 €

ZUSCHREI-
BUNGEN

0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00€

0,00 €

0,00 €

0,00€

80.759,00 €

122.073.806,70 €

16.130.429,02 €

1.007.274,00 €

BUCHWERTE

3112.2017

3112.2016

49.447,00 €

125.369.796,70 €

16.390.600,02 €

1.113.366,00 €

340.551,00 € 340.544,00 €
1.190,00 € 0,00€
139.553.250,72 € 143.214.306,72 €
568.075,00 € 568.075,00 €
212.500,00 € 212.500,00 €
780.575,00 € 780.575,00 €

0,00 € 140.414.584,72 € 144.044.328,72 €
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Bilanzteil VI: Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

fiir die Zeit vom 01. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Trier

10.

1.
12.
13.

14.

36

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erh6hung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir
Unterstiitzung

(davon fiir Altersversorgung 256.873,06 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon an verbundene Unternehmen 982.487,85 €)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

b) in die Bauerneuerungsriicklage

BILANZGEWINN

Geschaftsbericht 2017

GESCHAFTSJAHR

21.977.624,24 €
0,00 €
1.322.491,20 €
605.747,23 €

11.668.321,60 €
111.132,55 €
324.243,28 €

2.013.574,95 €

637.935,58 €

91.760,00 €
871.717,78 €

23.905.862,67 €

186.437,68 €
0,00 €
868.749,11 €

12.103.697,43 €

12.857.352,03 €

2.651.510,53 €

3.436.048,84 €

881.798,73 €

A BIE

3.517.895,96 €

2.370.331,50 €

4.702,93 €
2.365.628,57 €
530.432,79 €

1.835.195,78 €

963.477,78 €

871.718,00€

VORJAHR

21.416.379,18 €
914.545,00 €
1.380.667,34 €
660.878,72 €

-691.769,73 €
11.472,00 €
761.295,25 €

10.945.072,44 €
114.579,65 €
423.620,09 €

12.970.195,58 €

1.938.235,85 €

34424230 €
(-17.629,26 €)

3.312.221,46 €

841.193,95€

1.793,20 €
3.558.906,26 €
(1.009.817,30 €)

2.977.188,96 €

-0,15€
2.977.189,11 €
486.099,13 €

2.491.089,98 €

124.554,00 €

1.183.267,98 €

1.183.268,00€
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Bilanzteil VII: Anhang 2017

ANHANG 2017

Der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt), Sitz: Trier, Registergericht Wittlich HRB 1013

Stédtisches Wohnhaus — Generalmodernisierung

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde nach den allgemeinen Rech-
nungslegungsvorschriften des HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des AktG
aufgestellt und entsprechend dem Formblatt fiir den Jahresabschluss von Wohnungs-
unternehmen vom 17. Juli 2015 gegliedert.

Hinsichtlich der Bilanzierung und Bewertung wurden die Grundsatze des Vorjahres
grundsatzlich unverandert beibehalten. Fiir ab dem 1. Januar 2002 begonnene Pro-
jekte wird auf die Aktivierung von Fremdkapitalzinsen verzichtet. Die Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht dem Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB).

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN
Anlagevermégen

Die immateriellen Vermogensgegenstande und das Sachanlagevermégen sind zu
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planmaRiger sowie aulkerplan-
maRiger Abschreibungen bewertet. Bei den Sachanlagenzugangen sind neben den
Fremdkosten Kosten fiir technische und kaufmannische Eigenleistungen aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen werden bei Wohngeb&uden, Geschafts- und
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anderen Bauten, die nach dem 21. Juni 1948 erstellt
wurden, auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdau-
er von regelmdaRig 80 Jahren vorgenommen. Vor dem
21. Juni 1948 erstellte Wohnbauten waren, soweit noch
nicht modernisiert, bereits voll abgeschrieben. Moder-
nisierungskosten werden nach MaRgabe der Restnut-
zungsdauer abgeschrieben. Erworbene (gebrauchte)
Immobilien werden nach MaRgabe einer geschatzten
Nutzungsdauer, die zwischen 33 und 69 Jahren liegt,
abgeschrieben. Fiir auf einem Erbbaugrundstiick mit
einer Laufzeit von 49 Jahren erstellte Wohnungen
werden ab 1991 die Abschreibungen entsprechend der
Tilgungen fiir die aufgenommenen Fremdmittel vorge-
nommen. Die jédhrlichen linearen Abschreibungssatze
betragen bei separaten Garagen 5% und bei Stellplat-
zen in Tiefgaragen 3%. Fir neu erstellte Stellplatze,
die Bestandteil eines Geschéfts- oder Wohngebdudes
sind, betragt die Abschreibung 1,25% bzw. 2%. Bei den
technischen Anlagen und Maschinen sowie der Be-
triebs- und Geschéftsausstattung liegen die Abschrei-
bungssétze zwischen 2,5% und 25%. Die im Geschafts-
jahr 2009 angeschafften Photovoltaikanlagen werden
degressiv. mit 12,5% abgeschrieben. Grundsatzlich
werden bei den technischen Anlagen und Maschinen
und der Betriebs- und Geschaftsausstattung die steu-
errechtlichen Abschreibungssdtze zugrunde gelegt,
sofern ihnen § 253 Abs. 3 HGB nicht entgegensteht.

Das Finanzanlagevermdgen ist grundsatzlich zu An-
schaffungskosten bewertet.

Umlaufvermdgen

Verkaufsgrundstiicke sind nach dem Niederstwert-
prinzip bewertet. Hierbei sind die Herstellungskosten
nach dem fiir das Anlagevermdgen erlduterten Verfah-
ren ermittelt.

Die unfertigen Leistungen enthalten die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten umlageféhigen Be-
triebskosten, gekiirzt um einen Bewertungsabschlag
wegen Leerstand, sowie die Kosten fiir Baubetreu-
ungsleistungen, die zum Bilanzstichtag noch nicht ab-
gerechnet wurden bzw. nicht abrechnungsfahig waren.

Andere Vorrdte sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstiande
sind grundsétzlich zu Nominalwerten angesetzt. Aus-
fallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) hat mit den
Stadtwerken Trier in 2014 eine Projektgesellschaft, die
~Domizil an den Thermen GmbH & Co. KG* gegriindet.
Unternehmensziel ist die Realisation und Vermarktung
einer Eigentumswohnanlage in Trier. Unter ,,Forde-
rungen gegen Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhdltnis besteht“ wurden im Berichtsjahr
747.582,- € aktiviert, die Vorleistungen der Wohnungs-
bau und Treuhand AG (gbt) vor der Griindung der Betei-
ligungsgesellschaft sowie 675.000,- € aus laufenden
Liquiditatszahlungen beinhalten. Die Forderung wird
voraussichtlich im Jahr 2018 ausgeglichen.

Die Position Sonstige Vermdgensgegenstidnde bein-
haltet eine saldierte Forderung an das Finanzamt Trier

in Hohe von 246 T€.

Liquide Mittel sind zu Anschaffungskosten bewertet.

NACHHER

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Ausga-
ben, die Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach
dem Bilanzstichtag darstellen.
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Bilanzteil VII: Anhang 2017

Riickstellungen

Den Pensionsriickstellungen liegen folgende Parameter zugrunde:

Bewertungsstandard: Projected Unit Credit Method (PUCM)
Sterblichkeit u. Invaliditdt gem. Richttafeln 2005 G/Heubeck

Abzinsungssatz gem. RiickAbzinsV p.a.

v. 31.12.2017 (10-jahriger Durchschnitt) e
Erwartete Rentensteigerung p.a. 1,70%
Erwartete Einkommenssteigerung p.a. 1,70%
Zusatzliche Einkommenssteigerung p.a. 0,30%
Fluktuation RT 2005 G 50%
RechnungsmaRiges Endalter 63 Jahre

Von dem Wahlrecht des Artikels 67 EGHGB, Abs. 1, Satz 1 wurde kein Gebrauch ge-
macht. Der Unterschiedsbetrag geméal § 253 Abs. 6 HGB betragt 366.511,- €. Hierflr
besteht eine Ausschiittungssperre, soweit die freien Riicklagen zuziiglich Gewinnvor-
trags diesem Betrag nicht mindestens entsprechen.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen
gebildet. In den sonstigen Riickstellungen ist eine Riickstellung fiir Beihilfeverpflich-
tungen enthalten, der folgende Parameter zugrunde liegen:

Bewertungsstandard: Projected Unit Credit Method (PUCM)
Sterblichkeit u. Invaliditdt gem. Richttafeln 2005 G/Heubeck

Abzinsungssatz gem. RiickAbzinsV p.a.

[0
v. 3112.2017 (7-jahriger Durchschnitt) 2L
Erwartete Steigerung der Beihilfekosten 2,50%
Geschatzte Beihilfekosten pro Person 7.854,08 €

Von dem Wahlrecht des Artikels 67 EGHGB, Abs. 1, Satz 1wurde kein Gebrauch gemacht.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten und Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Abs. 3 zweites
Wohnungsbaugesetz sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert. In den Verbindlichkei-
ten gegeniiber anderen Kreditgebern ist eine Rentenverbindlichkeit fiir einen friihe-
ren Grundstiickserwerb in Hohe von 59.119,- € enthalten. Der Neuberechnung der
Rentenverbindlichkeit liegen folgende Berechnungsparameter zugrunde:

Bewertungsstandard: Projected Unit Credit Method (PUCM)
Sterblichkeit u. Invaliditdt gem. Richttafeln 2005 G/Heubeck

Abzinsungssatz gem. RiickAbzinsV p.a.

0,
v. 3112.2017 (7-jahriger Durchschnitt) e

Erwartete Rentensteigerung p.a. GemaR Zusage
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Von dem Wabhlrecht des Artikels 67 EGHGB, Abs. 1, Satz 1 wurde kein Gebrauch ge-
macht. Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Provinzial Rheinland Lebensversiche-

rung AG betragen zum Bilanzstichtag 22.594.629,- € (V]. 23.230.258,- €).

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
l. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens gemal’ § 284 Abs. 3 HGB ist aus der dem
Anhang beigefiigten Anlage ersichtlich.

2. Im Posten ,Unfertige Leistungen® sind 5.500.503,- € (Vj. 5.263.264,- €) noch

nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Die erhaltenen Anzahlungen wer-

den unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen.

3. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich
wie folgt dar:

Insgesamt (Vorjahr)

Forderungen aus Vermietung 98,9 TE (114,8 T€)

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
. - 747,6 T€ (397,7 TE)
Beteiligungsverhaltnis besteht

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande“ sind keine gréReren Betrdge
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Das Grundkapital ist in 200.000 Stiickaktien eingeteilt.

6. Riicklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Bestand Zufiihrung aus dem

am Ende Bilanzgewinn des

des Vorjahres Vorjahres

Gesetzliche Riicklage 2.355.986,22 € 0,00 €
Bauerneuerungsriicklage 13.706.296,20 € 569.717,74 €
Andere Gewinnriicklagen 4.100.049,60 € 0,00 €
Gesamt 20.162.332,02€ 569.717,74 €

Davon mit einer Restlauf-
zeit von mehr als 1 Jahr

2,9T€ (0,0 T€)

0,0 T€ (397,6 T€)

Zufiihrung
im
Geschiftsjahr

91.760,00 €
871.717,78 €
0,00 €

963.477,78 €

Bestand
am Ende des
Geschiftsjahres

2.447.746,22 €

15.147.731,72 €

4.100.049,60 €

21.695.527,54 €
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7. Fiir Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen wurden Riickstellungen in vollem
Umfang gebildet.

8. Inden ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

a)  Unterlassene Instandhaltung, 1-3 d. Fj 942 T€
b)  Reparaturverpflichtungen 235TE
C) Drohende Verluste aus schwebenden Geschaften 138 T€
d)  Gewabhrleistungsanspriiche 572T€
e)  Betriebskosten 150 T€
f)  Sachkosten

Jahresabschlusskosten 110T€

Sonstige sachliche Kosten 79TE
g)  Personalkosten

Fiir Verpflichtungen aus Beihilfeleistungen 235T€

Sonstige Personalkosten 129T€
h)  Noch anfallende Baukosten 0TE
i) Erbrachte, noch nicht bezahlte Leistungen 314 T€

9. In den Verbindlichkeiten sind keine groReren Betrdage enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte 0.a. Rechte sind aus der dem Anhang beigefiigten Anlage ersichtlich.

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Umsatzerlose wurden tberwiegend im Raum Trier

erwirtschaftet.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten mit 420
T€ Ertrage aus Verkdufen des Anlagevermdgens. Die
periodenfremden Ertrdge beinhalten im Wesentlichen
89 T€ Ertrdge aus friheren Jahren, 327 T€ aus der Auf-
|6sung von Riickstellungen und 27 T€ an Ertrdgen aus in
frilheren Jahren abgeschriebenen Mietforderungen und
Forderungen aus der Betreuungstatigkeit. Der Perso-
nalaufwand wurde durch Anpassung der Pensionsriick-
stellungen um 116 T€ erhoht.

Gewerbeeinheit im Treff 27 — Neues Chinarestaurant
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D.

b)

a)

b)

SONSTIGE ANGABEN
Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse im Sinne von 8§ 251, 268 Abs. 7 HGB:

Verbindlichkeiten aus Ausfallbiirgschaften zu Gunsten des Landes Rheinland-Pfalz,
der Landesbank Rheinland-Pfalz und der Sparkasse Trier fiir Bauherren betreuter
Bauherrengemeinschaften 142 T€

Diese Biirgschaften werden im Fall der Tilgung/Abldsung der Finanzierungsmittel
oder bei WeiterverduRRerung durch die Ersterwerber geldscht. Die Gesellschaft
hat seit Verkauf der Bauherrenmodelle keinen einzigen Fall der Inanspruchnah-
me erlitten. Insofern schéitzen wir das Risiko der Inanspruchnahme hier als du-
Rerst gering mit einer maximalen 10%-Méglichkeit.

Verbindlichkeiten aus anderen Biirgschaften 18 T€

Fiir ein Mietkaufhaus. Aufgrund der Kenntnisse (iber die finanzielle Lage des Miet-
kdufers schétzen wir das Risiko der Inanspruchnahme mit einer 50%-Méglichkeit.

Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

Die jahrlichen Erbbauzinsverpflichtungen betragen rund 222T€

Laufende Bauvorhaben des Anlagevermégens werden im Wesentlichen durch 6f-
fentliche Darlehen finanziert.

Die Gesellschaft verwendet derivative Finanzinstrumente (Zinssicherungsverein-
barungen in Form von Forward Swaps), um sich gegen Zinsrisiken abzusichern.
Zum Bilanzstichtag waren noch Zinsswaps in Héhe von 401 T€ nominal vorhan-
den. Der Marktwert zum 31.12.2017 betragt -84.528,- €. Aus den Swapgeschaften
ergibt sich fir das Geschaftsjahr 2017 ein zusatzlicher Zinsaufwand von 24 T€.
Die Laufzeiten der Darlehen reichen bis Dezember 2023. Darlehen und Zins-
swaps ergeben die Bewertungseinheit eines Micro Hedges. Aufgrund der Konst-
ruktion gehen wir von einer perfekten Absicherung aus.

4. Die gbt besitzt Kapitalanteile an folgenden Gesellschaften:

Name Sitz Beteiligungsquote Eigenkapital
i le L . Trier 10000%  761T€
Kreissiedlungsgesellschaft mbH Bitburg Bitburg 51,02 % 3.253,6 T€
gbt-Dienstleistungs-GmbH Trier 100,00 % 575T€
Janus Immobilienmanagement und Consulting GmbH  Trier 88,17 % 31,2T€
Domizil an den Thermen GmbH & Co. KG Trier 50,00 % 68,2T€

Ergebnis des Ge-
schéftsjahres 2016

-09T€

-21,4T€

ZBETE

3,4T€

-158,3T€
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10. Mitglieder des Aufsichtsrat

Sabine Krummenerl

Vorsitzende

Mitglied des Vorstandes der Provinzial
Rheinland Versicherung AG, Diisseldorf,
Diisseldorf

Wolfram Leibe
stellvertretender Vorsitzender
Oberbiirgermeister der Stadt Trier, Trier

Bertrand Adams
Metzgermeister, Trier
CDU-Fraktion im Rat der Stadt Trier

Dr. rer. pol. Marian Berneburg
Bereichsleiter FI Inmobilien / Finanzie-
rung der Provinzial Rheinland Versiche-
rung AG, Disseldorf, Diisseldorf
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b)

Markus Fehr

(ab 22. August 2017)
Abteilungsdirektor Bereich Individual-
geschéft der Provinzial Rheinland

Die durchschnittliche Zahl der im Geschaftsjahr beschaftigten Arbeitnehmer be-
trug 41 (37), davon 33 (30) Vollbeschéftigte, 8 (7) Teilzeitbeschaftigte.

Gesamtbeziige an und Pensionsriickstellungen fiir Organmitglieder
Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschaftsjahr  23.190,00 €
Leistungen an friihere Mitglieder des Geschaftsflihrungsorgans und ihre Hinterblie-
benen erfolgten im Geschéftsjahr in Héhe von 184.947,00 €
Die Pensionsriickstellungen fiir friihere Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans
1.566.248,00 €
Auf die Angabe der Vorstandsbeziige gem. § 285 Nr. 9a HGB wird geméaR § 286

Abs. 4 HGB verzichtet.

betragen am Bilanzstichtag

Auf die Angabe des Gesamthonorars unseres Abschlusspriifers gem. § 285 Nr. 17
HGB wird unter Hinweis auf § 288 Abs. 2 Satz 2 HGB verzichtet.

Vorschiisse und Kredite

Geschéftsfiihrungsorgan
Am Bilanzstichtag bestehen keine Vorschiisse oder Kredite gegeniiber Vorstands-
mitgliedern.

Aufsichtsrat

Gegeniiber Mitgliedern des Aufsichtsrates (Arbeitnehmervertreter) bestehen keine
Vorschiisse oder Kredite.

Vorstand
Dr. Stefan Ahrling
Trier

Thomas Stein

Gebietsdirektor — Gebietsdirektion der
Provinzial Rheinland Versicherung AG,
Trier

Versicherung AG, Diisseldorf, Diisseldorf

Herbert Kihm*
Gartenfacharbeiter, gbt, Leiwen

Sven Teuber

Gymnasiallehrer, Trier
Landtagsabgeordneter und SPD-Frakti-
onsvorsitzender im Rat der Stadt Trier

Remigius Kiihnen

(bis 22. August 2017)
Sparkassendirektor a. D., Trier

Thomas Wagner*
Dipl.-Ing. (FH),
techn. Angestellter, gbt, Trier

Ansgar Schmidt

Abtprases, Benediktinerabtei St.
Matthias, Trier
Andrea Schmidt*

Christoph Wagner*
Dipl.-Immobilienfachwirt (DIA), Kenn,
Leiter Immobilien-Management, gbt

kfm. Angestellte, gbt, Trier

* Arbeitnehmervertreter



11. Beteiligungen i. S. v. § 20 Abs. 1 AktG
Die Provinzial Rheinland Versicherung AG, Diisseldorf, besitzt eine Beteiligung
i.S.v. 8§ 20 Abs. 1 AktG an der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt).

12. Name und Sitz des Mutterunternehmens
Die Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) gehort zum Konsolidierungskreis der
Provinzial Rheinland Versicherung AG mit Sitz in Diisseldorf, die auch Mutterun-
ternehmen der Wohnungsbau und Treuhand AG (gbt) gem. § 285 Nr. 14 HGB ist.
Der Konzernabschluss ist dort erhdltlich oder einzusehen.

13. Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschaftsjahres sind
nicht eingetreten.

E. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Der Vorstand schlagt vor, die Verwendung des Bilanzgewinnes wie folgt zu beschlieRen:

1. Auszahlung an die Aktiondre
6% Bardividende des zum 01.01.2017 eingezahlten Grundkapitals in Hohe von

10.225.837,62 € 613.550,26 €
2. Zufiihrung zur Bauerneuerungsriicklage 258.167,74 €
Bilanzgewinn 871.718,00€

Trier, 05. Februar 2018

I /P

DR. STEFAN AHRLING

Vorstand
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VERBINDLICHKEITEN-
SPIEGEL

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder dhnlichen

Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreu-
ungstitigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

" G = Grundpfandrecht
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INSGESAMT

(Vorjahr)

82.430.065,56 €

84.191.288,76 €

22.653.748,07 €

23.291.652,89 €

5.868.608,28 €

5.789.772,47 €

192.989,68 €

272.397,83 €

1.426,04 €

6.045,13 €

202.964,22 €

658.413,61 €

0,00 €

116.663,99 €

3.553,86 €

5.436,92 €

111.353.355,71 €

114.331.671,60 €

unter 1 Jahr

5.094.592,57 €

4.499.232,65 €

662.032,04 €

634.350,59 €

5.868.608,28 €

5.789.772,47 €

192.989,68 €

272.397,83 €

1.426,04 €

6.045,13 €

202.964,22 €

658.413,61 €

0,00 €

116.663,99 €

3.553,86 €

5.436,92 €

12.026.166,69 €

11.982.313,19 €

RESTLAUFZEIT

1bis 5 Jahre

19.417.184,52 €

17.695.311,17 €

2.948.703,82 €

2.807.930,42 €

DAVON

tber 5 Jahre

57.918.288,47 €

61.996.744,94 €

19.043.012,21 €

19.849.371,88 €

GESICHERT

Summe Sicherung'

80.135.520,11 €

83.635.463,99 €

22.653.748,07 €

23.291.652,89 €

22.365.888,34€ 76.961.300,68 € 102.789.268,18 €

20.503.241,59 €

81.846.116,82 €

106.927.116,88 €
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Bilanzteil IX: Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

BESTATIGUNGS-

VERMERK

Nach dem Ergebnis unserer Priifung erteilen wir dem
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 sowie dem
Lagebericht der Wohnungsbau und Treuhand Aktienge-
sellschaft (gbt), Trier, in der von uns gepriiften Form den
folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
— unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lage-
berichts der Wohnungsbau und Treuhand Aktiengesell-
schaft (gbt), Trier, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2017 bis zum 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buch-
flihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
flihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiih-
ren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRiger Buch-
flhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-
den. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse iiber die Geschaftstatigkeit und
liber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der

Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mdogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Anga-
ben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schadtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiir-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Kéln, den 16. Februar 2018

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Basting Schaefer

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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