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10.

11.

12

13.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2016

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdagens
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 2.083.543,64 (Vorjahr EUR 1.750.021,01)

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 166,89 (Vorjahr EUR 80,23)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon betreffend verbundene Unternehmen EUR 33.935,86
(Varjahr EUR 74.017,69)

Zwischensumme aus 1. bis 3.

sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 8 fallen
b) Ubrige

Zwischensumme aus 5. bis 6.

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Zuweisung zu Gewinnrlicklagen

Gewinnvortrag aus Vorjahren

Bilanzgewinn/-verlust

vorangegangenes

Geschéftsjahr Geschéftsjahr
4.649.291,30 4.192.999,77
30.176,33 94,41
4.679.467,63 4.193.094,18
-4.419.895,10 -3.860.047,92
259.572,53 333.046,26
0,00 0,00
-32.424,97 -858.540,48
-32.424 .97 -858.540,48
227.147,56 -525.494,22
230.231,54 -69.963,57
194.722,59 -1.384.034,70
457.379,10 -695.457,79
-100.000,00 0,00
-109.327,31 486.130,48
248.051,79 -109.327,31
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Anhang des Jahresabschlusses 2016

der

WOFIN
Wohnungsfinanzierungs
GmbH
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1. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

1.1. Allgemeine Grundsitze

Auf den Jahresabschluss werden die Rechnungslegungsbestimmungen in der geltenden Fassung angewendet.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméniger Buchfilhrung, sowie unter Beachtung
der Generalnorm, ein méglichst getreues Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu
vermitteln, aufgestellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermégensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung

beachtet und eine Fortfiihrung des Unternehmens unterstellt,

Dem Vaorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne
ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste wurden beriicksichtigt.

Bei Zahlenangaben werden in der Folge die Vorjahreswerte in Klammern dargestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wir mit dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Das Rechnungslegungs-Anderungsgesetz 2014 (RAG 2014) filhrte hinsichtlich der Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung zu keinen Anpassungen. Insofern kam es weder im laufenden Jahr noch bei den

Vorjahreszahlen zu Anderungen gegeniiber dem Vorjahr,

Soweit auf die gemalk Rechnungslegungsgesetz vorgegebenen Anhangangaben keine entsprechenden Sachverhalte
zutrafen, wurde auf die Anfihrung von Leerposten verzichtet,

1.2. Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermégen wird mit Anschaffungskosten bewertet. Bei nachhaltigen und wesentlichen
Wertminderungen werden niedrigere beizulegende Werte angesetzt.

1.3. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande wurden mit dem Nennwert angesetzt. Im Falle erkennbarer
Einzelrisiken wurde der niedrigere beizulegende Wert angesetzt. Eine Pauschalwertberichtigung wurde nicht gebildet.

1.4. aktive latente Steuern
Aktive latente Steuern werden auf Differenzen, die zwischen den unternehmensrechtlichen und steuerrechtlichen
Wertansétzen von Vermégensgegenstinden, Ruckstellungen, Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten
bestehen, die sich in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich abbauen, angesetzt. Aktive latente Steuern fir
steuerliche Verlustvortrage werden nicht gebildet.

1.5. Riickstellungen

Ruckstellungen sind in der Héhe angesetzt, wie sie nach verntinftiger unternehmerischer Beurteilung notwendig sind.
1.6. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.
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1.6.1. Anleihe
Die WOFIN Wohnungsfinanzierungs GmbH emittierte im Jahre 2013 eine erstrangige besicherte 12-jahrige Anleihe in
Hohe von TEUR 20.000. Die Anleihe wird im Jahr 2025 fallig und verzinst sich jahrlich mit einem festen Kupon von 3,0
%.
Die WOFIN Wohnungsfinanzierungs GmbH hat im Jahre 2015 eine erstrangige besicherte 20-j&hrige Anleihe in Hhe
von TEUR 35.000 im geregelten Freiverkehr der Wiener Birse ausgegeben. Die Anleihe wird im Jahr 2035 fallig und
verzinst sich jahrlich mit einem festen Kupon von 2,2 %.

1.7. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung des vorliegenden
Jahresabschlusses beibehalten.
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2. ERLAUTERUNGEN DER BILANZ

2.1 Finanzanlagen

Die WOFIN ist im Bereich des gemeinniitzigen Wohnungsbaus tétig und ist eine reine Finanzierungsgesellschaft. Die
Geschaftstatigkeit besteht in der Aufnahme von Darlehen, Ausgabe von Anleihen sowie der Weitergabe in Form von
Ausleihungen an verbundene und nicht verbundenene Unternehmen der Sozialbau-Gruppe.

Die Konditionen von Zinssédtzen bei aufgenommenen Darlehen werden mit risikokonformen bzw. marktiblichen
Aufschlédgen an die Darlehensnehmer weitergegeben. Bei der Ausgabe der Anleihen im Jahr 2013 und 2015 wurden
die Zinssétze mit einem kostendeckenden Zinssatz (Koupon + kostendeckender Zinsaufschlag) an die

Darlehensnehmer weitergegeben.

Aufgliederung:

It. Bilanz Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr|

1. Ausleihungen an verbunene Unternehmen 2016 62.472,718,59 58.996.506,45
Vorjahr 63.562.803,43 62.472.718,59

SOZIALBAU Wohnungsaktiengesellschaft 2016 13.659.370,16 12.807.509,84
Vorjahr 14.069.030,14 13.659.370,16

URBANBAU Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- 2016 18,696.178,82 17.198.900,52
und Siedlungsgesellschaft m.b.H. Vorahr 19.005.106,72 18.696,178,82
NEULAND gemeinntitzige Wohnbau- 2016 26.534.502,09 25.407.428,57
Gesellschaft m.b.H. Vorjahr 26.905.999,05 26.534,502,09
Erste gemeinniitzige Wohnugsgeselischaft 2016 3.582.667,52 3.582.667,52
Heimstétte Gesellschaft m.b.H. Vorjahr 3.582.667,52 3.582.667,52

2. sonstige Ausleihungen 2016 74.023.124,22 68.489.655 06
Vorjahr 76.026.583 49 74.023.124,22

VOLKSBAU gemeinnitzige Wohn- und 2016 24.032.205,08 22.425.013,52
Sieldungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. Vorjahr 24.688 464,13 24.032.205,08
FAMILIE gemeinniitzige Wohn- und 2016 11.181.442,25 10.572.012,61
Sieldungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. Verjahr 11.386.341,58 11.181.442,25
WOHNBAU gemeinniitzige Wohn- und 2016 38.809.476,89 35,492.628,93
Sieldungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. Vorjahr 39.951.777,78 38.809.476,89

2.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Im Posten sonstige Forderungen und Vermégensgegensténde sind Ertrage iHv TEUR 59 (Vorjahr TEUR 55) enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

2.3. aktive latente Steuern

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf Basis der erwarteten Steuersétze ermittelt, die im Zeitpunkt
der Erfullung der Steuerbelastung oder -entlastung voraussichtlich Geltung haben werden.

Zwischen den unternehmensrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen bestehen folgende Unterschiedsbetridge

Aufgliederung:
Aktiv Passiv Bewegungen 2016
Geldbeschaffungskosten (ARA) 2016 975.158,13 0,00 -63.587 81
Vorjahr 1.038.745,94 0,00 0,00
Summe der Unterschiedsbetréige 2016 975.158,13 0,00 -63.587,81
Vorjahr 1.038.745,94 0,00 0,00
aklive latente Steuerabgrenzung 25 % 2016 243.789,53 0,00 -15.886,95
Vorjahr 258.686,49 0,00 259.686,49
Latenter Steueraufwand (-) /Steuerertrag (+) 2016 24378953 0,00 243.789,53
Vorjahr 259.686,49 0,00 0,00
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Die sich aus der erstmaligen Anwendung des RAG 2014 per 1. Jdnner 2016 ergebende aktive latente
Steuerabgrenzung in Héhe von EUR 259.686,49 wurde im Geschéftsjahr in vollem Umfang nachgeholt.

2.4, Eigenkapital

Das Stammkapital der Gesellschaft in Héhe von TEUR 1.000 wurde bar vom 100 %igen Gesellschafter, der Urbanbau
Ges.m.b.H. einbezahlt.

2.5. Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen Riickstellungen fiir Prifungskosten in Héhe von rd. TEUR 8 (VJ TEUR 6).

2.6. Verbindlichkeiten

Aufgliederung:

It. Bilanz Restlaufzeit von

mehr als § Jahren

1. Anleihe 2016 55,292,583,33 55.000.000,00
Vorjahr 55.292.583,33 55.000.000,00

2, Verbindlichkeiten gegeniiber 2016 0,00 0,00
Kreditinstituten Vorjahr 5.262.965,00 0,00

3. Verbindlichkeiten gegentiber 2016 1.425,000,00 0,00
verbundenen Unternehmen Vorjahr 5.155.000,00 0,00

4. sonstige 20186 78.767.804,05 76.682.667,52
Verbindlichkeiten Varjahr 78.769.741,71 76.682.667,52

- davon Steuern 2016 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0,00

- davon im Rahmen der sozialen 2016 0,00 0,00
Sicherheit Vorjahr 0,00 0,00
gesamt laufendes Jahr 135.485,387,38 131.682.667,52
gesamt Veorjahr 144.480,290,04 131.682.667,52

In den Posten sonstige Verbindlichkeiten sind Aufwendungen iHv TEUR 2.085 (Vorjahr TEUR 2.085) enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.,

In den sonstigen Verbindlichkeiten ist ein Darlehnen gegentiber der Stadt Wien in Héhe von TEUR 76.683 enthalten,
fur das Hypotheken auf Liegenschaften der Sozialbau gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Urbanbau
gemeinnitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft, Neuland gemeinniitzige Wohnbau-Gesellschaft
m.b.H., Volksbau gemeinntitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., Familie gemeinnitzige Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., Wohnbau gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg.
Gen.m.b.H. und der Erste gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft Heimstatte eingetragen sind.

Die im Jahr 2013 emittierte Anleihe in Héhe von TEUR 20.000 ist durch Pfandrechte auf folgende 4 Liegenschaften
besichert:
- Sonnwendgasse 25, 1100 Wien, EZ 3612, VOLKSBAU gemeinniitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. in Hohe von TEUR 6.300
- Hackergasse 7, 1100 Wien, EZ 3609, SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft in Hhe
von TEUR 5.600.
- Grellgasse 9, 1210 Wien, EZ 6683, WOHNBAU gemeinnlitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
reg. Gen.m.b.H. in Héhe von TEUR 4.300
- Uberfuhrstrale 65 , 1210 Wien, EZ 1030, WOHNBAU gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. in Héhe von TEUR 3.800
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Die im Jahr 2015 emittierte Anleihe in Héhe von TEUR 35.000 ist durch Singular- bzw. Simultanhypothek auf folgende
16 Liegenschaften besichert:

- Singularhypothek SOZIALBAU gemeinnltzige Wohnungsaktiengesellschaft in Héhe von TEUR 850 fir:
Wilhelminenstralte 23, 1160 Wien, EZ 1849

- Simultanhypothek flir URBANBAU gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H in H8he von TEUR 2.800 fir: Griingasse 29, 1050 Wien, EZ 370; Hormayrgasse 18, 1170 Wien, EZ
840; Maroltingergasse 90, 1160 Wien, EZ 1827

- Singularhypothek VOLKSBAU gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. in
Hohe von TEUR 2.350 fur: Amalienstrale 34A-34B, 1130 Wien, EZ 1827

- Simultanhypothek fir WOHNBAU gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. in
Héhe von TEUR 3.550 fur: Pfarrwiesengasse 11A, 1190 Wien, EZ 271; Ruthgasse 11, 1190 Wien, EZ 208

- Simultanhypothek fur FAMILIE gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. in
Hohe von TEUR 6.900 fir: Schmidgunstgasse 18, 1110 Wien, EZ 45; Humboldtgasse 33, 1100 Wien, EZ
3412

- Simultanhypothek fiir NEULAND gemeinnitzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H. in H6he von TEUR 18.750
fur: Endressstraie 11, 1230 Wien, EZ 238, Zeilergassse 4, 1170 Wien, EZ 465; Serravagasse 1F, 1140
Wien, EZ 172; Bocklinstralle 24, 1020 Wien, EZ 5824, Binagasse 13-15, 1230 Wien, EZ 5713;
Salzwiesengasse 40, 1140 Wien, EZ 417; Gugitzgasse 8, 1190 Wien, EZ 1444

Es besteht auflerdem eine sicherungsweise Abtretung von Nutzungsentgelten von SOZIALBAU gemeinniitzige
Wohnungsaktiengesellschaft, URBANBAU gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H,
NEULAND  gemeinnltzige =~ Wohnbau-Gesellschaft —m.b.H., VOLKSBAU gemeinnitzige Wohn-  und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., FAMILIE gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg.
Gen.m.b.H. und WOHNBAU gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H..

2.6.1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch

nicht gemafR § 199 UGB anzugeben sind

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht gemaR § 199 UGB
anzugeben sind, bestehen nicht.

2.7. Derivative Finanzinstrumente werden nicht verwendet.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht verwendet.

Beilage l11/6



3. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Im Geschéftsjahr 2016 wurden Zinsen in Hohe von TEUR 2.084 (Vorjahr TEUR 1.750) aus Ausleihungen an
verbundene Unternehmen erwirtschaftet. Aus Ausleihungen an sonstige Unternehmen wurden im abgelaufenen
Geschaftsjahr TEUR 2.565 (Vorjahr TEUR 2.443) an Ertragen erlangt. Samtliche Ertrage wurden in Osterreich
generiert.

3.2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufgliederung:

It. Guv

Kosten Fremdverwaltung 2016 11.765,83
Vorjahr 11.064,21

Rechts- und Beratungsaufwand, Priifungskosten 20186 10.841,67
Vorjahr| 427.197 98

sonstige Kasten 2016 9.817,47
Vorjahr 420.278,29

gesamt laufendes Jahr 32.424 97
gesami Vorjahr 858.540,48

3.3. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
Fur den Abschlussprfer fielen im abgelaufenen Geschaftsjahr TEUR 8,5 (Vorjahr TEUR 8) an Aufwendungen an.

Aufgliederung:

It. Guv
Jahresabschluss 2016 5.000,00
Vorjahr| 5.000,00
sonstige Priffungen 2018 3.500,00
Vorjahr 3.000,00
gesamt laufendes Jahr 8.500,00
gesamt Vorjahr 8.000,00
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4. SONSTIGE ANGABEN

4.1. Antrag zur Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfilhrung schlégt vor vom Bilanzgewinn des Geschéftsjahres in Héhe von EUR 248.051,79 einen Betrag
in Hohe von EUR 0,00 als Gewinnausschiittung an die Urbanbau GmbH auszuzahlen und den Rest in Héhe von EUR
248.051,79 auf neue Rechnung vorzutragen.

4.2. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres

Berichtspflichtige Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
4.3. Organe und Arbeitnehmer der Gesellschaft

Im Geschaéftsjahr oblag die Geschéftsfilhrung

DI Dr. Bernd Rief3land
Mag. (FH) Andrea Washietl

Der Aufsichtsrat setzte sich im Jahr 2016 aus folgenden Personen zusammen:

Ing. Wilhelm Zechner, Vorsitzender des Aufsichtsrates (ab 01. Dezember 2016)
Ernst Bach (ab 01. Dezember 2016)
Dr. Andreas Mauler (ab 01. Dezember 2018)

Im Geschéaftsjahr waren keine Arbeitnehmer beschéftigt.

Die Geschéftsflihrer der WOFIN Wohnungsfinanzierungs GmbH sind bei der SOZIALBAU gemeinnitzige
Wohnungsaktiengesellschaft angestellt und erhalten von der WOFIN WohnungsfinanzierungsGmbH direkt keine
Gehaéilter.

An die Mitglieder der Geschéftsfilhrung und des Aufsichtsrates wurden keine Vorschiisse und Kredite gem. § 239 Abs
172 UGB gewahrt. Es wurden auch keine Haftungsverhaltnisse fiir die Geschaftsfiihrung eingegangen.

4.4. Konzernverhiltnisse
Die URBANBAU Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H mit Sitz in 1070 Wien,
Lindengasse 55, ist zu 100% beteiligt. An dieser ist wiederum die SOZIALBAU gemeinnitzige
Wohnungsaktiengesellschaft mehrheitlich beteiligt, welche den Konzernabschluss erstellt.

Fur die verbundenen Unternehmen werden folgende Dienstleistungen erbracht:

- Zusammenflihrung verschiedener Finanzierungsformen zur Zurverflgungstellung von Langfristfinanzierungen
- Abwicklung von Sicherungsgeschaften fur diese Finanzierungen

Die SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft tbernimmt die anzliche operative Betreuung sowie
W
117

strategische Steuerung der WOFIN GmbH.
IN Wohnungsfinanzierungs GmbH
. ,Lindﬁﬁa@a@éwﬁ (/
,*"} -

Wien, 20.03.2017 Untersch/if’ten [
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Lagebericht zum Geschaftsjahr 2016

der

WOFIN
Wohnungsfinanzierungs
GmbH
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