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Betriebsausschuss WAW

Jahresabschluss der GWG und des Konzerns GWG fur das Geschéftsjahr 2013

Grund der Vorlage

Feststellung des Jahresabschlusses in der Gesellschafterversammlung

Beschlussvorschlag

Der Vertreter der Stadt wird beauftragt, in der ordentlichen Gesellschafterversammlung des
Unternehmens wie folgt abzustimmen:

1.

Der vorgelegte Jahresabschluss —bestehend aus Bilanz, Gewinn— und Verlustrech-
nung, Anhang sowie Lagebericht— fiir das Geschaftsjahr 2013 wird festgestellt.

Den anderen Gewinnrticklagen werden zur Deckung der Abfiihrung der Garantiedivi-
dende an die Minderheitsgesellschafterin 73.400 € enthommen.

Der Bilanzverlust per 31.12.2013 in H6he von 21.022.766,21 € wird auf neue Rech-
nung vorgetragen.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates wird flr das Geschaftsjahr 2013 Entlastung erteilt.
Der Geschéftsfihrung wird fir das Geschaftsjahr 2013 Entlastung erteilt.

Der vorgelegte Konzernabschluss der GWG fur das Geschéftsjahr 2013 —bestehend
aus Konzernbilanz, Konzerngewinn— und Verlustrechnung sowie Konzernanhang—
sowie der Konzernlagebericht, die Konzernkapitalflussrechnung und der Konzernanla-
genspiegel werden zur Kenntnis genommen.

Der Bestellung der Rinke Treuhand GmbH, Wirtschaftsprifungs— / Steuerberatungs-
gesellschaft, Wuppertal, zum Abschlussprifer und Konzernabschlussprifer der GWG
fur das Geschéftsjahr 2014 wird zugestimmt.
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Einverstandnisse

Entfallt

Unterschrift

Dr. Slawig

Begriindung

Jahresabschluss

Das vorliegende Jahresergebnis 2013 ist —wie das Vorjahresergebnis— von den von den
Gesellschaftern beschlossenen umfangreichen Maflinahmen zur Restrukturierung und stra-
tegischen Neuausrichtung der GWG gepragt. Diese machen sich vor allem bemerkbar in:

Hoherem Instandhaltungsaufwand aufgrund gezielter MalRnahmen aus dem
Portfoliomanagement zur Férderung der Vermietbarkeit und Ertragskraft der Objekte,

zusatzlichem Aufwand fur den Abschluss friherer Bautragermafinahmen und Neubau-
projekte,

héheren Abschreibungen aus objektbezogener bilanzieller Umgliederung und
zusatzlichen Investitionen in das Anlagevermdgen durch den Erwerb der selbstgenutz-

ten Verwaltungsimmobilie sowie einer Rickstellungszufiihrung fir die Service—
Wohnanlage "Springer Bach".

Hohere Zinsertrdge sowie geringe Zinsaufwendungen konnten diese Belastungen nur teil-
weise kompensieren.

1.

GWG

Die Bilanz der Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft

mbH Wuppertal (GWG) schlie3t zum 31.12.2013 in Aktiva

und Passiva mit 321.609.399,82 €
(Vorjahr: 343.641.853,89 €)

Die Gewinn— und Verlustrechnung weist fir das Geschéfts-
jahr 2013 einen Jahresfehlbetrag i. H. v. 6.849.135,04 €
(Vorjahr: Jahresverlust von 12.341.084,23 €) aus.

Unter Beriicksichtigung des Verlustvortrages aus dem Vor-
jahr von: 14.247.031,17 €

und nach Verrechnung der der Minderheitsgesellschafterin
zustehenden und aus den sonstigen Gewinnriicklagen ent-
nommenen Garantiedividende i. H. v. 73.400,00 €

ergibt sich ein Bilanzverlust 2013 von: 21.022.766,21 €
(Vorjahr: Bilanzverlust von 14.173.631,17 €).

Nach dem Ergebnisverwendungsvorschlag sollen nach Entnahme aus den anderen
Gewinnriicklagen 73.400 € an die Minderheitsgesellschafterin ausgeschiittet und der
verbleibende Bilanzverlust auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Die Wirtschaftsprufungs— / Steuerberatungsgesellschaft Rinke Treuhand GmbH hat
den vorgelegten Jahresabschluss 2013 sowie den Konzernjahresabschluss 2013 fur
den 31.12.2013 geprift und am 09.07.14 jeweils einen uneingeschrankten Bestéati-
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gungsvermerk erteilt.

Bilanz

Durch die von den Gesellschaftern ergriffenen MalRnahmen zur Starkung der Finanz-
struktur der Gesellschaft ist 2012 eine erhebliche Besserung des Bilanzbildes eingetre-
ten. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Bilanzsumme um rd. 22 Mio. € auf rd.
321,6 Mio. € (Vorjahr: rd. 343,6 Mio. €) verringert.

Auf der Aktivseite ist dies im Wesentlichen in einer Reduzierung des Umlaufvermégens
sowie, infolge von Sondertilgungen, der liquiden Mittel begrindet. Dem stehen korres-
pondierend hierzu auf der Passivseite gesunkene Verbindlichkeiten sowie, aufgrund
des negativen Jahresergebnisses, ein verringertes Eigenkapital gegenuber.

Gewinn— und Verlustrechnung

Die Ertragslage der GWG mbH zeigt auch 2013 ein negatives Jahresergebnis, das sich
allerdings mit rd. 6.849 T€ gegenliber dem Vorjahr (—12.341,2 T€) auf fast die Halfte
verbessert hat.

Die Verringerung der Umsatzerlose um rd. 0,9 Mio. € ist dabei in verkaufsbedingtem
Riuckgang an Mieteinnahmen sowie unterjahrig erhdhtem Leerstand sowie, entspre-
chend der strategischen Neuorientierung, in nur vereinzelten Verkaufen begrindet.

Demgegentber steht ein Anstieg der Zinsertrage um rd. 230 T€ (auf nunmehr rd.
0,7 Mio. €).

Die Abschreibungen sind im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1,2 Mio. € gesunken, auf-
grund bereits in 2012 vorgenommener auf3erplanméfiger Abschreibungen.

Die sonstige Aufwand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um rd. 3,8 Mio. €, und damit
mehr als ein Drittel, auf nun rd. 6,1 Mio. € verringert. Im Wesentlichen dadurch bedingt,
daf3 ein geringerer Jahresverlust der GWG—SPE zu Gbernehmen war.

GWG Stadt— und Projektentwicklungsgesellschaft mbH (GWG—SPE)

Wie bereits in den vorangegangenen Geschaftsjahren wurde auch fur das Geschafts-
jahr 2013 fir die GWG ein Konzernabschluss erstellt. In den Konzernabschluss wurde
nach den Vorschriften der Vollkonsolidierung die GWG Stadt— und Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH, Wuppertal (GWG—SPE) einbezogen. Der Konzernabschluss
ist gem. § 290 Abs. 2 i. V. m. § 271 Abs. 2 HGB erstellt worden. Der Beschluss der
Gesellschafterversammlung beschrankt sich auf die Kenntnisnahme.

Die GWG—SPE ist eine 100%—ige Tochter der GWG. Im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung wurden die einzelnen Positionen der Bilanz und der Gewinn— und Verlustrech-
nung sowohl der Mutter— als auch der Tochtergesellschaft zusammengefasst. Forde-
rungen und Verbindlichkeiten zwischen der GWG und der GWG—SPE wurden gegen-
einander aufgerechnet. Umsatzerldse sowie andere Ertrage wurden mit den auf sie
entfallenden Aufwendungen verrechnet.

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 9,4 Mio. € (= 22 %) auf rd.
52.723,2 T€ erhoht.

Auf der Aktivseite ist dies in zusatzlichen Investitionen in das Anlagevermdgen begrtin-
det, so auch durch den Ankauf des Verwaltungsgebaudes Hoeftstral’e 35/41; korres-
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pondierend erhéhen sich auf der Passivseite die Verbindlichkeiten gegentber der Mut-
tergesellschaft GWG.

Die Ertragslage der GWG—SPE weist vor Verlustiibernahme ein negatives Jahreser-
gebnis fur das Geschaftsjahr 2013 in Hohe von rd. —2.869 T€ (Vorjahr: —4.781 T€)
aus, welches von der Muttergesellschaft GWG durch den bestehenden Ergebnisabfiih-
rungsvertrag tibernommen wird.

Das Ergebnis entfallt vor Verlustibernahme auf das Betriebsergebnis mit rd.
—1.529 T€ (Vorjahr: rd. —3.271 T€), auf das Finanzergebnis mit rd. —1.320 T€ (Vor-
jahr: rd. —1.340 T€) und auf das neutrale / auRerordentliche Ergebnis mit rd. 0 T€
(Vorjahr: rd. —162 T€).

Das Betriebsergebnis zeigt vor Verlustibernahme weiterhin ein negatives Jahreser-
gebnis, das sich im Vergleich zum Vorjahr allerdings um rd. 1.742 T€ verbessert hat.
Hierbei konnten die Verschlechterungen, hauptséchlich durch gesunkene Erlése aus
den Bereichen Hausbewirtschaftung und Betreuungsleistungen sowie anderer Liefe-
rungen und Leistungen, als auch die erhéhten Aufwendungen im Bereich Hausbewirt-
schaftung durch Verbesserungen im Wesentlichen durch den gesunkenen Personal-
aufwand, Abschreibungen und sonstige betriebliche Aufwendungen Uberkompensiert
werden.

Das negative Finanzergebnis von rd. —1.320 T€ (Vorjahr: rd. —1.340 T€) ist im We-
sentlichen durch Zinsverrechnungen mit der Muttergesellschaft GWG begriindet.

Die Wirtschaftsprifungs— / Steuerberatungsgesellschaft Rinke Treuhand GmbH hat
den vorgelegten Jahresabschluss 2013 sowie den Konzernjahresabschluss 2013 fir
den 31.12.2013 geprift und am 09.07.14 jeweils einen uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt.

Konzern GWG

Die Konzernbilanzsumme ist um rd. 24 Mio. € auf rd. 378,4 Mio. € gesunken. Die mal3-
geblichen Ursachen wurden bereits bei den Ausfihrungen zum Jahresabschluss der
GWG erortert. Aufgrund der geanderten Vorschriften des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes (BilMoG) ist die Mietgesellschaft der GWG (GWG—Mietgesellschaft)
seit 2010 im Konzernabschluss mit einbezogen.

Die Ertragslage des Konzerns fir das Geschéftsjahr 2013 weist ein negatives Jahres-
ergebnis von rd. —7,4 Mio. € aus, das sich im Vergleich zum Vorjahr (rd. —
12,9 Mio. €) um rd. 5,5 Mio. € verbessert hat. Die mafigeblichen Ursachen wurden be-
reits bei den Ausfihrungen zum Jahresabschluss der GWG erdrtert.

Die Eigenkapitalquote hat sich unter Beriicksichtigung der gesunkenen Bilanzsumme
auf 8,2 %, Vj.: 9,5%) verringert. Da sie weiterhin als eher gering bezeichnet werden
muf3, gilt es, diese nachhaltig zu verbessern.

Die Wirtschaftsprufungs— / Steuerberatungsgesellschaft Rinke Treuhand GmbH hat
den vorgelegten Jahresabschluss 2013 fir den 31.12.13 geprift und am 09.07.14 je-
weils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Risiken und Chancen

Aufgrund der umgesetzten und teilweise noch laufenden Mal3nahmen zur Reorganisa-
tion, zur Neuausrichtung der Gesellschaft und zur Starkung der Finanzstruktur der Ge-
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sellschaft sowie der im Jahresabschluss bereits bertcksichtigten Belastungen in der
Zukunft, haben sich die vom Wirtschaftsprifer bislang im Rahmen der Prifung festge-
stellten entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefdhrdende Tatsachen umfang-
reich reduziert.

Im Rahmen der Prifung hat der Wirtschaftsprifer noch folgende entwicklungsbeein-
trachtigende oder bestandsgefahrdende Tatsachen i. S. vom § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB
festgestellt:

. Leerstandsbedingte Erlésschmélerungen, die auf noch ausstehende Modernisie-
rungsmafnahmen zurlickzuflihren sind, belasten unverandert die Ertragslage.

. Der weitere Fortbestand der Gesellschaft ist nur dann gewéahrleistet, wenn die
durchgefihrten Restrukturierungsmalnahmen die geplanten Auswirkungen zei-
gen.

Die Geschaftsfihrung weist in ihnrem Risikobericht darauf hin, dass

. aus den negativen demographischen und soziobkonomischen Entwicklungen
grundsatzliche Risiken in Bezug auf Leerstdnde und somit Erldsschmalerungen
durch Leerstande verbunden sein werden,

. die Entwicklung der Vermietung auch weiterhin von der Prosperitat der Stadt
Wuppertal abhangt und im Falle einer Verschlechterung bestimmter Indikatoren
dies dann auch Erlésschmélerungen in der Vermietung nach sich ziehen wird
und

. die klinftige Zinsentwicklung ein wichtiges Kriterium fir die Rahmenbedingungen
der néachsten Jahre sein wird.

Aufgrund externer Bedingungen, vor allem marktbedingt eingeschrankter Anlage— und
Investitionsmadglichkeiten, verlauft der beschlossene Konsolidierungspfad nicht so
schnell wie ursprunglich angenommen.

Der Prufbericht des Jahresabschlussprifers kann in den Raumlichkeiten des Beteili-
gungsmanagements eingesehen werden.

Abschlussprifer

Gemal § 19 Abs. 2 Buchstabe e) des Gesellschaftsvertrages obliegt die Bestellung des Ab-
schlusspriifers der Gesellschafterversammlung.

Die Rinke Treuhand GmbH, Wirtschaftsprifungs— / Steuerberatungsgesellschaft, Wupper-
tal, wurde 2008 erstmalig zum Abschlussprifer und Konzernabschlussprifer der GWG be-
stellt.

Fur die stadtischen Beteiligungsgesellschaften gilt die Vorgabe, dal3 die Wirtschaftspri-
fungsgesellschaften nach funf Jahren ausgetauscht werden.

Bereits fur das Geschaftsjahr 2013 wurde eine Ausnahme dahingehend beschlossen, auf-
grund der umfangreichen Restrukturierung GWG, die Rinke Treuhand GmbH auch mit der
Prufung des Jahresabschlusses und Konzernjahresabschlusses 2013 zu beauftragen.

Bedingt durch einen im zusténdigen Bereich der GWG zum Ende 2014 hin bestehenden
Personalengpasses wirde ein Wechsel des Wirtschaftsprifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und Konzernjahresabschlusses 2014 zu einer nicht zu bewaltigenden Zusatzbe-
lastung fuhren.
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Aufgrund dessen wird vorgeschlagen, ausnahmsweise die Rinke Treuhand auch mit der Pri-
fung des Jahresabschlusses und Konzernjahresabschlusses 2014 zu beauftragen.

Innerhalb der Wirtschaftsprifungsgesellschaft soll dabei der bisher zustandige Wirtschafts-
prifer ausgetauscht werden.

Demografie-Check

Der Inhalt der Drucksache ist nicht relevant fir den Demografie-Check.

Anlagen

Anlage 01 — Bilanz, Gewinn— und Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht 2013 der
GWG

Anlage 02 — Konzernbilanz , Konzerngewinn— und Verlustrechnung, Konzernanhang und
Konzernlagebericht 2013 der GWG
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