Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

N —

No ok w

Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

technische Anlagen und Maschinen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

1.
2.
3.

Beteiligungen
sonstige Ausleihungen
andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

Sk wh =

aRrwh =

Grundstticke, grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
unfertige Leistungen

andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderung aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sonstige Vermdgensgegenstande

- davon gegen Gesellschaftern € 0,00 (€ 23.800,00)

Flussige Mittel und Bausparguthaben

1.
2.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

andere Rechnungsabgrenzungsposten

315.830.804,33

8.642.885,96
652.565,68
14.293.493,90
73.396,00
503.025,00
753.079,82

pu— SR AR~ TSy

10.000,00
1.301,14
80,23

2.606.533,35
50.332,18
0,00
6.160.223,55
10.396.057,40
2.664.71

89.697,23
24.430,63
24.593,43
0,00
10.727.137.85

4.014.157,58
3.322.297.88

31.12.2013 31.12.2012
€ €

55.883,00 90.483,00

311.889.556,79

3.258.891,06
652.565,68
11.573.273,90
66.362,00
628.504,00

340.749.250,69 532.615,99

10.000,00
1.951,71
11.381,37 80,23

2.197.686,30

558.098,92

213.331,50

15.421.831,92

9.702.182,56

19.215.811,19 3.808,59

166.003,72
85.170,57
26.526,79

964,27

10.865.859,14 782.612,21

41.969.494,30

7.336.455,46 2.519.281,24

193.355,64 192.813,84

378.427.996,49 402.544.091,09

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital
eigene Anteile

Il. Kapitalriicklage
lll.  Gewinnriicklagen
andere Gewinnriicklagen
IV. Bilanzverlust
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen
2. Steuerrlickstellungen
3. sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

- davon gegentiber Gesellschaftern € 67.574.519,77 (€ 77.339.505,63)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

- davon gegentiber Gesellschaftern € 20.041.264,81 (€ 21.703.199,62)

3. erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- davon gegentiber Gesellschaftern € 0,00 (€ 1.189.359,42)
6. sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern € 0,00 (€ 56.912,83)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00 (€ 267,08)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

10.226.000,00
-2.147.460,00

953.052,00
33.187,00
5.078.528.14

282.450.331,50
42.755.503,39
11.138.093,78
1.117.682,51
2.968.931,67

78.310.40

31.12.2013
€

8.078.540,00

42.133.385,49

7.808.401,69

-27.173.131,30

6.064.767,14

340.508.853,25

1.007.180,22

378.427.996,49

Anlage 1

PASSIVA

31.12.2012
€

10.226.000,00
-2.147.460,00

42.133.385,49

7.881.801,69

-19.807.313,58

898.893,00
72.026,00
4.976.991,81

298.426.537,02
43.207.512,13
11.623.207,69
1.162.231,98
2.955.201,73

58.035,79

877.040,34

402.544.091,09
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2013
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 34.105.348,99 34.415.141,99
b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.053.000,00 1.962.580,00
c) aus Betreuungstatigkeit 109.520,78 236.210,08
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 321.664.98 35.589.534,75 110.118,71
2. Erhéhung des Bestands an zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicken mit fertigen und unfer-
tigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 113.005,51 -457.582,13
3. andere aktivierte Eigenleistungen 1.156.643,40 171.669,47
4. sonstige betriebliche Ertrage 1.106.898,81 1.686.795,66
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 17.413.416,12 15.136.071,57
b) Aufwendungen firr Verkaufsgrundstiicke 372.396,42 1.466.144,74
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen 22.318.25 17.808.630.79 45.900.94
6. Rohergebnis 20.157.451,68 21.476.816,53
7. Personalaufwand
a) L6hne und Gehalter 3.774.340,35 4.198.214,55
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Al-
tersversorgung und fiir Unterstiitzung 837.684,37 4.612.024,72 1.295.992,81
- davon fiir Altersversorgung € 0,00
(€ 255.802,22)

8. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 6.393.743,88 6.884.378,28
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufver-
maégens, soweit diese die in der Kapitalgesell-

schaft (iblichen Abschreibungen Uberschreiten 0,00 6.393.743,88 816.049,96

9. sonstige betriebliche Aufwendungen 4.405.280,22 6.093.572,11

10. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 221.887,93 45.441,62
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf

Wertpapiere des Umlaufvermdgens 650,57 650,57

12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 12.362.937,79 13.140.131,34
13. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftsta-

tigkeit -7.395.297,57 -10.906.731,47

14. auferordentliche Aufwendungen 0.00 1.943.872,25

15. auBerordentliches Ergebnis 0,00 -1.943.872,25

Ubertrag -1.395.297,57 -12.850.603,72



Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2013

€
Ubertrag
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -73.967,77
17. sonstige Steuern 44.487,92

18. Jahresfehlbetrag
19. Verlustvortrag aus dem Vorjahr

20. Entnahmen aus Gewinnrticklagen
aus anderen Gewinnriicklagen

21. Bilanzverlust

Geschaftsjahr
€

-1.395.297,57

-29.479,85

7.365.817,72

19.880.713,58

73.400,00

27.173.131,30
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Vorjahr
€

-12.850.603,72
33.187,00

28.330,14

12.912.120,86

6.968.592,72

73.400,00

19.807.313,58
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Konzernanhang

fir das Geschéftsjahr 2013 der Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal (GWG),
Wuppertal.

Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht sind nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
aufgestellt worden. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren

angewandt.

Die Konzern-Bilanz zum 31.12.2013 und die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir 2013 sind
nach MaBgabe der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt gedndert am 25.05.2009, gegliedert. Dabei wird das Anwendungs-
formblatt des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e. V. fir Kapitalgesellschaften zugrunde
gelegt.

Die Bewertungsmethoden sind unverandert beibehalten worden.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31.12.2012 sind unverédndert Gbernommen worden.

Bei der Gliederung ist die bisherige Form der Darstellung bei den Positionen der Bilanz beibehalten

worden.

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal
(GWG-SPE / Gezeichnetes Kapital T€ 255,7) und die Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH &
Co. KG, Grinwald (GWG-Mietgesellschaft / Kommanditkapital T€ 10,0), an denen die GWG
hundertprozentige (Kommandit-)Beteiligungen hélt, einbezogen. Da die GWG die Risiken und
Chancen aus der Beteiligung an der GWG-Mietgesellschaft tragt, ist die erstmals in 2010 erfolgte
Einbeziehung dieser Gesellschaft in den GWG-Konzernabschluss geboten. Dieser Konzernabschluss
dient gleichzeitig als Teil-Konzernabschluss fir den Gesamtabschluss der Hauptgesellschafterin Stadt

Wuppertal.
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Die in den Konsolidierungskreis einbezogene Gesellschaft hat zum 31. Dezember 2013 folgende
Strukturbilanz:

2013 2012

T€ T€

Anlagevermdgen 52.998 53.409
Umlaufvermdgen 273 273
Kommanditkapital 10 10
Verlustanteile -5.634 -5.063
Jahresfehlbetrag -517 -571
Ruckstellungen 2 2
Verbindlichkeiten 59.412 59.304

Konsolidierungsgrundsatze

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung sind Forderungen einschl. langfristige Ausleihungen und
Verbindlichkeiten zwischen den Gesellschaften in Héhe von T€ 18.914 (Vorjahr T€ 9.258)

gegeneinander aufgerechnet worden.

Auf eine Zwischenergebniseliminierung der von der GWG-SPE fiir die GWG erbrachten Leistungen
wurde verzichtet, da sie fir die Vermittlung eines den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechenden
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nur von untergeordneter Bedeutung
sind (§ 304 Abs. 2 HGB).

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Bei Aufstellung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewendet:

Immaterielle Vermdgensgegensténde
Die ausgewiesene EDV-Software ist zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Abschreibung wird

Uber einen Zeitraum von grundséatzlich vier Jahren vorgenommen.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich linearer

Abschreibungen und Zuschiissen, bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert, bewertet.
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Flr Sachanlagenzugénge in 2013 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und

aktivierte  eigene  Architekten- und  Ingenieur- sowie  Regiebetriebsleistungen  des
Konzernunternehmens GWG-SPE angesetzt. Kosten im Sinne des § 255 Abs. 2 Satz 4 HGB sind

nicht aktiviert. Die aktivierten Kosten fiir die Modernisierung entsprechen § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB.

Im Jahr 2013 sind wie im Vorjahr keine Zinsen fir Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von §
255 Abs. 3 HGB aktiviert.

Die planméBigen Abschreibungen werden bei den Grundstliicken mit Wohnbauten in der Regel sowohl
bei Neubauten als auch bei Modernisierungen mit Neubaustandard auf Basis einer —neuen-
Gesamtnutzungsdauer von 67 Jahren vorgenommen. Fir den von der Wohnbauverwaltung der Stadt
Wuppertal (Eigenbetriecb WBW) erworbenen Bestand erfolgt die Abschreibung entsprechend den
steuerlichen Vorschriften mit 2 % oder 2,5 % p.a. bzw. auf Basis einer kiirzeren Restnutzungsdauer.
Sonstige Modernisierungen fihren zu einer individuellen Verlangerung der urspriinglichen

Nutzungsdauer.

Bei den Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten werden die planmaBigen Abschreibungen
grundsatzlich auf der Basis einer durchschnittichen Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren

abgeschrieben.

Die in Vorjahren aktivierten Bauten auf fremden Grundstiicken werden Uber eine Restnutzungsdauer

von 15 Jahren abgeschrieben. Beim Bestand der sale and lease back-Objekte wurde die
Abschreibung von Restnutzungsdauer auf 2 % in 2010 geandert und somit die Nutzungsdauer

verlangert.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung sowie Maschinen werden laut AfA-Tabelle des
Bundesministeriums der Finanzen abgeschrieben, bei Ein- und Ausbauten in fremde Gebaude betréagt
der Abschreibungssatz zwischen 5 und 20 % pro Jahr. Ab dem Jahr 2004 werden die Abschreibungen
bei Neuzugéngen erst ab dem Anschaffungsmonat verrechnet. Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden
im Zugangsjahr in voller H6he abgeschrieben und als Abgang gezeigt, soweit die Betragsgrenze
150,00 € ohne Umsatzsteuer nicht Ubersteigt. Geringwertige Wirtschaftsglter zwischen einem Wert

von 150,01 € und 1.000,00 € werden zusammengefasst Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen
Beteiligungen und Genossenschaftsanteile sowie sonstige Ausleihungen sind mit den

Anschaffungskosten bewertet bzw. zu Nominalwerten ausgewiesen.

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlagevermégens im Geschéftsjahr 2013 sind aus dem
Anlagenspiegel der Gesellschaft bzw. dem Konzernanlagenspiegel in der Anlage zum Anhang

ersichtlich.
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Umlaufvermégen
Im Umlaufvermdgen sind die Grundsticke mit und ohne Bauten zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskosten (Konzern) bilanziert.

Unter der Position “Bauvorbereitungskosten” sind Fremdkosten und aktivierte Eigenleistungen

ausgewiesen.

"Grundstlicke mit unfertigen Bauten” sind zu Herstellungskosten bewertet. Fir Zugange in 2013 sind

als Herstellungskosten Fremdkosten, jedoch keine aktivierten Zinsen wahrend der Bauzeit, angesetzt.

"Grundstiicke mit fertigen Bauten“ sind zu fortgefiihnrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet.

Unter der Position "Unfertige Leistungen" werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten,
umlagefahigen Betriebskosten ausgewiesen. Ausfallrisiken wird durch Bildung von Wertberichtigungen

Rechnung getragen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstadnde werden grundsatzlich mit ihnren Nominalbetragen
bewertet. Ausfallrisiken zu Forderungen werden durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen

bertcksichtigt. Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Hier wird insbesondere die Umsatzsteuer fiir Einnahmen aus einem Vermarktungsrecht ausgewiesen

und bis zum Ablauf der Vertragslaufzeit (Juni 2025) zeitanteilig aufgeldst.

Eigenkapital

Aufgrund der in 2005 erworbenen eigenen Anteile wurde in den Vorjahren in gleicher Héhe eine
Ruacklage far eigene Anteile bilanziert. Geman den Vorschriften des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes in der Fassung vom 25. Mai 2009 wurde der Nennwert der
eigenen Anteile in 2010 offen vom gezeichneten Kapital abgesetzt, der Unterschiedsbetrag zwischen

Kaufpreis und Nominalwert wurde ebenfalls in 2010 in die anderen Gewinnriicklagen umgebucht.

Rdckstellungen
Die ausgewiesenen Pensionsruckstellungen sind aufgrund von versicherungsmathematischen

Gutachten gebildet worden. Die Bewertung erfolgte nach dem wirtschaftlichen Teilwertverfahren mit
einem Rechnungszinsful3 fir laufzeitadquivalente Anlagenformen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren.
Dieser Zinsfuf3 wird durch die Deutsche Bundesbank monatlich berechnet und bekanntgegeben. Fir

den Jahresabschluss wurde der Zinsfu3 Oktober 2013 zugrunde gelegt.
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Zur Absicherung der Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen wurde ein Versicherungsvertrag
abgeschlossen, der als Planvermdgen klassifiziert wurde. Die Altersteilzeitriickstellung wurde mit dem
Planvermégen aus der Versicherung zum Bilanzstichtag erstmals in 2010 verrechnet. Somit wurden
T€ 610 (V|. T€ 732) Aktivwert mit dem Ruckstellungsbetrag von T€ 772 (Vj. T€ 1.037) verrechnet.

Ruickstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB in H6éhe des voraussichtlichen
Erfhllungsbetrags gebildet. Sonstige Aufwandsrickstellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB sind
nicht gebildet.

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfllllungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind vorab erhaltene laufende Zuschisse (Ertragszuschisse) fir die Zeit zwischen
Zahlungsbeginn und spéter liegendem Foérderungsbeginn (Bezugszeitpunkt bei Neubauten bzw.
Zeitpunkt der Beendigung der Modernisierung) sowie abgegrenzte Einnahmen aus einem

Vermarktungsrecht bis Juni 2025.

Bilanzierungswahlrechte

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2013 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgeubt

worden:

- Zinsen wahrend der Bau- bzw. GroBmodernisierungszeit sind seit dem Vorjahr geméan § 255 Abs. 3
HGB nicht aktiviert. Bei den BaumaBnahmen im Umlaufvermdgen wird schon seit 2002 auf die
Aktivierung verzichtet.

- Aufwendungsdarlehen, bei denen ein Passivierungswahlrecht nach § 88 Abs. 3 Il. WoBauG besteht,
sind passiviert.

- Der in 2007 gezahlte Einmalbetrag geman § 30i Abs. 2 BetrAVG im Rahmen der Insolvenzsicherung
der betrieblichen Altersversorgung ist grundsatzlich in 15 Jahresraten féllig. Er wurde als

Einmalbetrag mit 3% Abzinsung gezahilt.

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Position ,Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung” beinhaltet unter anderem
Einbauten in fremde Bauten insbesondere Mietereinbauten im Verwaltungsgebaude Hoeftstral3e und
in Teilen des angepachteten Bestandes mit T€ 503 (Vorjahr T€ 390).
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In der Position "Unfertige Leistungen" werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten mit T€ 10.396

(Vorjahr T€ 9.702) ausgewiesen.

In der Position "Sonstige Vermdgensgegenstande" sind im Rahmen des Cashpool mit der
Hauptgesellschafterin per Stichtag T€ 1.007 enthalten. Ansonsten sind hier keine Betrdge gréBeren

Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Restlaufzeiten der ausgewiesenen Forderungen betragen weniger als ein Jahr.

Entwicklung der Riicklagen im Konzern:

01.01.13 Entnahme Einstellung 31.12.12
T€ T€ T€ T€
Kapitalricklage 42.133,4 0,0 0,0 42.133,4
Andere Gewinnrlcklagen 7.881,8 73,4 0,0 7.808,4
Summe 50.015,2 73,4 0,0 49.941,8

Der Pensionsrickstellung per 31. Dezember 2013 liegt der von der Deutschen Bundesbank zum
31. Oktober 2012 ermittelte Rechnungszinsfu3 in H6he von 4,90 % zugrunde. Weiterhin wurde mit

einem Anwartschaftstrend in Hohe von 2 % sowie einem Rententrend von 2 % gerechnet.

Zur Absicherung der Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen wurde ein Versicherungsvertrag
abgeschlossen, der als Planvermégen klassifiziert wurde. Die Altersteilzeitrlickstellung wurde mit dem
Planvermdgen aus der Versicherung zum Bilanzstichtag erstmals in 2010 verrechnet. Somit wurden
T€ 610 (V|. T€ 732) Aktivwert mit dem Ruckstellungsbetrag von T€ 772 (Vj. T€ 1.037) verrechnet.

Fiar die aus der Mitgliedschaft des Unternehmens an der Rheinischen Zusatzversorgungskasse
resultierenden Verpflichtungen gegenuber Mitarbeitern sind branchenublich keine Ruckstellungen
gebildet worden. Die Héhe des derzeitigen Umlagensatzes betragt unveréndert 4,25 %. Die Summe
der umlagepflichtigen Entgelte belduft sich auf T€ 3.272 (Vorjahr: T€ 3.498). Zusatzlich wurde ein
gegenliber dem Vorjahr unverdndertes Sanierungsgeld von 3,5 % der umlagepflichtigen Entgelte
entrichtet.

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Ruckstellungen im Geschéftsjahr 2013 sind aus dem

Konzernrlckstellungsspiegel in der Anlage zum Konzernanhang ersichtlich.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind T€ 128 (Vorjahr T€ 126) an Sicherheitsleistungen der

Mieter enthalten.

Der Uberwiegende Teil der Mieterkautionen T€ 3.700 (Vorjahr T€ 3.653) wird als Treuhandvermdgen
bei der Stadtsparkasse Wuppertal gefiihrt.
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In den "Verbindlichkeiten" sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten, ihre Restlaufzeiten und ihre Sicherung sind aus dem

Konzernverbindlichkeitenspiegel in der Anlage zum Konzernanhang ersichtlich.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldése unterteilen sich auf folgende Bereiche der Gesellschaft mit T€ 34.105 (Vorjahr T€
34.415) aus der Hausbewirtschaftung, mit T€ 1.053 (Vorjahr T€ 1.963) aus dem Verkauf von
Grundsticken und T€ 110 (Vorjahr T€ 110) aus anderen Lieferungen und Leistungen. Weiter fielen
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit in Héhe von T€ 322 (Vorjahr T€ 236) an.

Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung angefallene Grundsteuer wurde unter der Position
"Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen” (Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung)

erfasst.

Aus einem mit der GWG-SPE in 1996 geschlossenen Gewinnabfiihrungsvertrag resultieren
Aufwendungen aus Verlustibernahme in Hohe von T€ 2.869 (Vorjahr T€ 4.781).

Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr sind keine au3erordentliche Ertrdge angefallen.

Zudem sind im Berichtsjahr keine auBerordentlichen Aufwendungen angefallen (Vorjahr T€ 1.761).

Sonstige Angaben

Der durch die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal aufgestellte

Konzernabschluss wird unter HR B 2174 im Bundesanzeiger verdffentlicht.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen mit
einem Gesamtvolumen von T€ 4.945 (Vorjahr T€ 6.329). Davon sind fir die Beurteilung der

Finanzlage von Bedeutung:
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Aus der Anpachtung von Wohnungsbestédnden der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co.

KG durch die GWG-SPE resultieren folgende finanzielle Verpflichtungen:

® Pacht- und Verwaltungsaufwendungen von T€ 1.770 p. a. (Vorjahr T€ 1.764 p. a). mit einer
Gesamtverpflichtung von T€ 21.866 Uber die restliche Vertragslaufzeit von 21,25 Jahren

® Bedienung eines gegenlber dem Vorjahr unveranderten Mieterdarlehens mit T€ 1.449 p. a. und

einer Gesamtverpflichtung von T€ 17.901 Uber die restliche Vertragslaufzeit von 21,25 Jahren.

Die GWG hat gegentiber der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG und der Bayern
LB unter dem 8. Méarz 2005 eine Patronatserklarung abgegeben, nach der sich die GWG verpflichtet,
uneingeschrankt daflir Sorge zu tragen, dass die Pachtzinszahlungen, Nebenkosten sowie sonstigen
Zahlungsverpflichtungen aus dem Pachtverhaltnis zwischen GWG-SPE und der Mietgesellschaft der
GWG Wuppertal GmbH & Co. KG fristgerecht erfiillt werden kdnnen. Es liegen keine Erkenntnisse

dafir vor, dass die Mietgesellschaft ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnte.

Das Verwaltungsgebdude wurde in 2013 durch die GWG-SPE kauflich erworben, wodurch fir die
Zukunft die Mietaufwendungen entfallen. Die Aufwendungen (Abschreibung, Zinsaufwand etc.) die
anteilig auf die Muttergesellschaft GWG entfallen, werden im Rahmen der zwischen den
Gesellschaften geschlossenen Rahmenvereinbarung Uber Geschéaftsbesorgungsleistungen nach
Inanspruchnahme weiter belastet. Aus sonstigen Lizenz-, Miet- und Leasingvertragen ergibt sich eine
jahrliche finanzielle Verpflichtung von T€ 113 (Vorjahr T€ 210). Fir die Jahre 2015-2018 fallen noch
weitere T€ 212 an.

Fir 180 Wohnungen von zwei Seniorenwohnanlagen der GWG-SPE sind 20-jdhrige Mietgarantien
eingegangen worden. Der Jahresbetrag belduft sich auf T€ 2.322 (Vorjahr T€ 2.323), der mit 5,5 %
abgezinste Gesamtbetrag bei einer Restlaufzeit von 4 Jahren auf 8.139 T€ (Vorjahr 9.918). Im
Konzernabschluss sind als Rickstellung fiir drohende Verluste aus schwebenden Geschéften fir
eines dieser beiden Objekte T€ 3.036 (Vorjahr 2.806 T€) enthalten.

Im Rahmen von diversen von der Stadt Wuppertal Gbernommenen modifizierten Ausfallblrgschaften
hat die GWG Birgschaftsprovisionen in Hohe von T€ 740 (Vorjahr T€ 740) fir das Jahr 2014 zu

leisten.

Im Berichtsjahr und Vorjahr ist kein Bestellobligo fir BaumaBnahmen im Anlage- und

Umlaufvermdgen zu verzeichnen. Bauinstandhaltungen werden mit Eigenmitteln finanziert.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von 100 % an der im Jahr 1995 gegriindeten GWG
Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal. Das Stammkapital der
Tochtergesellschaft betragt T€256. Die Kapitalriicklage am 31.12.2013 betragt unverandert
gegenlber dem Vorjahr T€ 10.612. Im Geschéftsjahr 2012 entstand ein Jahresfehlbetrag in Héhe von
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T€2.869 (Vorjahr T€4.781), der aufgrund eines Ergebnisabfihrungsvertrages von der

Muttergesellschaft Gbernommen wurde.

Die GWG hat in 2005 samtliche Kommanditanteile in Héhe von T€ 10 der Mietgesellschaft der GWG
Wuppertal GmbH & Co. KG, Griinwald, erworben. Der Jahresabschluss der Mietgesellschaft weist im
Geschaftsjahr 2013 einen Fehlbetrag von T€ 517,0. Das fir die GWG gefuhrte Kapitalkonto Il der
Kommanditgesellschaft weist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 einen auf die GWG entfallenden
Verlustanteil in Héhe von T€ 6.150 aus. Nach den Planungsrechnungen der Kommanditgesellschaft

wird das negative Kapitalkonto tber die Laufzeit des Pachtvertrages von 30 Jahren ausgeglichen.

Weiter ist die GWG seit 2005 mit einer Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der Wuppertal Marketing
GmbH, Wuppertal bei einem Stammkapital von T€ 215 beteiligt. Das Eigenkapital betrug am 31.
Dezember 2012 T€ 215,3 (Vorjahr T€ 361,7). Die Beteiligungsgesellschaft erzielte im Geschaftsjahr
2012 einen Jahresfehlbetrag von T€ 146,4 (Vorjahr Jahresiberschuss T€ 47,8).

2006 hat die GWG eine Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der am 25.10.2006 gegriindeten
Wouppertaler Quartiersentwicklungs GmbH, Wuppertal, mit einem Stammkapital von T€ 25
Ubernommen. Die Gesellschaft schloss das Geschéaftsjahr 2012 mit einem Jahresfehlbetrag von T€
21,8 (Vorjahr: Jahrestberschuss T€ 0,0) ab. Das Eigenkapital betrug am 31. Dezember 2012 T€
163,3 (Vorjahr T€ 105,1).

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand
sowie Rickstellungen fiir Pensionen. Auf die Ausibung des Wahlrechtes zur Aktivierung latenter

Steuern geman § 274 HGB wurde verzichtet.

Es bestehen steuerliche Verlustvortréage, die in den néchsten funf Jahren nicht zur Steuerminderung

genutzt werden kdnnen.

Uber den Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen hinaus gehende aktive Steuerlatenzen sowie
aktive Steuerlatenzen auf verrechenbare Verlustvortrage werden in Ausiibung des Wahlrechtes des §
274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

Die Prufungshonorare umfassen die Jahresabschlussprifung mit T€ 79,5 (Vorjahr T€ 67,2). Ferner

sind fir Unternehmensberatung T€ 9,9 angefallen.
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Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer (ohne Geschéaftsfiihrung)

auf Vollzeitbasis betragt:

2013 2012

Kaufmannische Mitarbeiter 48 49

Technische Mitarbeiter 4 7

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 25 32

Auszubildende 3 3

Gesamt 82 91

davon befristet Beschéaftigte 7 14

Beschaftigte in Altersteilzeit 1 7

Gesamtbeziige:

a) des Aufsichtsrates 229 T€
b) friherer Mitglieder des Geschéftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 37,4 T€

Unter Bezugnahme auf § 108 GO NRW betragen fiir das Jahr 2013 die Gesamtbeziige des
Geschéaftsfuhrers 196.342,57 Euro.

Far Pensionsverpflichtungen gegenlber aktiven und friheren Mitgliedern des
Geschaftsfuhrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen wurden Pensionsrickstellungen in Héhe von
T€ 953 gebildet:

Vorschiisse und Kredite an Mitglieder der Geschéaftsfiihrung oder des Aufsichtsrates wurden nicht

gewahrt.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Geschéaftsfilhrungsorgans oder des Aufsichts-

rates eingegangen.

Mitglied der Geschéftsflihrung

Diplom-Kaufmann Oliver Zier,
Alleingeschaftsflhrer,

Wuppertal

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dorothea Glauner Vorsitzende
Ratsmitglied
Industriekauffrau (Beziige 2013: 4.294,86 €)
Klaus Jurgen Reese stellvertretender
Ratsmitglied Vorsitzender

Diplom-Ingenieur und Ergebniscenterleiter
(Bezlige 2013: 3.221,12 €)



Wuppertal, den 25.06.2014
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Arnold Norkowsky
Ratsmitglied

Pensionéar

(Bezlige 2013: 2.147,42 €)

Barbara Dudda-Dillbohner

Ratsmitglied

Diplom-Okonomin und Projektmanagerin
(Bezlige 2013: 2.147,42 €)

Elisabeth August (verstorben am 20.04.2013)
Ratsmitglied

Rechtsberaterin

(Beziige 2013: 643,10 €)

Gunhild Béth
Ratsmitglied
Lehrerin (Bezlge 2013: 1.451,40 €)

Manfred Todtenhausen
Mitglied des Bundestages / Ratsmitglied
Elektromeister (Bezlige 2013: 2.147,42 €))

Gisela Schliter

Ratsmitglied

Versandbuchhandlerin und Med. FuBpflege
(Bezlige 2013: 2.555,42 €)

Gabriele Mahnert
Ratsmitglied
Diplom-Sozialp&ddagogin
(Bezlige 2013: 2.147,42 €))

Frank Meyer
Beigeordneter Stadt Wuppertal
(Bezlige 2013: 2.147,42 €))

(Zier)

Geschéftsflihrer



Anlage zu Seite 10 des Konzernanhangs

Vergltung Geschéftsfiihrer in 2013

Entgelt 119.330,05 €
Arbeitsgeberanteil Sozialversicherung 16.601,10 €
135.931,15 €
Sachbezug 8.088,92 £
144.020,07 €
Variabler Vergutungsanspruch 29.659,50 €
Wahrend des Geschéftsjahres gebildete Pensionsriickstellung 22.663,00 €

(Barwert zum Geschéftsjahresende: 42.828,00 €)

Gesamtbezlge 196.342,57 €
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1 Bericht zum Geschaftsverlauf
1.1 Rahmenbedingungen fiir das Geschaftsjahr 2013
1.1.1 Allgemeine Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2013 insgesamt unveran-
dert stabil. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 0,4 % héher als im
Vorjahr. Als wichtigster Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft fungierte der
Konsum mit rd. +1,0 %. Dagegen schrumpften die Bauinvestitionen um 0,3 %.
Gleichwohl war eine Fortsetzung der positiven Tendenz bei den Baugenehmigungen
festzustellen, die im Wohnungsbau seit 2010 anhalt. Mit 202.100 Wohneinheiten in
den Quartalen 1 bis 3 lag die Zahl um 13,5 % Uber der des Vorjahreszeitraums. Ins-
besondere bei den fir den Bereich Mietwohnungsbau relevanten Mehrfamilienhau-
sern fiel die Steigerung mit +25,1 % Uberdurchschnittlich aus.

Die allgemeinen demografischen Trends (Bevolkerungs- und Haushaltsriickgang,
zunehmende Uberalterung, zunehmender Bevdlkerungsanteil mit Migrationshinter-
grund) wirken sich unverandert auf den Wuppertaler Wohnungsmarkt aus. Dabei
setzte sich die Entwicklung in NRW hinsichtlich der Kompensation des Geburtendefi-
zits durch den positiven Wanderungssaldo sukzessive auch in Wuppertal durch. So
konnte bei der Bevdlkerungsentwicklung in Wuppertal der Schwund der Vorjahre in
2012 mit 348.014 Einwohnern gestoppt werden. Auch bei der Zahl der Haushalte
zeichnet sich in den letzten Jahren eine stabile und zuletzt positive Entwicklung ab.
In 2012 lag die Zahl bei 176.881 (+0,8 % gegeniber 2011). Der Stichtag 31.12.2013
bestatigte mit einer Bevélkerungszahl von 348.976 diesen Trend.’

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Prosperitat zeigte sich am Wuppertaler Arbeitsmarkt
ein ambivalentes Bild. Demnach war bei der Arbeitslosenquote eine leichte Erholung
von 11,9 % Ende 2012 auf 11,3 % zum Stichtag 31.12.2013 zu verzeichnen. Dem-
gegentber hat sich aber die Unterbeschaftigungsquote, in der Personen berticksich-
tigt werden, die sich z. B. als Teilnehmer einer FérdermalBnahme derzeit nicht in ei-
nem regularen Arbeitsverhéltnis befinden, von 15,2 % auf 16,9 % deutlich ver-
schlechtert. Die Anzahl an sogenannten Bedarfsgemeinschaften blieb mit 24.140
gegenliber dem Vorjahr nahezu unverandert.?

Ein weiteres wesentliches Merkmal ist der stetig steigende Anteil Gberschuldeter
Haushalte. Der SchuldnerAtlas der Wirtschaftsauskunftei Creditreform zeigt zwar auf,
dass die Zahl Uberschuldeter Privatpersonen in Wuppertal in 2013 leicht rtcklaufig
war (-0,2 %). Allerdings ist die langfristige Tendenz von 2004 bis 2013 ansteigend
(+2,9 %). Hierdurch erklart sich auch das Abrutschen auf Platz 400 von 402 im Ran-
king der Schuldnerquote mit einem Wert von 17,9 % (nach 18,1 % im Vorjahr).?

Dagegen schnitt Wuppertal bei den verfiigbaren Einkommen der privaten Haushalte
sowohl im Vergleich zu Gesamt-NRW als auch gegentber den Vergleichsgemeinden
im Land Uberdurchschnittlich ab. So lag der letzte bekannte Wert (2011) bei 20.309 €

! Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info zum Quartal IV. 2013.
2 Vgl. Agentur fur Arbeit Wuppertal, Arbeitsmarktreport fir die Region Wuppertal, Dezember 2013, S. 6 u. 9.
3 Vgl. Creditreform, SchuldnerAtlas Deutschland 2013, S. 14 ff.
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je Einwohner und damit héher als der Wert fir NRW (20.056 €) und der Vergleichs-
kommunen (19.206 €).

Von besonderer Relevanz fir die Geschéftsentwicklung der GWG ist schlieBlich die
Zinsentwicklung der vergangenen Jahre. Wie exemplarisch in der nachfolgenden
Grafik zu erkennen, befanden sich die Zinsen auch in 2013 weiterhin auf einem his-
torisch niedrigen Niveau.
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1.1.2 Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Die Leerstandsquote in NRW lag gemaB den Daten aus dem Zensus 2011 bei
3,7 %.°> AuBerhalb einzelner Ballungszentren — insbesondere an der Rheinschiene —
ist die Marktsituation hinsichtlich der Wohnungsvermietung aus Nachfragesicht daher
als ,entspannt’ zu bezeichnen. ¢ Fir die Wohnungsunternehmen im Bergischen Land
gilt dies in besonderem Mal3e, da hier die Leerstandsquote in 2012 bei 7,2 % (mit
einer marktbedingten Quote von 3,6 %) deutlich Gber den Verbandswerten von Ge-
samt-NRW (mit 3,4 % bzw. 0,7 %) lag.” Das Stadtgebiet Wuppertal wies in 2011 mit
5,7 % eine leicht bessere Leerstandskennziffer auf. Der Abstand zum Wert fir NRW
(8,7 %) war damit nicht so eklatant.® Die Auswahlmdglichkeiten seitens der Mieter
fihren in bestimmten Wohnquartieren mit Lage- und Strukturnachteilen zum Verbleib
von Restanten, die ausstattungsbedingt dem Markt nicht wieder zugefihrt werden
kénnen.

Die Preisentwicklung bei den Wohnungsmieten zeigte — wie bereits im Vorjahr — eine
leicht positive Tendenz. So stieg der Index flr Nettokaltmieten in NRW in 2012 auf
114. Allerdings ist wiederum erkennbar, dass die Preisentwicklung damit deutlich

*Vgl. IT.NRW, Kommunalprofil Wuppertal (Stand: 28.03.2014), S. 24.

> Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2013, S. 26.

6 Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2013, S. 30.

7 Quelle: Jahresstatistik 2012 des VdW Rheinland Westfalen.

8 Vgl. IT.NRW, Zensus 2011 — Gebaude und Wohnungen (Stand: Mai 2013), S. 15 f.
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hinter der von weiteren wohnkostenbezogenen Positionen (kalte Nebenkosten: Index
125, Haushaltsenergien: Index 190) zurlickblieb.’

Problematisch wirken in diesem Zusammenhang die Rahmenbedingungen fur die
Investitionen im Neubau von Immobilien. Diese waren in NRW in den letzten Jahren
von einem stetigen Anstieg der Baukosten gepragt. Im Vergleich zu den Wohnungs-
mieten legte der Index um 8 Punkte mehr zu (Stand 2012: Index 122). Damit geht die
Schere zwischen Baukosten und Mieten von Jahr zu Jahr weiter auseinander. Dieser
Effekt im Sinne einer sinkenden Rentabilitat von Investitionen im Mietwohnungsbau
kann auch nicht durch die Absenkung der Baulandpreise im Bergischen Land ausge-
glichen werden. Fir Wuppertal gilt diese Wechselwirkung in verscharftem MaBe, da
die Mietpreisentwicklung hier seit Jahren seitwarts gerichtet ist.”* Dies hangt mit dem
langjahrigen Angebotsiberhang am Mietwohnungsmarkt in Wuppertal zusammen.
So lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei den Wohnungsunternehmen im Bergi-
schen Land mit 4,84 € pro m2in 2012 nur um 5 % Uber dem Wert von 2008.

Der Wohnungsbestand in Wuppertal befindet sich in den letzten Jahren in einer
Seitwéartsbewegung. Insbesondere bei den Mehrfamilienhdusern war der Bestand
von 2007 bis 2012 anndhernd konstant. Die Neubautatigkeit wies zwar gegeniber
dem Vorjahr in 2012 eine Steigerung der Fertigstellungen auf (166, +29,7 %), die
Anzahl der Baugenehmigungen lag jedoch mit 109 um 23,8 % unter der von 2011.
Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt verliefen von 2007 bis 2012 weit-
gehend im Gleichschritt, da die Anzahl der Haushalte mit -0,05 % minimal zurlck-
ging, wahrend die Anzahl der Wohnungen um 0,5 % leicht stieg.”* Die Bedeutung
des offentlich geférderten Wohnraums schwand dabei weiter.

Bei den NeubaumaBnahmen in Wuppertal orientiert sich das Angebot weiterhin an
der Nachfrage. Dabei liegt der Fokus Uberwiegend auf Ein- und Zweifamilienhdusern
im unteren und mittleren Preissegment (Bergisches Plateau / Engineering Park) so-
wie auf Eigentumswohnungen mit gehobenem bis hohen Preisniveau.

1.2 Darstellung des Geschaftsverlaufs

1.2.1 Besonderheiten fiir den Geschaftsverlauf 2013

Der Jahresabschluss 2013 enthélt diverse Sondereffekte, die sich im Nachlauf zur
Restrukturierung und strategischen Neuausrichtung der GWG ergeben haben. Sie
nehmen teilweise Belastungen in der Zukunft vorweg und wirken damit sowohl auf
die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung des abgelaufenen Geschaftsjahres
als auch dartber hinaus.

Fir den Jahresabschluss der GWG ergeben sich folgende Besonderheiten:
= (OberplanmaBiger Instandhaltungsaufwand (209 T€) zur Férderung der Ver-

mietbarkeit und Ertragskraft der Objekte durch gezielte MaBnahmen aus dem
Portfoliomanagement

° Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2013, S. 27 (Index 2000 = 100).
1%vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2013, S. 21 u. 27.
1 vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info 2012 und 2007.



Anlage 4

= zusatzlicher Aufwand fir den Abschluss friherer BautragermaBnahmen und
Neubauprojekte in Ho6he von rund 384 T€

= hoéhere Abschreibungen in Hohe von rd. 279 T€ flr Bestandsobjekte, die auf-
grund der Erkenntnisse aus der Portfolioanalyse aus dem Umlauf- in das An-
lagevermdgen umgegliedert wurden

= geringere Zinsaufwendungen von insgesamt 422 T€ sowie Zinsertrage von rd.
224 T€

Als wesentliche Effekte innerhalb des Jahresabschlusses der GWG-SPE sind zu
nennen:

= (berplanmaBiger Instandhaltungsaufwand (315 T€) zur Férderung der Ver-
mietbarkeit und der Ertragskraft der Objekte durch gezielte MaBnahmen aus
dem Portfoliomanagement

= hohere Abschreibungen in H6he von rd. 86 T€ — insbesondere aus der Abbil-
dung des Ankaufs HoeftstraBe 35/41 sowie aus zusatzlichen Investitionen in
das Anlagevermébgen

= verschiedene Zusatzbelastungen im Bereich Sachaufwand in Héhe von rd.
452 T€ (Serverkonsolidierung, Wirtschaftsplanungstool ,innosys“, SEPA-
Umstellung, Portfoliomanagementsystem ,IGIS 5%). In dieser Position ist maf3-
geblich auch die Abfindung aus dem jahrelangen Rechtsstreit gegen einen
friheren Mitarbeiter mit insgesamt 175 T€ enthalten.

= ZufOhrung zur Drohverlustriickstellung fir die Service-Wohnanlage ,Springer
Bach® in H6he von 846 T€ aufgrund einer negativeren Leerstandsprognose fir
die Jahre 2014 bis 2017

1.2.2 Allgemeines zum Geschaftsverlauf

1.2.2.1 Immobilienmanagement

Bezogen auf den Gesamtbestand des GWG-Konzerns (ohne Service-Wohnanlagen)
bewegte sich die Leerstandsentwicklung in 2013 mit Werten von 7,03 % (Februar)
bis 6,44 % (Dezember) im Hinblick auf die allgemeine Leerstandssituation am Wup-
pertaler Markt insgesamt auf noch zufriedenstellendem Niveau. Dabei konnte zum
Jahresende ein stetiger Abbau der leerstehenden Wohneinheiten erreicht werden.
Hier zeigte sich, dass die Umsetzung der geplanten Investitionsprogramme eine
Trendumkehr gegeniber dem Vorjahr bewirken konnte.

Nach wie vor ist eine ausgepragte Preissensitivitat des Wuppertaler Marktes zu er-
kennen. Die damit einhergehenden Beschrankungen hinsichtlich der Mieterhéhungs-
potenziale in bestimmten Quartieren bzw. Wohnsiedlungen bestanden weiterhin.

Die Vermietung im o&ffentlich geférderten Mietwohnungsbau bedtrfte weiterhin einer
gezielten Kommunikation in Richtung der Mietinteressenten sowie des Jobcenters als
verwaltende Behdrde. Hierbei galt es, die Eignung der GWG-Bestande zur Vermie-
tung an Transferleistungsempfanger herauszustellen.
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In den Seniorenwohnanlagen konnte das =zufriedenstellende Vermietungsniveau
durch weitere Optimierungen gehalten werden, wodurch die Leerstandsquote mit
14,44 % am Jahresende dem Wert zu Jahresbeginn entsprach. Allerdings schwankte
der Wert im Jahresverlauf zwischen diesem Tiefstwert und 15,85 %. Die Volatilitat
steht im engen Zusammenhang mit der hohen Fluktuation aufgrund der geringen
Verweildauer in diesen Anlagen. Auszugsgrinde bestehen ausschlieBlich in Form
von Todes- und Pflegefallen.

1.2.2.2 Portfoliomanagement und Finanzierung

Im Jahr 2013 wurde gemeinsam mit dem Anbieter IWB ein Ubergreifendes Portfolio-
managementsystem eingefihrt. Zur Anwendung dieses komplexen Analyseinstru-
ments ist allerdings noch der Aufbau verschiedener Datenreihen notwendig, der im
Verlauf des Jahres 2014 vervollstandigt werden soll. Eine erste Gesamtauswertung
des Bestandes ist fur Mitte 2014 vorgesehen.

Das Bautragergeschaft wurde im Rahmen der strategischen Neuausrichtung des
Konzerns eingestellt. Gleichwohl waren noch die laufenden Projekte im Geschafts-
jahr fortzufihren. Im Baugebiet ,Am Kalkofen erfolgte die Fertigstellung der AuBen-
anlagen. Anstelle des urspriinglich geplanten flnften Bauabschnittes wurde eine
GWG-eigene Stellplatzanlage — bestehend aus 14 Garagen und 17 PKW-
Stellplatzen — errichtet, wodurch die restlichen Flachen einer rentierlichen Nutzung
zugefiuhrt werden konnten.

Die oben erwédhnte strategische Neuausrichtung der GWG setzt den Schwerpunkt
der Geschaftstatigkeit explizit auf die Entwicklung und Bewirtschaftung der Besténde.
Verkdufe werden zukinftig lediglich noch in Einzelfallen bei Objekten durchgeflhrt,
die als Ergebnis der Analyse des Portfoliomanagementsystems aus wirtschaftlichen
oder strategischen Grinden fur die Gesellschaft unattraktiv sind. Folglich wurden in
2013 nur noch 34 Wohneinheiten verauBert. Die Definition weiterer Verkaufsobjekte
erfolgt im Rahmen der fortlaufenden Portfolioanalyse.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit wurde gemeinsam mit der Stadtsparkasse
Dusseldorf eine Analyse der Fremdkapitalseite durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden
im FrOhjahr 2014 prasentiert. Die sich hieraus ergebenden Handlungsempfehlungen
werden im Verlauf des Jahres 2014 sukzessive aufgegriffen und bearbeitet. Darlber
hinaus wurden bereits in 2013 verschiedene Sondertilgungen aus den Eigenmitteln
der Rekapitalisierung vorgenommen sowie einzelne Prolongationen umgesetzt.

1.2.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Der Konzern beschéftigte in 2013 im Jahresdurchschnitt auf Vollzeitbasis 52 (Vorjahr
56) kaufmannische/technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie 25 (Vorjahr 32)
gewerbliche Mitarbeiter als Hausmeister, Betriebsmaurer oder Wohnumfeldbetreuer.
Davon befanden sich sieben (Vorjahr 14) Mitarbeiter in einem befristeten Arbeitsver-
héltnis. Per Stichtag (31.12.2013) war mit neun Mitarbeiter/innen eine Altersteilzeit-
regelung im Blockmodell getroffen. Diese Mitarbeiter/innen befanden sich alle in der
Freizeitphase. Ebenfalls per Stichtag (31.12.13) wurden zur Kompensation auslau-
fender Beschaftigungsverhéltnisse vier Leiharbeitnehmer des Personaldienstleisters
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Ventura far den Bereich der Handwerkerdienste beschéftigt. Darlber hinaus wurde
ein Hausmeister durch den Abschluss eines Dienstleistungsvertrages mit dem Anbie-
ter Immobilienservice Deutschland ersetzt.

Die noch offene Aufhebungsvereinbarung mit der letzten Betroffenen der Reorgani-
sation in 2012 konnte zu Jahresbeginn 2014 geschlossen werden. Somit sind alle
Falle aus der personellen Reorganisation abgeschlossen.

Gleichwohl wird es im Personalbereich in Zukunft weitere Anpassungsnotwendigkei-
ten geben, die insbesondere aus dem altersbedingten Ausscheiden von Mitarbei-
ter/innen resultieren. Um dieser Herausforderung gewachsen zu sein, hat die Ge-
schaftsleitung flr 2013 das Projekt ,Integriertes Personalwesen‘ gestartet. Ziel ist es
hierbei, alle wesentlichen Elemente des Personalmanagements einzufiihren bzw. zu
Uberarbeiten. Hierzu zéhlen u. a. die Definition von Funktionsprofilen, die Implemen-
tierung eines Beurteilungswesens sowie die Neugestaltung des VerglUtungssystems.

Im Rahmen der gesellschaftlichen Verantwortung nimmt die GWG ihre Funktion als
Ausbildungsbetrieb war. Zum Stichtag unterhielt der Konzern drei (Vorjahr: drei)
Ausbildungsverhaltnisse im kaufmannischen Bereich.

Im Bereich Rechnungswesen/Steuern waren die Sonderprojekte in 2013 von der
Umsetzung gesetzlicher Anforderungen — insbesondere der Einfihrung des SEPA-
Zahlungsverkehrs — gepragt.

Ein weiteres wichtiges und unternehmenstbergreifendes Projekt war die Implemen-
tierung einer integrierten Unternehmensplanung. Hierzu wurde mit der Systemlésung
»innosys“ ein mit der SAP-Umgebung verbundenes Instrument eingefiihrt und samtli-
che Planungsprozesse neu organisiert. Die Mittelfristplanung 2014 bis 2018 wurde
zum Jahresende 2013 bereits in der neuen Systemumgebung erstellt. Diese Maf3-
nahme flhrt zum einen zu einer erhdhten Zuverlassigkeit der Planung und zum an-
deren zu einer Prozessunterstitzung fir die Planungsverantwortlichen.

2 Bericht zur Lage des Konzerns

2.1 Ertragslage

Die Ertragslage des Konzerns flir das Geschaftsjahr 2013 zeigt ein negatives Jah-
resergebnis von 7.366 T€. Gegeniber dem Vorjahr ergibt sich somit eine Verbesse-
rung um 5.546 T€.

2013 2012 Veranderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerldse aus

der Hausbewirtschaftung 34.105 89,8 34.415 90,3 - 310
zuzlglich Bestandsverénderung 978 2,6 1.361 3,6 - 383
Verkauf von Grundstiicken 1.053 2,8 1.963 5.1 - 910
abzlglich Bestandsveranderung - 864 - 23 - 1818 - 438 954
aus Betreuungstatigkeit 110 0,3 236 0,6 - 127
anderen Lieferungen und Leistungen 322 0,8 110 0,3 212
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Andere aktivierte Eigenleistungen 1.157 3,0 172 0,5 985
Gesamtleistung 36.860 971 36.439 95,6 422
Andere betriebliche Ertrage 1.107 29 1.687 4.4 - 580
Betriebsleistung 37.967 100,0 38.126 100,0 - 158

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen fir

Hausbewirtschaftung 17.413 45,9 15.136 39,7 2.277
Verkaufsgrundstlcke 372 1,0 1.466 3,8 - 1.094
Andere Lieferungen und Leistungen 23 0,1 46 0,1 - 23
Personalaufwand 4.612 12,1 5.494 14,4 - 882
Abschreibungen 6.394 16,8 7.701 20,2 - 1.307
Andere betriebliche Aufwendungen 4.405 11,6 6.094 16,0 - 1.688
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 33.220 87,5 35.937 94,3 - 2.717
Konzernbetriebsergebnis 4.747 12,5 2.189 57 2.559
Finanzergebnis - 12141 - 32,0 - 13.095 - 343 954
Neutrales/auBerordentliches Ergebnis 0 0,0 - 1944 - 51 1.944
Ergebnis vor Steuern 7394 - 19,5 - 12850 - 33,7 T 5456
Sonstige Steuern - 4 - 01 - 28 - 0,1 - 16
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 74 0,2 - 33 - 0,1 107

Konzernjahrestiberschuss - 7366 - 194 - 12912 - 33,9 5.546

Der Rickgang der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung ist insbesondere auf
héhere Erlésschmalerungen in Folge des unterjahrig erhdhten Leerstandes sowie
verkaufsbedingten Rickgang von Sollmieten zurlckzufihren.

In 2013 sind entsprechend der strategischen Neuorientierung nach der Reorganisati-
on nur wenige Verkaufe durchgefihrt worden.

Die anderen Lieferungen und Leistungen steigen um 212 T€, was Folge der aktivier-
bare Leistungserbringung der SPE gegeniber der GWG beinhaltet. Die um 985 T€
gestiegenen, aktivierten Eigenleistungen resultieren aus dem Einsatz der vorhande-
nen Personalkapazitaten insbesondere fir aktivierungsfahige Leistungen im Rahmen
von Einzelmodernisierungen.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung waren um 2.277 T€ hdher als in
2012, insbesondere wegen gestiegener Instandhaltungsaufwendungen. Aber auch
die Aufwendungen fur abzurechnende Betriebskosten flhrten zu erhéhten Aufwen-
dungen.

Der Rickgang der Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke resultiert aus der Aufga-
be des Bautragergeschaftes.

Der reduzierte Personalaufwand ist auf die ReorganisationsmaBnahmen zurlckzu-
fihren und entwickelt sich plangemas.

Die im Vergleich zum Vorjahr gesunkenen Abschreibungen sind auf auBerplanmafi-
ge Abschreibungen im Bereich der Bauvorbereitungskosten in 2012 zurtckzufihren.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sinken um rund 1,55 Mio. €, da im Ver-
gleich zum Jahr 2012 verschiedene Einmalaufwendungen weggefallen sind.

Im Finanzergebnis sind samtliche Zinsen und ahnliche Aufwendungen sowie die
Zinsertrage ausgewiesen.

Der Ruckgang des neutralen/auBBerordentlichen Ergebnisses auf 0 ist darauf zurtick-
zuflihren, dass in 2012 ein Sachverhalt zur auBerplanmaBigen Abschreibung der ak-
tiven Rechnungsabgrenzungsposten geflihrt hat und dadurch nunmehr keine weite-
ren Sachverhalte offen sind.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen die voraussichtliche kdrper-
schaftssteuerliche Ausschittungsbelastung bei der GWG sowie die daraus resultie-
rende Gewerbesteuerbelastung. Durch Steuererstattungen flr verschiedene Vorjahre
ist dieser Wert positiv.

2.2 Vermogenslage

In der folgenden Bilanzlbersicht sind die einzelnen Posten nach wirtschaftlichen und
finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Aktiva 31.12.2013 31.12.2012 Veranderung
T€ % T€ % T€

Vermdégensstruktur
Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande 56 0,0 90 0,0 - 35
Sachanlagen 340.749 90,0 328.602 81,6 12.147
Finanzanlagen 11 0,0 12 0,0 - 1

340.817 90,1 328.704 81,7 12.112

Umlaufvermdgen einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten

Mittelfristig

Verkaufsgrundstiicke 8.817 2,3 18.391 4,6 - 9574

Kurzfristig

Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 10.399 2,7 9.706 24 693

Flissige Mittel und Bausparguthaben 7.336 1,9 44.489 11,1 - 37.152

Ubrige Aktiva und Rechnungs-

abgrenzungsposten 11.059 29 1.254 0,3 9.805
28.794 7,6 55.449 13,8 - 26.654

Bilanzsumme 378.428 100,0 402.544 100,0 - 24116
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Passiva 31.12.2013 31.12.2012 Verénderung
T€ % T€ % T€

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 8.079 2,1 8.079 2,0

Kapitalriicklage 42.133 11,1 42.133 10,5

Gewinnrlicklagen 7.808 2,1 7.882 2,0 - 73

Bilanzgewinn - 27173 -7,2 - 19.807 -4.9 - 7.366
30.847 8,2 38.286 9,5 - 7.439

Fremdkapital

Langfristig

Ruckstellungen 953 0,3 899 0,2 54

Verbindlichkeiten 293.667 77,6 310.447 771 - 16.780

Rechnungsabgrenzungsposten 1.007 0,3 877 0,2 130

295.627 78,1 312.223 77,6 - 16.596

Mittelfristig

Ruckstellungen 2.792 0,7 2.383 0,6 409

Verbindlichkeiten 21.320 5,6 23.985 6,0 - 2.665
24.112 6,4 26.368 6,6 - 2256

Kurzfristig

Ruckstellungen 2.320 0,6 2.666 0,7 - 346

Verbindlichkeiten Kreditinstitute u. andere 10.220 2,7 7.203 1,8 3.017

Erhaltene Anzahlungen 11.138 2,9 11.623 2,9 - 485

Ubrige Passiva 4.165 1,1 4175 1,0 - 11
27.843 7.4 25.667 6,4 2.175

Bilanzsumme 378.428 100,0 402.544 100,0 - 24116

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 24.116 T€ (= 6,0 %) ge-
senkt. Ursachlich sind insbesondere der Rickgang der Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten infolge planmaBiger Tilgungen und Sondertilgungen sowie der Bi-
lanzverlust.

Die Sachanlagen sind in Folge der Umwidmung eines Teils des Umlaufvermdgens
ins Anlagevermdgen trotz vorgenommener Regelabschreibungen gestiegen. Weite-
rer Grund fir den Anstieg ist der Erwerb des Verwaltungssitzes sowie die aktivie-
rungsfahigen Einzelmodernisierungen.

Ein GrofB3teil der gesunkenen flissigen Mittel ist auf vorgenommene Sondertilgungen
zurickzufihren. Ein weiterer Teil wird in den Ubrigen Aktiva ausgewiesen. Hierbei
handelt es sich um Geldmittel, die im Rahmen eines Cashpools mit der Hauptgesell-
schafterin abgeflossen sind.

Das Eigenkapital ist um 7.439 T€ auf 30.847 T€ gesunken, was auf den Bilanzverlust
und der Entnahme der Garantiedividende aus den Gewinnrlcklagen fir die Minder-
heitsgesellschafterin zurick zu fihren ist.
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Der Rickgang der kurz- mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten per Saldo um
13.763 T£€ ist insbesondere auf planmaBige und auBerplanmaBige Tilgungen zurlck-

zufUhren.

Die Erhdhung der lang-, mittel- und kurzfristigen Rickstellungen per Saldo um
117 T€ resultiert im Wesentlichen aus der Neudotierung der Rulckstellung fir dro-
hende Verluste fur die Seniorenwohnanlage ,, Am Springer Bach*.

2.3 Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2013 nach Fristigkeiten zeigt im
Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte
Finanzierungsmittel

Uberdeckung/Unterdeckung

Mittelfristiger Bereich
Vermdgenswerte

Finanzierungsmittel

Unterdeckung

Saldo mittel- und langfristiger Bereich
Saldo Uberdeckung/Unterdeckung

Kurzfristiger Bereich
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kontokorrentverbindlichkeiten

Finanzmittelfonds

Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte

Kurzfristige Verpflichtungen

Stichtagsliquiditat (Netto-Geldvermdgen/-bedarf)

31.12.2013 31.12.2012 Veranderung

T€ T€ T€

340.817 328.704 12.112

326.474 350.509 24.035

- 14.343 21.805 36.147

8.817 18.391 9.574

24.112 26.368 2.256

15.294 7.977 7.318

952 29.782 28.830

7.336 44.489 37.152

0 0 0

7.336 44.489 37.152

21.458 10.960 10.498

28.794 55.449 26.654

27.843 25.667 2.175

952 29.782 28.830

Der langfristige Bereich umfasst in der Hauptsache die Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens (Mietshausbesitz u. a.). Im mittelfristigen Bereich werden die Ver-

kaufsmaBnahmen erfasst.

Zum 31. Dezember 2013 weist der Konzern im lang- und mittelfristigen Bereich eine
Uberdeckung von 952 T€ (Vorjahr: Uberdeckung 29.782 T€) aus.
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Kapitalflussrechnung Konzern

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbe-
standes des Konzerns in 2013 und 2012:

2013 2012
T€ T€
Konzernjahresiiberschuss - 7.365 - 12912
Cashflow - 927 - 5.946
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit - 2.154 - 428
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 18.498 - 1.017
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit - 16.501 54.159
Zahlungswirksame Veréanderung des Finanzmittelbestandes
des Geschéftsjahres 37.153 52.714
Finanzmittelbestand am 1. Januar 44.489 - 8.226
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 7.336 44.489
Der Finanzmittelbestand am Jahresende setzt sich wie folgt zusammen:
2013 2012
T€ T€
Flissige Mittel 7.336 44.489
Kontokorrentkredit 0 0
7.336 44.489

Die Zahlungsfahigkeit der Konzerngesellschaften war im abgelaufenen Geschéaftsjahr
jederzeit gegeben.

3 Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht erge-
ben.

4 Prognose- und Risikobericht
4.1 Rahmenbedingungen fiir die folgenden Geschaftsjahre

4.1.1 Globale Aspekte

Die nach wie vor hohe freie Liquiditat an den Kapitalmarkten in Verbindung mit den
weiterhin bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Ent-
wicklung verursacht noch immer einen gewissen Nachfragedruck in Bezug auf
Sachwerte. Hiervon wird auch die Preisentwicklung von Immobilien berthrt. Fir 2014
gehen die Sachverstandigen von einem deutlichen Anziehen der Wirtschaft in
Deutschland aus.'? Die noch immer anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB erfahrt
aktuell durch die angedachte Einflihrung von Strafzinsen flir Notenbankeinlagen eine

© Vgl. DekaBank, Volkswirtschaft Aktuell — Deutschland Bruttoinlandsprodukt vom 15.01.2014.
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weitere Bestatigung. Hierbei spielt das weiterhin sinkende Niveau der Inflationsrate
im Euroraum eine handlungstreibende Rolle. Die mittlerweile zumindest in Deutsch-
land anziehende Wachstumsdynamik scheint dagegen keinen Einfluss auf die mittel-
fristige Zinsentwicklung zu entfalten. Insgesamt wird an den Kapitalméarkten erst mit-
telfristig mit einem moderaten Anstieg gerechnet.'® Fiir die Finanzierung der GWG ist
dariber hinaus die Margenpolitik der Banken sowie die allgemeine Kreditverfigbar-
keit von besonderer Bedeutung. Hier 1&sst sich kein einheitliches Bild fir die ndhere
Zukunft beschreiben. Einzig ist festzustellen, dass eine allgemeine Kreditklemme
derzeit nicht in Sicht ist. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass die Erzielung einer
angemessenen Preisstellung flr Fremdkapital erhdhte Anforderungen im Hinblick auf
die Darstellung der jeweiligen Projekte mit sich bringen wird.

Die Foérderkulissen fir Wohnungs- und Stadtebau in NRW bedurfen einer Neuaus-
richtung an den véllig unterschiedlichen Realitaten in den einzelnen Regionen. Hier-
zu hat das Land gemeinsam mit der NRW.BANK die Absicht erklart, nicht nur fir
Metropolen mit Gberhitzten Wohnungsmarkten, sondern auch flr schrumpfende
Markte wie das Bergische Land Férderangebote zu entwickeln — Stichwort: Quarti-
ersférderung.' Die sich hieraus ergebenden Perspektiven sind fir Wohnungsunter-
nehmen und Kommunen gleichermaf3en von Bedeutung, um die Herausforderungen
im Bereich der Modernisierung in den kommenden Jahren bewaltigen zu kénnen.

Die Entwicklung der Energiepreise stellt weiterhin eine schwer zu kalkulierende Ein-
flussgréBe fur die Wohnungswirtschaft dar, zumal die Heizkosten in den letzten Mo-
naten eher eine sinkende Tendenz aufwiesen. Die GWG verfiigt gleichwohl tiber eine
Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was insbesondere im Falle deutlich an-
steigender Heizkosten entsprechende Potenziale fir Anhebungen bei der ,ersten
Miete” mit sich bringt. Das Risikopotenzial aus der Entwicklung der Strompreise als
Einflussfaktor auf die Wohnnebenkosten scheint durch eine teilweise Abkehr von der
Energiewende zunachst abgemildert zu sein.

4.1.2 Entwicklungen fir Wuppertal

Die Prognosen fir die reine demografische Entwicklung sehen fir die Zukunft eine
weitere Verscharfung der aktuellen Situation voraus. Dies betrifft fir Wuppertal so-
wohl die Bevélkerungszahl als auch deren Zusammensetzung.'® Langfristig ist dem-
nach davon auszugehen, dass allein die Altersklasse der Uber-65jahrigen zulegen
wird, wahrend alle anderen — teilweise deutlich — ricklaufig sein werden. Insgesamt
ist aufgrund der Demografie davon auszugehen, dass die Bevolkerung in Wuppertal
bis 2020 auf 337.111 Einwohner und bis 2030 auf 321.754 Personen sinken wird.
Dies entspricht einem Rickgang von 3,6 % bis 2020 (NRW: -1,4 %) bzw. von 8,0 %
bis 2030 (NRW: -3,7 %).

Dagegen ist erkennbar, dass der bereits seit einiger Zeit zu beobachtende Trend un-
ter dem Stichwort ,Reurbanisierung® kiinftig verstarkt auch Stadten wie Wuppertal
zugute kommt. Bereits jetzt sind positive Wanderungssalden zu verzeichnen, die die
negativen Effekte aus der Demografie vollstandig kompensieren. Allerdings wird die
Qualitat der Zuziige mafBgeblich von der Entwicklung der Arbeitsplatzangebote, der

B vgl. VOB, VOB-Zinsprognose-Spektrum, Marz/April 2014.
“ Vgl. NRW.Bank, Prospect: Heimat vor der Haustdr.
B Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktprofil 2012 Wuppertal.
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kommunalen Infrastruktur und der allgemeinen Wohnqualitat abhangen. Hier ist ins-
besondere der politische Gestaltungswille gefragt, um die notwendigen Rahmenbe-
dingungen zu setzen.

Deutlich positive Signale ergeben sich fir die Zukunft im Hinblick auf die weiterhin
anziehende Investitionsbereitschaft in Wuppertal. Hier bleibt die Entwicklung des
Stadtzentrums ,Déppersberg” besonderer Motor und zugleich Herausforderung fir
die Zeit der Umsetzung. Die Weichen, um die geplante Fertigstellung im Jahre 2018
aufrechterhalten zu kénnen, wurden im Frahjahr 2014 gestellt. Mit der erfolgreichen
Umsetzung dieses Leuchtturmprojektes sind fir Wuppertal wesentliche Impulse in
den Bereichen stadtebauliche Qualitat, Verkehrsplanung und Wirtschaftsentwicklung
verbunden. Deren Sogwirkung lasst sich schon jetzt an den erfolgreichen Investiti-
onsprojekten im Bereich Gewerbeimmobilien (Ohligsmuhle, Junior-Uni) aber auch an
den zahlreichen — zum Teil sehr hochwertigen — Projekten im Segment Wohnen ab-
lesen. Bereits geplante Vorhaben wie die Ansiedlung des IKEA-Zentrums werden die
Attraktivitdt des Standorts Wuppertal zusatzlich positiv beeinflussen. Darlber hinaus
ist die Planung weiterer GroBinvestitionen erkennbar (z. B. Projektentwicklung Aue),
die zu einer deutlichen Aufwertung des jeweiligen Quartiers aber auch der Stadt
Wuppertal insgesamt beitragen. Last, not least zeigen die geplanten Expansionsvor-
haben mit Investitionsvolumina im zwei- bis dreistelligen Millionenbereich (z. B. Bay-
er, Bergische Universitat, Land NRW oder EDE) die guten Zukunftsperspektiven —
auch in Bezug auf die Themen Arbeitsplatzentwicklung und Ausbildung.

Im Bereich der vermieteten Wohnimmobilien fihrt das Spannungsfeld zwischen stei-
genden Baukosten, die auf dem Niveau prosperierender GroBstadte liegen, einer-
seits und den stagnierenden Mietpreisen andererseits zu einer spirbaren Zurtickhal-
tung der Investoren. MaBBnahmen wie die Bebauung der Nathrather StraBBe durch den
Eisenbahn-Bauverein bilden hier eher die Ausnahme, so dass davon auszugehen ist,
dass das Angebot qualitativ hochwertigen Mietwohnungsbaus auf Sicht knapp blei-
ben wird. Mittel- bis langfristig betrachtet besteht jedoch die Médglichkeit, dass die
drastisch ansteigenden Wohnkosten in den Ballungszentren Ko6ln und Disseldorf zu
einem verstarkten ,Uberlauf* in Richtung verkehrsglinstig gelegener Gemeinden fiih-
ren. Daher wird GroBstadten wie Wuppertal ein entsprechendes Potenzial auf dem
Wohnungsmarkt zugeschrieben. Die Merkmale einer gut ausgebauten, groR3stadti-
schen Infrastruktur in Verbindung mit der raumlichen Né&he zu den preislich Gberhitz-
ten Oberzentren der Rheinschiene legen den Schluss nahe, dass Wuppertal zu den
Profiteuren mittelfristiger Entwicklungen z&hlen kénnte. Denn Wuppertal verbindet im
Gegensatz zu konkurrierenden Nachbarstéadten die Vorteile einer hervorragenden
Anbindung an die Uberértlichen Verkehrswege und attraktiver Angebote fir ein Woh-
nen in dieser Stadt. Sowohl die kulturellen als auch die freizeitbezogenen Angebote
sind gut bis sehr gut. Hinzu kommt ein besonderer Wert durch die kurzen Wege zur
Nutzung der Naherholungsmadglichkeiten.

Insgesamt besteht daher nach unserer Auffassung durchaus die Moéglichkeit, dass
die negativen demografischen und sozio6konomischen Entwicklungen zumindest
mittelfristig kompensiert oder gar ins Positive gewandelt werden kdnnen.

Aufgrund der Heterogenitat der zukunftsrelevanten Parameter kommt es entschei-
dend darauf an, als Unternehmen in einem bestimmten Marktsegment Erfolg ver-
sprechende Nischen zu besetzen und gleichzeitig stetig an der Verbesserung von
Produktivitat und Servicequalitat zu arbeiten. Dies gilt auch fir die GWG, so dass die
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Planungen hinsichtlich der zukinftigen Investitionen wie auch die Optimierungen im
Serviceangebot sich kiinftig noch enger an der Geschéaftsstrategie ausrichten wer-
den. Fur die GWG als Vermieter spricht dabei, dass sie aufgrund ihrer professionel-
len Aufstellung im Hinblick auf das Management von Wohnimmobilien besser als die
meisten Einzeleigentimer in der Lage sein wird, den Bestand den Anforderungen
des Marktes entsprechend zu entwickeln. Insofern geht die GWG davon aus, dass
hierliber Wettbewerbsvorteile sowohl zur Senkung der Leerstédnde als auch zur mo-
deraten Steigerung der Mieterldse genutzt werden kdnnen.

4.2 Darstellung kiinftiger Chancen und Risiken

4.2.1 Immobilienmanagement

Wir erwarten, dass die aktuell feststellbare Sensitivitdt des Wuppertaler Wohnungs-
marktes unter den oben dargestellten Rahmenbedingungen mittelfristig abnehmen
wird. Dies bringt Potenziale flr entsprechende Mieterh6hungen mit sich, die wiede-
rum helfen, die Wirtschaftlichkeit von Investitionen im Geschosswohnungsbau zu
verbessern.

Daruber hinaus verflgt die GWG Uber eine Vielzahl energetisch optimierter Immobi-
lien, was insbesondere bei deutlich ansteigenden Heizkosten entsprechende Poten-
ziale fir Anhebungen bei der ,ersten Miete® mit sich bringen wird.

Durch die Rekapitalisierung verfliigt die GWG wieder Gber die notwendigen Freirau-
me, Investitionen in die Liegenschaften zu planen und umzusetzen. Als Beispiel hier-
flr sei das mehrjahrige Investitionsprogramm fiir die Hauser in der Siedlung ,Domag-
kweg‘ erwahnt. Diese MaBnahmen werden nachhaltig positiven Einfluss auf die Ver-
mietbarkeit unserer Kernbestande haben.

Gleichwohl wird sich die Entwicklung in der Vermietung in den kommenden Jahren
nicht von der Prosperitat der Stadt Wuppertal abkoppeln kénnen. Insofern besteht
weiterhin das Risiko, dass im Falle einer Verschlechterung bestimmter Indikatoren —
wie beispielsweise der Arbeitslosenquote — auch die Ertrage aus der Vermietung von
Wohnraum leiden.

Um die Risiken eventueller Fehlentwicklungen einzudammen, unterhalt die GWG
auch in Zukunft ein professionelles soziales Management mit entsprechend geschul-
ten Mitarbeitern/innen. Hierdurch kann praventiv auf Schieflagen in einzelnen Miet-
verhéltnissen eingegangen werden, so dass hohe Kosten durch die ungesteuerte
Beendigung von Mietvertragen von vornherein vermieden werden kdnnen.

Daruber hinaus wird die GWG die Rahmenbedingungen fur die Vermietung ihrer Be-
stédnde zur Vorbereitung der kommenden Mittelfristplanung anhand geeigneter Ana-
lysen tiefer hinterfragen. So wurde gemeinsam mit dem Tochterunternehmen WQG
(Wuppertaler Quartierentwicklungsgesellschaft) eine Wohnungsmarktanalyse beauf-
tragt, die im ersten Halbjahr 2014 von der Bergischen Universitat (Prof. Spars, Lehr-
stuhl Architektur — Okonomie des Planens und Bauens) durchgefiihrt wird. Diese wird
fundierte und spezifische Informationen zur Situation und Perspektive des Woh-
nungsmarktes Wuppertal liefern.
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Bezliglich der Kernprozesse im Bereich Vermietung und Verwaltung werden im Ver-
lauf des Jahres 2014 die Ergebnisse einer Mieterbefragung analysiert und zur Ent-
wicklung gezielter VerbesserungsmaBnahmen eingesetzt. Hierbei werden die be-
troffenen Unternehmensbereiche einbezogen und geeignete Methoden zur Messung
des Erfolgs zur Anwendung kommen.

Weitere Optimierungen — insbesondere im Hinblick auf die damit verbundenen Kos-
ten — sind fir 2014 im Bereich der Investitionen fir Wohnungsmodernisierungen und
Instandhaltungen geplant.

4.2.2 Portfoliomanagement und Finanzierung

Zur systematischen Analyse und Steuerung des Immobilienbestandes wurde im Ver-
lauf des Jahres 2013 gemeinsam mit dem Anbieter IWB ein EDV-gestltztes Portfoli-
omanagement-System (IGIS 5) eingefiihrt. Dieses strategische Instrument ermdglicht
es in Zukunft, die einzelnen Objekte der GWG in Relation zum Gesamtbestand zu
analysieren und sogenannte Normstrategien fir deren kinftige Entwicklung anzu-
wenden. So wird auf Basis der wirtschaftlichen, technischen und standortbezogenen
Gulte der Immobilien eine Bewertung in Form eines Scoringmodells durchgefihrt.
Diese dient zur Vorbereitung der Entscheidungen im Hinblick auf die nachhaltige
Bewirtschaftung und Investitionstétigkeit. Im Ergebnis wird unter anderem eine Rang-
folge fur die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit von ModernisierungsmafBBnahmen gene-
riert, die in ein Investitionsprogramm fir die jeweiligen Jahre mindet. Insgesamt er-
6ffnet das Portfoliomanagementsystem die Moéglichkeit, verschiedene MaBnahmen
miteinander zu vergleichen und die Variante mit der héchsten Effizienz zu selektie-
ren. Dies schlieBt die Auswahl geeigneter Objekte im Hinblick auf Zukaufe zur Auf-
wertung des Bestandsportfolios ebenso mit ein wie die Festlegung von Immobilien
zur gezielten Desinvestition. Nach Erfassung der notwendigen kaufmannischen und
technischen Daten wird Mitte 2014 eine vollstdndige Auswertung des Bestandes zur
Verfligung stehen.

Die zuvor beschriebenen Rahmenbedingungen im Bereich der Zinsentwicklung bie-
ten gute Chancen fiir eine weitere Optimierung der Fremdkapitalstruktur. Hierbei soll
das anhaltend niedrige Zinsniveau genutzt werden, bestehende Kreditverhaltnisse
auf Basis der umfassenden Analyse sowie der Handlungsempfehlungen der Stadt-
sparkasse Dusseldorf anzupassen. Dabei stehen die Reduzierung des Zinsaufwands
und der Liquiditatsbelastung sowie die Fristensteuerung zur Vermeidung von Klum-
penrisiken im Fokus der Bemuhungen. Gleichzeitig sollen aber auch die bilanziellen
Auswirkungen sowie das Beleihungsmanagement Berlcksichtigung finden. Die not-
wendigen Neuvereinbarungen werden im Verlaufe des Jahres 2014 — teilweise im
Wege der Ausschreibung — mit den Banken verhandelt. Ziel ist es, die Zinsfalligkeiten
der Jahre 2015 und 2016 bis Ende 2014 mit entsprechenden Forwardvereinbarun-
gen zu prolongieren.

AuBerdem werden in 2014 mit Hilfe eines externen Partners die Aussichten fiir die
Kapitalmarkte analysiert. Hieraus sollen wesentliche Rlckschlisse fur die Fremdka-
pitalkosten in den nachsten Jahren gezogen werden.

Bis zum Ende des ersten Halbjahres ist der Abschluss des Umbaus und der Bezug
der Verwaltungsimmobilie HoeftstraBe 35 durch die Fremdmieter vorgesehen. Im
Zuge dessen ist der Umzug zahlreicher Mitarbeiter der GWG innerhalb des Gebau-

16



Anlage 4

des erforderlich. Die Umbauarbeiten in dem ebenfalls erworbenen Nachbargebaude
HoeftstralBe 41 werden in der zweiten Jahreshalfte 2014 abgeschlossen, so dass die
Nutzung durch den Mieter noch in diesem Jahr erfolgen wird.

Weiterhin ist der Ankauf von Immobilien zur Verbesserung der betrieblichen Produk-
tivitdt vorgesehen. Geeignete Objekte befinden sich derzeit in der Ankaufsvorberei-

tung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Erzielung einer auskémmlichen und dauerhaften
Rendite.

4.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Um die Risiken der technischen Infrastruktur zu minimieren, wurden bereits in 2013
die Vorbereitungen fir verschiedene Investitionen im Bereich Hard- und Software
(TK-Anlage, Server-Architektur, Microsoft-Anwendungen und das Betriebssystem
etc.) getroffen. Die Umsetzung erfolgt sukzessive Mitte 2014.

Im Zuge der Einfihrung der neuen Planungslésung ,innosys“ wird gleichfalls das
Management-Reportingsystem vollstandig neu gestaltet, um die Transparenz sowie
die Wirksamkeit des Berichtswesens hinsichtlich der Steuerungsprozesse zu verbes-
sern. Die hierzu notwendigen Schritte erfolgen im zweiten und dritten Quartal 2014.

Des Weiteren wird im ersten Halbjahr 2014 das Spektrum der zentralen Steuerungs-
systeme um ein SAP-basiertes Liquiditatscontrolling erganzt. Diese Anwendung wird
eine automatisierte Vorschau der Zahlungsfahigkeit in verschiedenen Zeithorizonten
ermdglichen und stellt damit ein unentbehrliches Steuerungsinstrument dar.

SchlieBlich gilt es, den Komplex Personalwesen sukzessive weiter auszubauen.
Hierzu sind verschiedene Teilprojekte (Einfliihrung von Zielvereinbarungen, Umset-
zung des Eingruppierungsgutachtens, Qualifizierung und Ausbildung etc.) vorgese-
hen. Daneben wird mit externer Unterstitzung eine Erhebung und Dokumentation
der Kernprozesse der GWG vorgenommen.

4.3 Risikomanagement

4.3.1 Darstellung des Risikomanagementsystems

Zur Steuerung von Risiken wurde bei der Gesellschaft ein Risikomanagementsystem
etabliert und in 2013 Uberarbeitet. Dieses umfasst die Identifikation, Bewertung und
Handhabung von Risiken. Gleichzeitig dient es der Starkung des Risikobewusstseins
aller Mitarbeiter/innen. Hierbei werden die wesentlichen und unwesentlichen Risiken
in einem Inventar erfasst. Fir 2014 ist die Integration des Risikomanagementsystems
in die technische Umgebung der Planungsanwendung ,innosys® vorgesehen. Diese
MaBnahme soll zum einen sicherstellen, dass die Erfassung und Bearbeitung der
Risikoarten zuverlassig und vollstandig dokumentiert erfolgt. Dies erméglicht im Wei-
teren auch die gezielte Auswertung und Analyse der einzelnen Risiken sowie deren
Entwicklung inklusive geeigneter RisikosteuerungsmafBnahmen.

Durch die regelmaBige Berichterstattung risikobezogener Informationen an die je-

weils zustandigen Entscheidungstrager wird sichergestellt, dass rechtzeitig geeignete
RisikosteuerungsmaBnahmen eingeleitet werden kénnen. Risiken mit wesentlichen
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Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage des Konzerns sowie
bestandsgefahrdende Risiken werden hierbei direkt bis zur Geschaftsleitung bzw.
zum Aufsichtsgremium weitergeleitet.

4.3.2 Darstellung des internen Kontrollsystems

Das interne Kontrollsystem der GWG beinhaltet verschiedene Bausteine zur Informa-
tion und Verhaltensbeeinflussung von Mitarbeiter/innen im Wege der Steuerung und
Uberwachung von Prozessen. Die unterschiedlichen Elemente werden stetig den
geanderten Anforderungen angepasst.

Im Bereich der prozessintegrierten UberwachungsmaBnahmen umfasst das Instru-
mentarium u. a. die Festlegung von Wertgrenzen, die Einrichtung IT-gestltzter Be-
rechtigungskonzepte, die Beachtung des Vier-Augen-Prinzips oder die Funktions-
trennung fir bestimmte Aufgabenbereiche (wie z. B. Vergaben). Die Einzelheiten
sind im Rahmen von Betriebsrichtlinien und Kompetenztableaus dokumentiert und far
jeden Mitarbeiter verflgbar.

Im Hinblick auf prozessunabhangige UberwachungsmaBnahmen hat die GWG zu
Jahresbeginn 2014 im Rahmen einer externen Prifung zunachst die Abldufe und
Zustandigkeiten rund um den Themenkomplex Vergaben untersuchen lassen. Fir
den weiteren Jahresverlauf ist vorgesehen, eine nachhaltige und dauerhafte Revisi-
onslésung in Zusammenarbeit mit dem Gebadudemanagement der Stadt Wuppertal
zu etablieren. Hierzu wurde bereits im zweiten Quartal 2014 eine Abstimmung der
Prifungsinhalte und -umfange mit dem Ziel eines risikoorientierten Prifungskatalo-
ges vorgenommen. Die Aufnahme der Prifungstatigkeit ist fir das dritte Quartal 2014
vorgesehen. Hierdurch wird der Aufbau einer sachgemaBen Compliance-Struktur flr
die GWG abgerundet.

Daneben findet eine angemessene Uberwachung durch Vorgesetzte, Sonderbeauf-
tragte (z. B. fir Datenschutz) sowie das Risikomanagement statt.

4.4 Bericht zur Verwendung von Finanzinstrumenten

Der GWG-Konzern hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente aus-
schlieBlich zur Abschirmung von Zinsanderungsrisiken eingesetzt.

Hierzu hat die GWG im Jahr 2009 einen Zins-Cap mit einer Laufzeit bis zum
17.07.2013 und einer Nominalen von 5,0 Mio. € mit der Stadtsparkasse Wuppertal
abgeschlossen. Die Vereinbarung war mit einem Strike von 3,0 % gegen den 1-
Monats-Euribor ausgestattet. Die Zinsobergrenze wurde wahrend der Laufzeit nicht
Uberschritten, wodurch auch keine Ausgleichszahlungen erfolgt sind.

Darlber hinaus wurden im Berichtszeitraum keine Derivate genutzt.

5 Erganzungsbericht

Erganzende Angaben nach § 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NW:
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Der Konzern hat in 2013, den Gesellschaftsvertragen entsprechend, mit der unver-
andert weitergefiihrten Versorgung von breiten Schichten der Bevdlkerung mit Wohn-
raum zu angemessenen und sozial verantwortbaren Bedingungen eine wichtige 6f-
fentliche Aufgabe fir die Hauptgesellschafterin, die Stadt Wuppertal, wahrgenom-
men.

Wuppertal, den 31.05.2014

Oliver Zier
Geschaftsfihrer
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