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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar 2014 bis zum 31. Dezember 2014

€
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 24.402.762,60
b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.015.000,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 100.993,87
2. Verminderung des Bestands an fertigen und unfertigen
Erzeugnissen
3. sonstige betriebliche Ertrage
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.166.430,65
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 67.414,70

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand
soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersver-
sorgung und fiir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung € 36.410,77 (€ 37.364,32)

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstéande des Anla-
gevermdgens und Sachanlagen sowie auf aktivierte
Aufwendungen fiir die Ingangsetzung und Erweite-
rung des Geschéftsbetriebs 5.527.390,42
b) auf Vermdgensgegensténde des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft iiblichen
Abschreibungen tiberschreiten 300.000,00

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens
- davon aus verbundenen Unternehmen € 168.052,61
(€171.248,49)

10. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen € 859.150,33
(€ 520.047,23)
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€9.243,00 (€ 10.462,00)
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme

13. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit

14. Steuem vom Einkommen und vom Ertrag 33.187,00
15. sonstige Steuem 23.193.97

16. Jahresfehlbetrag
17. Verlustvortrag
18. Entnahmen aus Gewinnriicklagen

aus anderen Gewinnriicklagen

19. Bilanzverlust

Geschéftsjahr
€

25.518.756,47

1.087.595,01

313.642,35

11.233.845,35

13.510.958,46

36.410,77

5.827.390,42

2.432.395,30

168.054,89

961.231,02

9.270.690,37

1.357.255,57

-4.283.898,06

56.380,97

4.340.279,03

21.096.166,21

73.400,00

25.363.045,24

Anlage 2

Vorjahr
€

24.088.179,53
1.053.000,00
95.240,27

293.484,27

231.630,76

11.588.959,92
171.532,69

13.414.073,68

37.364,32

5.187.199,26

0,00

3.255.601,73

171.250,77

723.562,89

9.859.143,58

- .2.869.180.10

-6.899.601,65
-73.967,77

23.501,16

6.849.135,04

14.247.031,17

73.400,00

21.022.766,21
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Anhang

fur das Geschaftsjahr 2014 der Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal
(GWG).

Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind nach den Rechnungslegungsvorschriften des

Handelsgesetzbuches unter Berticksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
aufgestellt worden. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren

angewandt.

Die Bilanz zum 31.12.2014 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2014 sind nach MaR3gabe der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen,
zuletzt gedndert am 25. Mai 2009, gegliedert. Dabei wird das Anwendungsformblatt des

Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e. V. fur Kapitalgesellschaften zugrunde gelegt.

Die Bewertungsmethoden sind unverandert beibehalten worden.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31.12.2013 sind unverandert Gbernommen worden.

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

worden.

Die GWG ist zu 100 % an der Tochtergesellschaft GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft
mbH beteiligt und dartiber hinaus mittels Ergebnisabfiihrungsvertrag verbunden. Die Abschlisse
beider Gesellschaften fir das abgelaufene Geschaftsjahr 2014 sind unter Einbeziehung der
Mietgeselischaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG bei der GWG zu einem Konzernabschluss
konsolidiert. Dieser Konzernabschluss dient gleichzeitig als Teil-Konzernabschluss fur den

Gesamtabschluss der Hauptgesellschafterin Stadt Wuppertal.
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Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewendet:

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

Uber einen Zeitraum von grundsatzlich vier Jahren vorgenommen.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich linearer

Abschreibungen und Zuschissen, bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert, bewertet.

Far Sachanlagenzugénge in 2014 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und
aktivierte  eigene  Architekten- und Ingenieur- sowie  Betriebsmaurerleistungen  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 2014 sind im Berichtsjahr keine Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von §
255 Abs. 3 HGB aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen werden bei den Grundstiicken mit Wohnbauten in der Regel sowohl
bei Neubauten als auch bei Modernisierungen mit Neubaustandard auf Basis einer —neuen-
Gesamtnutzungsdauer von 67 Jahren vorgenommen. Fur den von der Wohnbauverwaltung der Stadt
Wuppertal (Eigenbetrieb 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 fiilhren zu einer individuellen Verl&ngerung der urspringlichen

Nutzungsdauer.

Bei den Grundstiicken mit Geschéafts- und anderen Bauten werden die planmaRigen Abschreibungen
grundsatzlich auf der Basis einer durchschnittichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

abgeschrieben.

Die in Vorjahren aktivierten Bauten auf fremden Grundstiicken werden liber eine Restnutzungsdauer
von 15 Jahren abgeschrieben. Beim Bestand der sale and lease back-Objekte wurde die
Abschreibung von Restnutzungsdauer auf 2 % in 2010 gedndert und somit die Nutzungsdauer

verlangert.
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Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Maschinen werden laut AfA-Tabelle des
Bundesministeriums der Finanzen abgeschrieben, bei Ein- und Ausbauten in fremde Gebdude betragt
der Abschreibungssatz zwischen 5 und 20 % pro Jahr. Ab dem Jahr 2004 werden die Abschreibungen
bei Neuzugéngen erst ab dem Anschaffungsmonat verrechnet. Geringwertige Wirtschaftsguter
werden im Zugangsjahr in voller Héhe abgeschrieben und als Abgang gezeigt, soweit die
Betragsgrenze 150,00 € zzgl. Umsatzsteuer nicht Gbersteigt. Geringwertige Wirtschaftsgiiter zwischen

einem Wert von 150,01 € und 1.000,00 € werden zusammengefasst Giber 5 Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen und Genossenschaftsanteile sowie
Ausleihungen an verbundene Unternehmen und sonstige Ausleihungen sind mit den

Anschaffungskosten bewertet bzw. zu Nominalwerten ausgewiesen.

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlagevermogens im Geschéaftsjahr 2014 sind aus dem

Anlagenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

Umlaufvermdgen
im Umiaufvermégen sind die Grundstiicke mit und ohne Bauten zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskaosten bilanziert.

Unter der Position ,Bauvorbereitungskosten” sind Fremdkosten und in Vorjahren aktivierte

Eigenleistungen ausgewiesen.

"Grundsticke mit fertigen Bauten” sind zu fortgefihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet.

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

Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich mit ihren Nominalbetragen
bewertet. Ausfallrisiken zu Forderungen werden durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen

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



Anlage 3
Seite 4

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Hier wird insbesondere die Umsatzsteuer fur 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 Hoéhe eine
Ricklage far eigene Anteile bilanziert. Gemal 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 Gewinnricklagen umgebucht.

Rickstellungen

Die ausgewiesenen Pensionsrickstellungen sind aufgrund von versicherungsmathematischen
Gutachten gebildet worden. Die Bewertung erfolgte nach dem wirtschaftlichen Teilwertverfahren mit
einem Rechnungszinsful? fur laufzeitdquivalente Anlagenformen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren.
Dieser Zinsfu? wird durch die Deutsche Bundesbank monatlich berechnet und bekanntgegeben. Fir

den Jahresabschluss wurde der Zinsful} fur Dezember 2014 zugrunde gelegt.

Ruckstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB in Hohe des voraussichtlichen
Erfullungsbetrags gebildet. Sonstige Aufwandsriickstellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB sind
nicht gebildet.

Verbindlichkeiten
Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Abgegrenzt sind vorab erhaltene laufende Zuschiisse (Ertragszuschisse) fur die Zeit zwischen

Zahlungsbeginn und spater liegendem Foérderungsbeginn (Bezugszeitpunkt bei Neubauten bzw.
Zeitpunkt der Beendigung der Modernisierung) sowie abgegrenzte Einnahmen aus einem

Vermarktungsrecht bis Juni 2025.
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Bilanzierungswahlrechte

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2014 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgeiibt

worden:

- Zinsen wahrend der Bau- bzw. Gromodernisierungszeit sind gemal § 255 Abs. 3 HGB nicht
aktiviert. Bei den Baumafnahmen im Umlaufvermégen wird bereits seit 2002 auf die Aktivierung
verzichtet.

- Aufwendungsdariehen, 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 fallig. Er wurde als

Einmalbetrag mit einer 3%igen Abzinsung gezahit.

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position "Unfertige Leistungen" werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten mit T€ 7.470 -

Vorjahr: T€ 7.685 - ausgewiesen.

Die Restlaufzeiten der ausgewiesenen Forderungen betragen weniger als ein Jahr.

Entwicklung der Rucklagen bei GWG:

01.01.2014 Entnahme Einstellung 31.12.2014
T€ T€ T€ TE
Kapitalricklagen 42.133,4 0,0 0,0 42.133,4
andere Gewinnricklagen 7.808,4 73,4 0,0 7.735,0
Summe 49.941,8 73,4 0,0 49.868,4

Der Pensionsrickstellung per 31. Dezember 2014 liegt der von der Deutschen Bundesbank fur

Dezember 2014 ermittelte Rechnungszinsful® in Héhe von 4,53 % zugrunde. Weiterhin wurde mit

einem Rententrend von 2 % gerechnet.

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Rickstellungen im Geschéftsjahr 2014 sind aus dem

Rickstellungsspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind T€ 73 (Vorjahr T€ 88) an Sicherheitsleistungen der

Mieter enthalten.
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Der uberwiegende Teil der Mieterkautionen T€ 2.759 (Vorjahr T€ 2.654) wird nicht in der Bilanz

ausgewiesen, sondern als Treuhandvermogen bei der Stadtsparkasse Wuppertal gefuhrt.

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

Verbindlichkeitenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése unterteilen sich auf folgende Bereiche der Gesellschaft mit T€ 24.403 (Vorjahr:
T€ 24.088) aus der Hausbewirtschaftung, mit T€ 1.015 (Vorjahr: T€ 1.053) aus dem Verkauf von

Grundstucken und T€ 101 (Vorjahr: T€ 95) aus anderen Lieferungen und Leistungen.
Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung angefallene Grundsteuer wurde unter der Position
~Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen* (Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung)

erfasst. Der leerstandbezogene Anteil der Grundsteuer ist unter sonstige Steuern ausgewiesen.

In den Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde und Sachanlagen mit insgesamt

T€ 5.241 sind planmafRige Abschreibungen enthalten.

Aus einem mit der GWG-SPE in 1996 geschlossenen Gewinnabfihrungsvertrag resuitieren
Aufwendungen aus Verlustibernahme in Héhe von T€ 1.677,4 (Vorjahr: 2.869,2).

Im Berichtsjahr sind keine auBerordentliche Ertrage sowie keine auflerordentliche Aufwendungen

angefallen.

Sonstige Angaben

Der durch die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH  Wuppertal aufgestellte

Konzernabschluss wird unter HR B 2174 im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen.
Davon sind fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung:
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Aus der Anpachtung von Wohnungsbestanden der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co.
KG durch die GWG-SPE resultieren folgende finanzielle Verpflichtungen:

Die GWG hat gegenuber der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG und der Bayern
LB unter dem 8. Marz 2005 eine Patronatserklarung abgegeben, nach der sich die GWG verpflichtet,
uneingeschrankt dafiir 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 erfillt werden kénnen.

Das Verwaltungsgebaude wurde in 2013 durch die Tochtergesellschaft 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 Geschéftsbesorgungsleistungen nach
Inanspruchnahme weiter belastet. Aus sonstigen Lizenz-, Miet- und Leasingvertrégen ergibt sich eine
finanzielle Verpflichtung fur 2015 von T€ 78. Fur die Folgejahre fallen keine Zahlungsverpflichtungen

an.

Im Rahmen von diversen von der Stadt Wuppertal (ibernommenen madifizierten Ausfallblirgschaften
hat die GWG Biurgschaftsprovisionen in Héhe von T€ 722 (Vorjahr: T€ 740) fur das Jahr 2014 zu

leisten.

Im Berichtsjahr ist kein Bestellobligo fur Baumallnahmen im Anlage- und Umlaufvermégen zu

verzeichnen.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Héhe von 100 % an der im Jahr 1995 gegriindeten GWG
Stadt- und Projektentwicklungsgeselischaft mbH, Wuppertal. Das Stammkapital der
Tochtergesellschaft betragt T€ 256. Die Kapitalriicklage am 31.12.2014 betragt unverandert
gegenuber dem Vorjahr T€ 10.612. Im Geschéaftsjahr 2014 entstand ein Jahresfehibetrag in Héhe von

T€E 1.677 (Vorjahr T€ 2.869), der aufgrund eines Ergebnisabfihrungsvertrages von der
Muttergesellschaft ibernommen wurde.

Die GWG hat in 2005 samtliche Kommanditanteile in Hohe von T€ 10 der Mietgeselischaft der GWG
Wuppertal GmbH & Co. KG, Grunwald, erworben. Der Jahresabschluss der Mietgeselischaft weist im
Geschaftsjahr 2014 einen Fehlbetrag von T€ 623,9. Das fur die GWG gefihrte Kapitalkonto Il der
Kommanditgesellschaft weist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 einen auf die GWG entfallenden
Verlustanteil in Hohe von T€ 6.774 aus. Nach den Planungsrechnungen der Kommanditgesellschaft

wird das negative Kapitalkonto tber die Laufzeit des Pachtvertrages von 30 Jahren ausgeglichen.
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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 2014 T€ 238,4 (Vorjahr T€ 233,5). Die Beteiligungsgesellschaft erzielte im Geschaftsjahr
2014 einen Jahresuberschuss von T€ 4,9 (Vorjahr: T€ 18,3).

2006 hat die GWG eine Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der am 25.10.2006 gegrundeten
Wuppertaler Quartiersentwicklungs GmbH, Wuppertal, mit einem Stammkapital von T€ 25
Ubernommen. Die Gesellschaft schloss das Geschaftsjahr 2013 mit einem Jahresfehlbetrag von
T€ 144,1 (Vorjahr: Jahresfehlbetrag T€ 21,8) ab. Das Eigenkapital betrug am 31. Dezember 2013
T€ 19,2 (Vorjahr T€ 163,3).

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

Steuern gemal § 274 HGB wurde verzichtet.

Es bestehen steuerliche Verlustvortrage, die in den nachsten funf Jahren nicht zur Steuerminderung

genutzt werden kdnnen.

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

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Ausschittungsbelastung fur die

Garantiedividende des Geschaéftsjahres 2014 in Héhe von T€ 33.
Die Prufungshonorare umfassen die Jahresabschlussprifung der Einzelgesellschaft sowie der
Konzernjahresabschlussprufung mit insgesamt T€ 79. Ferner sind fur Unternehmensberatung T€ 11

angefallen.

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtsjahr kein eigenes Personal.

Gesamtbeziige:
a) des Aufsichtsrates 22,8 T€
b) friherer Mitglieder des Geschaftsfliihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 36,4 T€

Fur Pensionsverpflichtungen friherer Mitglieder des Geschéftsfuhrungsorgans und ihrer

Hinterbliebenen wurden in friheren Jahren Pensionsriickstellungen in Hohe von T€ 189 gebildet.



Anlage 3
Seite 9

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

gewahrt.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Geschaftsfihrungsorgans oder des

Aufsichtsrates eingegangen.

Mitglied der Geschéftsfiihrung

Diplom-Kaufmann Oliver Zier,
Wuppertal

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Johannes Slawig
Stadtdirektor und Kdmmerer

(Beziige 2014: 1.505,43 €) Vorsitzender
Dorothea Glauner ausgeschieden per
Ratsmitglied 24.08.2014
Industriekauffrau (Beziige 2014: 2.789,32 €)

Klaus Jirgen Reese stellvertretender
Ratsmitglied Vorsitzender

Diplom-Ingenieur und Ergebniscenterleiter
(Bezuge 2014: 3.221,12 €)

Arnold Norkowsky ausgeschieden per
Ratsmitglied 24.08.2014
Pensionar

(Beziige 2014: 1.394,66 €)

Barbara Dudda-Dillbohner

Ratsmitglied

Diplom-Okonomin und Projektmanagerin
(Beziige 2014: 2.147,42 €)

Eckard Kessler
Ratsmitglied
Kriminalbeamter
(Beziige 2014: 753,36 €)
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Gunhild Béth
Ratsmitglied
Lehrerin (Beziige 2014: 2.147,42 €)

Manfred Todtenhausen
Ratsmitglied
Elektromeister (Beziige 2014: 2.147 42 €)

Gisela Schliter ausgeschieden per
Ratsmitglied 24.08.2014
Versandbuchhandlerin und Med. Ful3pflege

(Bezlige 2014: 1.659,64 €)

Gabriele Mahnert
Ratsmitglied
Diplom-Sozialp&dagogin
(Bezlige 2014: 2.147,42 €)

Frank Meyer
Beigeordneter Stadt Wuppertal
(Beziige 2014: 2.147,42 €)

Wolfgang Herkenberg
Ratsmitglied
Geschaftsfuhrer
(Beziige 2014: 753,36 €)
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Vorschlag zur Verwendung des Bilanzverlusts

Die GWG erzielte im Geschaftsjahr 2014 einen Jahresfehlbetrag von 4.340.279,03 €. Aus dem
Vorjahr wurde ein Verlust (Verlustvortrag) in Hohe von 21.096.166,21 € auf Beschluss der
Gesellschafterversammlung  vorgetragen. Zur Darstellung der Garantiedividende des
Minderheitsgesellschafters wurden 73.400,00 € aus den anderen Gewinnricklagen entnommen.
Somit ergibt sich ein Bilanzverlust von 25.363.045,24 €.

Bei der Bilanzaufstellung wurde fur die vorgesehene Ausschittung von 73.400,00 € die auf
Gesellschafterebene nicht anrechenbare korperschaftsteuerliche Ausschittungsbelastung von
33.187,00 € hergestellt.

Der Geschaftsfuhrer schlagt folgende Beschlussfassung zur Verwendung des Bilanzverlusts vor:

Der Bilanzverlust per 31.12.2014 ergibt sich aufgrund des Jahresfehlbetrages von
4.340.279,03 € sowie des Verlustvortrages von 21.096.166,21 € unter Verrechnung
von Entnahmen aus den anderen Gewinnriicklagen in Héhe von 73.400,00 €, die zur
Ausschittung an die Fremd-Minderheitsgesellschafterin  dienen, auf den
Bilanzverlust per 31.12.2014 mit 25.363.045,24 €. Der Bilanzverlust wird auf neue

Rechnung vorgetragen.

Wouppertal, den 31.05.2015

(Zier)

Geschaftsfuhrer
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1 Bericht zum Geschaftsverlauf
1.1 Rahmenbedingungen fiir das Geschaftsjahr 2014
1.1.1 Allgemeine Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2014 insgesamt unveran-
dert stabil. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 1,5 % hdéher als im
Vorjahr. Die Steigerung lag damit iber dem langjahrigen Durchschnitt von 1,2 %. Als
wichtigster Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft fungierte der Konsum mit rd.
+1,1 %.! Auch die Bauinvestitionen konnten mit einem Plus von 3,4 % kraftig zule-
gen. Die positive Tendenz bei den Baugenehmigungen, die im Wohnungsbau seit
2010 anhélt, hat sich auch in 2014 bestatigt. Mit 251.175 Wohneinheiten im Jahr
2014 lag die Zahl um 3,7 % Uber der des Vorjahres, wobei die Dynamik aus 2013
nicht aufrechterhalten werden konnte. Dagegen fiel bei den fur den Bereich Miet-
wohnungsbau relevanten Mehrfamilienhdusern die Steigerung mit +28,0 % Uber-
durchschnittlich aus.?

Die allgemeinen demografischen Trends (Bevdlkerungs- und Haushaltsriickgang,
zunehmende Uberalterung, zunehmender Bevélkerungsanteil 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 auch in Wuppertal weiter fort. So konnte
Wouppertal bei der Bevdlkerungsentwicklung dem Schwund der Vorjahre auch in
2014 mit 351.175 (+0,6 %) Einwohnern entgegen wirken, wobei der Anteil auslandi-
scher Burger Uberproportional (+7,0 %) zunahm. Auch bei der Zahl der Haushalte
setzte sich im letzten Jahr die stabile und zuletzt fositive Entwicklung fort. In 2014
lag die Zahl bei 179.731 (+1,0 % gegeniuber 2013).

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Prosperitat zeigte sich am Wuppertaler Arbeitsmarkt
ein freundlicheres Bild. Demnach setzte sich bei der Arbeitslosenquote die leichte
Erholung des Vorjahres mit einer Verbesserung von 11,3 % Ende 2013 auf 10,4 %
zum Stichtag 31.12.2014 fort. Auch die Unterbeschéaftigungsquote, in der Personen
berticksichtigt werden, die sich z. B. als Teilnehmer einer Férdermallinahme derzeit
nicht in einem regularen Arbeitsverhéltnis befinden, hat sich mit 15,6 % (Vj. 16,9 %)
verbessert und liegt damit annahernd wieder auf dem Niveau von 2012. Ebenso
konnte die Anzahl an sogenannten Bedarfsgemeinschaften mit einem Wert von
23.310 gegeniber dem Vorjahr reduziert werden.*

Ein Alarmsignal der letzten Jahre — der Anteil Uberschuldeter Haushalte — wies zum
zweiten Mal in Folge einen leichten Riickgang auf. Der Schuldner-Atlas der Wirt-
schaftsauskunftei Creditreform zeigt, dass die Zahl tberschuldeter Privatpersonen in
Wuppertal in 2014 leicht ricklaufig war (-0,1 %). Allerdings ist die langfristige Ten-
denz von 2004 bis 2014 weiterhin ansteigend (+2,7 %). Hierdurch erklart sich auch

! Vgl. Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 16/15 vom 15.01.2015.

2 Vgl. www.destatis.de.

} Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info zum Jahr 2014.

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsstatistik flir den Jobcenter-Bezirk Wuppertal, Januar 2015.
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der im Bundesvergleich nicht zufriedenstellende Platz 399 von 402 im Ranking der
Schuldnerquote mit einem Wert von 17,8 % (nach 17,9 % im Vorjahr).

Bei den verfigbaren Jahreseinkommen der privaten Haushalte lag Wuppertal mit
dem letzten bekannten Wert (2012) in H6he von 19.903 € je Einwohner im Gegen-
satz zum Vorjahr unterhalb des Vergleichswertes fir Gesamt-NRW (20.409 €). Da-
gegen schnitt Wuppertal gegeniuber den Vergleichsgemeinden im Land (19.671 €)
leicht iberdurchschnittlich ab.*

Von besonderer Relevanz fiur die Geschaftsentwicklung der GWG ist schlieBlich die
Zinsentwicklung der vergangenen Jahre. Wie exemplarisch in der nachfolgenden
Grafik zu erkennen, befanden sich die Zinsen auch in 2014 weiterhin auf einem his-
torisch niedrigen Niveau.

EURIBOR und Swap-Kurve zeigen die Dynanuk der Zinsmarkte
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1.1.2 Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Die Leerstandsquote in NRW lag gemall den Daten aus dem Zensus 2011 bei
3,7 %.” Jedoch ist die Marktsituation auBerhalb einzelner Ballungszentren — insbe-
sondere der Rheinschiene — aus Sicht der Vermieter aufgrund der hohen Angebots-
tberhénge als ,angespannt’ zu bezeichnen. Fir die Vermietung in Wuppertal gilt dies
in besonderem Male, da hier die Leerstandsquote in 2013 bei 7,4 % (bezogen auf
die Mehrfamilienhduser) von einem deutlichen Nachfragemarkt zeugt.® Dies wird
auch durch die Quote fur die Wohnungsunternehmen im Bergischen Land in Hohe
von 5,2 % untermauert, da diese deutlich {lber dem Wert von Gesamt-NRW (mit
3,2 %) lag.” Die Auswahlmdéglichkeiten seitens der Mieter fiihren in bestimmten
Wohnquartieren mit Lage- und Strukturnachteilen zum Verbleib von Restanten bis hin
zu sogenannten Schrottimmobilien, die ausstattungs- bzw. zustandsbedingt dem
Markt nicht wieder zugefiihrt werden kdnnen.

3 Vgl. Creditreform, Schuldner-Atlas Deutschland 2014, S. 17 ff.

6 Vgl. IT.NRW, Kommunalprofil Wuppertal (Stand: 10.12.2014), S. 24.

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

8 Vgl. Stadt Wuppertal, Wohnungsleerstandsanalyse 2015, S. 5.

® Quelle: Jahresstatistik 2013 des VAW Rheinland Westfalen sowie CBRE-empirica-Leerstandsindex.
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Die Preisentwicklung bei den Wohnungsmieten zeigte — wie bereits im Vorjahr — eine
leicht positive Tendenz. So stieg der Index fir Bruttokaltmieten in NRW in 2013 auf
110. Allerdings ist wiederum erkennbar, dass die Preisentwicklung damit deutlich
hinter der von weiteren wohnkostenbezogenen Positionen (kalte Nebenkosten: Index
112, Haushaltsenergien: Index 152) zuriickblieb; insgesamt blieb die Preisentwick-
lung der Mieten damit noch hinter der allgemeinen Preissteigerung zuriick (Index
114).°

Problematisch wirken in diesem Zusammenhang die Rahmenbedingungen fiur 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 in 2013 mit +21 % deutlich mehr zu."' 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 relativ giinstigen Baulandpreise im Bergischen Land ausgegli-
chen werden. Fur Wuppertal gilt diese Wechselwirkung in verscharftem Male, da die
Mietpreisentwicklung hier seit vielen Jahren seitwarts gerichtet ist.* Dies hangt mit
dem langjahrigen Angebotsiiberhang am Mietwohnungsmarkt in Wuppertal zusam-
men. So lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei den Wohnungsunternehmen im
Bergis;g;hen Land mit 4,87 € pro m? in 2013 nur um rd. 5 % Uber dem Wert von
2008.

Der Wohnungsbestand in Wuppertal befindet sich in den letzten Jahren in einer
Seitwartsbewegung. Insbesondere bei den Mehrfamilienhdusern war der Bestand
von 2007 bis 2014 annahernd konstant. Die Neubautétigkeit wies zwar gegeniber
dem Vorjahr in 2014 eine Steigerung der Fertigstellungen auf (196, +56,8 %); diese
bezog sich jedoch im Wesentlichen auf Ein- und Zweifamilienhduser. Die Anzahl der
Baugenehmigungen lag mit 162 um -22,5 % und damit deutlich unter der von 2013.*
Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt verliefen von 2007 bis 2014 weit-
gehend im Gleichschritt, da sich die Anzahl der Haushalte zuletzt mit einem geringen
Anstieg gegenuber dem Wohnungsbestand &hnlich entwickelte. Die Bedeutung des
offentlich geférderten Wohnraums schwand dabei weiter.

Bei den NeubaumafBnahmen in Wuppertal orientiert sich das Angebot weiterhin an
der Nachfrage. Dabei liegt der Fokus tberwiegend auf Ein- und Zweifamilienhausern
im unteren und mittleren Preissegment (Bergisches Plateau) sowie auf Eigentums-
wohnungen mit gehobenem bis hohem Preisniveau (z. B. Hindenburgstrale oder
Spelleken-Park).

'® vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2014, S. 38 (Index 2005 = 100).
" Quelle: IT NRW.

12 Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2014, S. 40.

Y Quelle: Jahresstatistik 2013 des VdW Rheinland Westfalen.

" Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info zum Jahr 2014.
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1.2 Darstellung des Geschaftsverlaufs

1.2.1 Besonderheiten fiir den Geschaftsverlauf 2014
Far den Jahresabschluss der GWG sind folgende Sachverhalte relevant:

= Die Notwendigkeit der vergaberechtskonformen und kosteneffizienten Neuge-
staltung der Wohnungsmodernisierungstatigkeit hat in 2014 zu einer deutlich
reduzierten Anzahl von modernisierten Wohnungen gefiihrt. Diese wirkt sich
wiederum negativ auf den Abbau der Erlésschmalerungen aus, da fir die nicht
modernisierten Wohneinheiten aus der Jahresplanung 2014 keine Anschluss-
vermietungen vorgenommen werden konnten.

1.2.2 Allgemeines zum Geschiftsverlauf

1.2.2.1 Immobilienmanagement

Bezogen auf den Bestand der GWG bewegte sich die Leerstandsentwicklung in 2014
mit Werten von 6,2 % bis 7,0 % im Hinblick auf die allgemeine Leerstandssituation
am Wuppertaler Markt insgesamt auf noch zufriedenstellendem Niveau. Dabei wurde
zum Jahresende mit 6,3 % das Niveau vom Jahresbeginn unterschritten.

Nach wie vor ist eine ausgepragte Preissensitivitdt des Wuppertaler Marktes zu er-
kennen. Die damit einhergehenden Beschréankungen hinsichtlich der Mieterhéhungs-
potenziale in bestimmten Quartieren bzw. Wohnsiedlungen bestanden weiterhin.
Hinzu kommt, dass nach wie vor bei breiten Bevolkerungs- und damit Kundenschich-
ten eine relativ geringe Kaufkraft festzustellen ist.

Allgemein gilt im Bereich des o6ffentlich geférderten Wohnraums, dass in Wuppertal
die akzeptierte Miethdhe im Rahmen von Transferleistungen z. T. deutlich unterhalb
der Kostenmiete liegt, was sich unvorteilhaft auf die Immobilienrendite auswirkt.

1.2.2.2 Portfoliomanagement und Finanzierung

Im Jahr 2013 wurde gemeinsam mit dem Anbieter IWB ein tibergreifendes Portfolio-
managementsystem eingefiihrt. In 2014 wurde die erste vollstédndige Portfolioanalyse
durchgefiihrt und den Gremien vorgestellt. Eine wesentliche Erkenntnis ist der aus-
gepragte Handlungsbedarf im Bereich der Wohnungsmodernisierungen, wahrend
sich die sonstigen Investitionsnotwendigkeiten im brancheniblichen Rahmen bewe-
gen.

Mit der von der Tochtergesellschaft WQG in Auftrag gegebenen Wohnungsmarktstu-
die hat die Bergische Universitat Wuppertal wertvolle Hinweise fir die strategischen
Fragestellungen der Portfolioentwicklung der GWG geliefert. Diese werden in den
kommenden Jahren bei den Entscheidungen zur Bestandssteuerung einflieRen.

Gemal der strategischen Neuausrichtung in 2012 setzt die GWG weiterhin den
Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit auf die Entwicklung und Bewirtschaftung der Be-
stande. Verkdufe werden zukiinftig lediglich noch in Einzelfallen bei Objekten durch-
gefuhrt, die als Ergebnis der Analyse des Portfoliomanagementsystems aus wirt-
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schaftlichen oder strategischen Griinden fiir die Gesellschaft unattraktiv sind. Folglich
wurden in 2014 nur noch 50 Wohneinheiten veraufiert, verteilt auf ein Einfamilien-
haus sowie eine Wohnanlage in Langerfeld. Die Definition weiterer Verkaufsobjekte
erfolgt im Rahmen der jahrlichen Portfolioanalyse.

Die in 2013 begonnene Optimierung der Fremdkapitalstruktur wurde im Verlauf des
Jahres 2014 sukzessive fortgesetzt. Durch entsprechende Zins- und Tilgungsrege-
lungen konnte vor allem die Ergebnisbelastung durch Zinsaufwand aber auch die
Beanspruchung der Liquiditat durch Kapitaldienste erheblich reduziert werden. Diese
Fortschritte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung kiinftiger Ergebnis-
se.

1.2.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Das in 2013 begonnene unternehmensweite Projekt zur Implementierung einer inte-
grierten Unternehmensplanung wurde im Berichtsjahr durch kleinere Folgeprojekte
erganzt. Hierbei wurde die Systemldsung ,innosys® weiter ausgebaut und um zuséatz-
liche Funktionalitaten erweitert.

Bereits in 2013 wurde damit begonnen, Vorbereitungen fur verschiedene Investitio-
nen im Bereich IT (Telefon-Anlage, Server-Architektur, Microsoft-Anwendungen, Be-
triebssysteme etc.) zu treffen. Die Umsetzung erfolgte sukzessive im Verlauf des
Jahres 2014. Mithin hat die GWG einen wesentlichen internen Investitionsstau abge-
baut.

2 Bericht zur Lage der GWG
2.1 Ertragslage

2014 2013 Veranderung
T€ % T€ % T€
Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung 24.403 986 24.088 95,7 315
Bestandsveranderung -115 -0,5 472 1,9 -587
Verkauf von Grundstiicken 1.015 4.1 1.053 4.2 -38
Bestandsveranderung -973 -3,9 -765  -3,0 -208
anderen Lieferungen und Leistungen 101 0,4 95 0,4
Gesamtleistung 24.431 98,7 24943 991 -512
sonstige betriebliche Ertrage 314 1,3 232 0,9 82
Betriebsleistung 24.745 100,0 25.175 100,0 -430
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2014 2013 Veranderung
T€ % T€ % TE
Aufwendungen fur bez. Lieferungen
und Leistungen fr
Hausbewirtschaftung 11.166 451 11.589 46,0 -423
Verkaufsgrundstiicke 67 0,3 172 0,7 -104
Personalaufwand 36 0,1 37 0,1 -1
Abschreibungen 5.827 23,5 5.187 20,6 640
sonstige betriebliche Aufwendungen 2.432 9,8 3.256 12,9 -823
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 19.530 78,9 20.241 80,4 -711
Betriebsergebnis 5.215 21,1 4.934 19,6 280
Finanzergebnis -8.141 -329 -8.964 -356 823
Aufwand aus der Verlustibernahme 1.357 55 2.869 11,4 -1.512
Ergebnis vor Steuern -4.284 -17,3 -6.900 -274 2.615
Steuern vom Einkommen und Ertrag 33 0,1 -74 -0,3 107
sonstige Steuern 23 0,1 24 0,1 0
Jahresergebnis -4.340 -17,5 -6.849 -27,2 2.508

Der Zugang der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung ist insbesondere auf die
héheren Umsatze im Bereich Betriebskosten (376 T€), den verkaufsbedingten Riick-
gang der Sollmieten um 97 T€, bei gleichzeitigem Riuckgang der Erlésschmalerungen
um 53 T€ zurtckzufuhren.

Die o.g. erhéhten Umséatze bei den Betriebskosten fithren im Umkehrschluss zu einer
Bestandsverminderung unfertiger Leistungen, die ihren Einfluss bei den Bestands-
veranderungen findet.

Insbesondere durch die Auflésung von Ruckstellungen fallen die sonstigen betriebli-
chen Ertrage um rund 82 T€ hoher aus.

Bei den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung wirken sich die niedrigeren Auf-
wendungen fur Betriebskosten mit 82 T€ aus. Dariiber hinaus wirken sich die um
rund 421 T€ niedrigeren Instandhaltungsaufwendungen aus. Dagegen belasten die
Ubrigen Aufwendungen mit 23 T€.

Die Abschreibungen sind im Vergleich zum Vorjahr um 640 T€ hoher, da auBerplan-
mafRige Abschreibungen fir das Anlage- und Umlaufvermégen vorgenommen wur-
den.

Im Wesentlichen sind bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen die Rechts-
und Beratungskosten um 145 T€ niedriger ausgefallen. Dariiber hinaus sind im Ver-
gleich zum Vorjahr keine Rickstellungen zu bilden gewesen, keine Abschreibungen
fir nicht realisierte Planungsleistungen angefallen und keine Aufwendungen fir
frhere Jahre des Umlaufvermdgens entstanden.

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Finanzergebnis um 823 T€ niedriger. Hier wirken
sich insbesondere die an die GWG-SPE weiter zu belastenden Zinsen fir Forderun-
gen gegeniiber verbundenen Unternehmen mit rund 238 T€ sowie die aufgrund von
Prolongationen niedrigeren Zinsen mit rund 589 T€ aus.



2.2 Vermogenslage
AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielles Anlagevermégen
Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermégen und ARAP
Mittelfristig

Verkaufsgrundstiicke
Kurzfristig

unf. Leistungen/andere Vorrate

flussige Mittel

Ubrige Aktiva und RAP

Summe Aktiva
PASSIVA

Eigenkapital
gezeichnetes Kapital
eigene Anteile
Kapitalriicklage
Gewinnriicklage
Bilanzverlust

Fremdkapital

langfristig
Ruckstellungen
Verb. Kreditinstitute und andere
Rechnungsabgrenzungsposten

Mittelfristig
Ruckstellungen
Verb. Kreditinstitute und andere

Kurzfristig
Rickstellungen
Verb. Kreditinstitute und andere
erhaltene Anzahlungen
Ubrige Passiva

Summe Passiva

Anlage 4

2014 2013 Verdnderung

T€ % T€ % T€
12 0,0 2 0,0 10
252196 81,6 256.401 79,7 -4.205
15.724 5,1 15.724 4,9 0
267932 86,6 272127 84,6 -4.195
3.911 1,3 5.184 1,6 -1.273
7.473 2,4 7.589 2,4 -116
4.955 1,6 7.279 2,3 -2.324
24.953 8,1 29.432 9,2 -4.479
37.381 12,1 44.300 13,8 -6.919
309.224 100,0 321.609 100,0 -12.385
2014 2013 Verdnderung

T€ % T€ % T€
10.226 3,3 10.226 3,2 0
-2.147 -0,7 -2.147 -0,7 0
42.133 13,6 42.133 13,1 0
7.735 2,5 7.808 2,4 -73
-25.363 -8,2  -21.023 -6,5 -4.340
32.584 10,5 36.998 11,5 -4.414
189 0,1 189 0,1 0
242124 78,3 248.450 77,3 -6.327
889 0,3 1.007 0,3 -118
243.202 78,7 249.646 77,6 -6.445
3 0,0 6 0,0 -2
14.438 4,7 14.968 4,7 -530
14.441 4.7 14.974 4,7 -5633
538 0,2 787 0,2 -250
7.858 2,5 8.142 2,5 -284
8.259 2,7 8.272 2,6 -14
2.344 0,8 2.791 0,9 -447
18.998 6,1 19.992 6,2 -1.052
309.224 100,0 321.609 100,0 -12.385

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um 12.385 T€ (3,9 %) gesunken.

Die Sachanlagen sind in Folge planmaBiger Abschreibungen in Hohe von 5.221 T€,
aulBerplanmafiigen Abschreibungen in Héhe von 259 T€ sowie aktivierten Investitio-
nen in Héhe von 1.275 T€ im Saldo um 4.205 T€ gesunken.
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Bei den Buchwerten fur Verkautsgrundsticke betragt der Rickgang 1.273 T€. Diese
sind insbesondere durch diec Buchwertabgange fur Verkaufe von 973 T€ zu begrin-
den. Dariber hinaus crfolgte fur einzelne Objekte auRerplanmafige Abschreibung in
Hohe von insgesamt 300 1C.

Bei den flussigen Mitteln ergibt sich eine Reduzierung um 2.324 T€, was insbesonde-
re auf die Investitionstatigkeit zuriickzufuhren ist.

Hinsichtlich der Veranderung der tbrigen Aktiva ist insbesondere auf den Rickerhalt
der per vorigem Bilanzstichtag im Rahmen eines Cashpools an die Hauptgesellschaf-
terin abgeflossenen Geldmittel (10.007 T€) zu verweisen. Gegenlaufig wirkt sich die
Erhéhung der Forderungen an die Tochtergesellschaft SPE (5.051 T€) aus.

Die Eigenkapitalquote hat sich vordringlich durch den Bilanzverlust auf 10,5% redu-
Ziert.

Die Reduzierung der lang-, mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten um 7.141 T€ ist auf planmafige Tilgungen zurtickzufihren.

Bei den kurz-, mittel- und langfristigen Rickstellungen betragt der Riickgang per Sal-
do 252 T€. Hauptursache fur den Riickgang sind die im Vorjahr gebildeten und im
Berichtsjahr verwendeten Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung (178 T€) sowie die
Auflésung der Riickstellungen fiir noch anfallende Kosten fur Verkaufsgrundstiicke
(122 T€).

Die tbrigen Passiva im kurzfristigen Bereich haben sich stichtagsbedingt um insge-
samt 447 T€ reduziert. Dies ist inshesondere auf reduzierte abgegrenzte Verbindlich-
keiten sowie den Rickgang der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und der sonstigen Verbindlichkeiten zurtckzufiihren.



2.3 Finanzlage
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2014 2013 Veranderung

Langfristiger Bereich
Vermdbgenswerte 268.191 272127 -3.936
Finanzierungsmittel 275.782 286.644 -10.862
Unterdeckung 7.591 14.517 -6.926
Mittelfristiger Bereich
Vermdégenswerte 3.911 5.184 -1.273
Finanzierungsmittel 14.441 14.974 -533
Unterdeckung 10.530 9.790 740
Saldo Unterdeckung 18.121 24.307 -6.186
Kurzfristiger Bereich
Flissige Mittel 4.955 7.279 -2.324
Kontokorrentverbindlichkeiten 0 0 0
Finanzmittelfonds 4.955 7.279 -2.324
Ubrige kurzfristig realisierbare 32.106 37.020 -4.914
Vermdgenswerte

37.061 44.300 -7.239
Kurzfristige Verpflichtungen 18.940 19.992 -1.052
Stichtagsliquiditat (Netto-Geldbedarf) 18.121 24.307 -6.186

Der langfristige Bereich umfasst in der Hauptsache die Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens (Miethausbesitz u.a.). Im mittelfristigen Bereich werden die Ver-

kaufsmafRnahmen erfasst.

Zum 31.12.2014 weist die Gesellschaft im lang- und mittelfristigen Bereich eine
Uberdeckung von 18.121 T€ (Vorjahr: 24.307 T€) aus. Im kurzfristigen Bereich wird
entsprechend eine Stichtagsliquiditat von 18.121 T€ ausgewiesen.

Kapitalflussrechnung GWG

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbe-

standes der GWG in 2014 und 2013:

2014 2013
T€ T€

Jahresliberschuss -4.340 -6.849
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.994 -8.713
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.374 -1.466
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -7.214 | -14.445
Veranderung der Konzernfinanzierung -6.729 12.525
(bereinigt um Ergebnistibernahme/-abfihrung)

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -2.324 | -37.149
Finanzmittelbestand am Anfang des Jahres 7.279 44.428
Finanzmittelbestand am Ende des Jahres 4.955 7.279

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit

gegeben.
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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 Geschéftsjahre
4.1.1 Globale Aspekte

Die nach wie vor hohe freie Liquiditat an den Kapitalméarkten in Verbindung mit den
weiterhin bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Ent-
wicklung — z. B. im Hinblick auf die schwelende Griechenland-Krise — verursacht
noch immer einen splrbaren Nachfragedruck in Bezug auf Sachwerte. Hiervon wird
auch die Preisentwicklung von Immobilien bertihrt. Fir 2015 gehen die Sachverstén-
digen fur die Wirtschaft in Deutschland von einer Fortsetzung des positiven Verlaufs
in 2014 aus."

Die noch immer anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB dominiert weiterhin die Ent-
wicklung. Hierbei spielt das noch immer niedrige Niveau der Inflationsrate im Euro-
raum eine handlungstreibende Rolle. Die mittlerweile zumindest in Deutschland
stabile Wachstumsdynamik scheint dagegen weiterhin keinen Einfluss auf die mittel-
fristige Zinsentwicklung zu entfalten. Trotz der Korrekturbewegungen an den Zins-
markten im Fruhjahr 2015 wird insgesamt an den Kapitalmarkten allenfalls mittelfris-
tig mit einem moderaten Anstieg gerechnet.'® Fiir die Finanzierung der GWG bleibt
daruber hinaus die Margenpolitik der Banken sowie die aligemeine Kreditverfugbar-
keit von besonderer Bedeutung. Hier lasst sich kein einheitliches Bild fur die nahere
Zukunft beschreiben. Einzig ist festzustellen, dass eine allgemeine Kreditklemme
derzeit nicht in Sicht ist. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass die Erzielung einer
angemessenen Preisstellung fur Fremdkapital erhéhte Anforderungen im Hinblick auf
die Darstellung der jeweiligen Projekte mit sich bringen wird. Dennoch haben die
sehr erfolgreichen Abschliusse in 2014 gezeigt, dass die GWG sich zu sehr attrakti-
ven Konditionen finanzieren kann.

Die Foérderkulissen fur Wohnungs- und Stadtebau in NRW bedirfen nach wie vor
einer Neuausrichtung an den véllig unterschiedlichen Realitaten in den einzelnen
Regionen. Hierzu hat das Land gemeinsam mit der NRW.BANK die Absicht erklart,
nicht nur fir Metropolen mit Uberhitzten Wohnungsmarkten, sondern auch fir
schrumpfende Markte wie das Bergische Land Férderangebote zu entwickeln —
Stichwort: Quartiersforderung.'” Die sich hieraus ergebenden Perspektiven sind fiir
Wohnungsunternehmen und Kommunen gleichermallen von Bedeutung, um die
Herausforderungen im Bereich der Modernisierung in den kommenden Jahren be-
waltigen zu kénnen. Bislang ist jedoch keine wirkungsvolle Férdermethodik erkenn-
bar, um den wohnungswirtschaftlichen Strukturwandel — insbesondere im Hinblick
auf den Rickbau — aktiv zu unterstitzen.

B Vgl. DekaBank, Volkswirtschaft Aktuell — DEU/EWU: Bruttoinlandsprodukt vom 13.02.2015.
16 Vgl. DekaBank, Makro Research — Volkswirtschaft Prognosen, Mai/Juni 2015.
v Vgl. NRW.Bank, Prospect: Heimat vor der Haustlir.

11



Anlage 4

Die Entwicklung der Energiepreise stelit weiterhin eine schwer zu kalkulierende Ein-
flussgréRe fur die Wohnungswirtschaft dar, insbesondere unter Beriicksichtigung des
dramatischen Unterschieds in der Entwicklung gegeniiber den Nettokaltmieten. So
stiegen die Energiepreise von 2000 bis 2014 um 110 % (Strom +103 %), wahrend
die Mieten lediglich um 18 % zunahmen (siehe Grafik).'

Verbraucherpreise fir Gas,
Heiz6l und andere
Haushaltsenergie (ome srom)
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Die GWG verfugt tber eine Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was insbe-
sondere im Falle deutlich ansteigender Heizkosten entsprechende Potenziale fur An-
hebungen bei der ,ersten Miete* mit sich bringt. Das Risikopotenzial aus der Entwick-
lung der Strompreise als Einflussfaktor auf die Wohnnebenkosten scheint durch eine
teilweise Abkehr von der Energiewende zunachst abgemildert zu sein.

4.1.2 Entwicklungen fiir Wuppertal

Die Prognosen fur die reine demografische Entwicklung sehen fiir die Zukunft eine
vorlaufige Entspannung gegeniiber dem Negativtrend der vergangenen Jahre vo-
raus. Dies betrifft fir Wuppertal zunachst jedoch nur die Bevoélkerungszahl (2014:
348.998, 2025: 345.089), wahrend deren Zusammensetzung nach wie vor von be-
stimmten Herausforderungen gepraqt ist. So stellt beispielsweise die Wohnungs-
marktstudie der Bergischen Universitat im Auftrag der WQG fest, dass sowohl! die
zunehmende Uberalterung als auch der Zuzug auslandischer Bevélkerung einen wei-
teren Strukturwandel auch fur die Wohnungswirtschaft mit sich bringt. Dies wird auch
durch die Bevélkerungsprognose der Stadt Wuppertal bestatigt, die fur die Zeit von
2014 bis 2025 einen Anstieg des Anteils auslandischer Birger von 15 % auf 20 %
zeigt. In abgeschwéchter Form gilt dies auch fir das Segment der Uber-65jahrigen.
Hier wird der Anteil demnach von rd. 21 % auf 22 % leicht zulegen. Insgesamt lasst

¥ Quelle: Gdw 2014.
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sich gleichwohl festhalten, dass die Negativprognosen fritherer Szenarien nicht ein-
getroffen sind und dass Wuppertal tiber eine durchaus stabile Perspektive verfugt.'®

So ist erkennbar, dass der bereits seit einiger Zeit zu beobachtende Trend unter dem
Stichwort ,Reurbanisierung® kinftig verstarkt auch Stadten wie Wuppertal zu Gute
kommt. Bereits jetzt sind positive Wanderungssalden zu verzeichnen, die die negati-
ven Effekte aus der Demografie vollstandig kompensieren. Allerdings wird die Quali-
tat der Zuziige maligeblich von der Entwicklung der Arbeitsplatzangebote, der kom-
munalen Infrastruktur und der allgemeinen Wohnqualitat abhéngen. Hier ist insbe-
sondere der politische Gestaltungswille gefragt, um die notwendigen Rahmenbedin-
gungen zu setzen.

Deutlich positive Signale ergeben sich fur 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 Frithjahr 2014 gestellt. Mit der erfolgreichen
Umsetzung dieses Leuchtturmprojektes sind fur 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 (z. B. im Umfeld ,Wall*) ablesen. Be-
reits geplante Vorhaben wie die Ansiedlung des IKEA Einrichtungshauses werden
die Attraktivitdt des Standorts Wuppertal zusétzlich positiv beeinflussen. Nicht zuletzt
zeigen die durchgefuhrten Expansionsvorhaben mit Investitionsvolumina im zwei- bis
dreistelligen Millionenbereich (z. B. Bayer, Bergische Universitat, Land NRW oder
EDE) die guten Zukunftsperspektiven — auch in Bezug auf die Themen Arbeitsplatz-
entwicklung und Ausbildung.

Im Bereich der vermieteten Wohnimmobilien fiihrt das Spannungsfeld zwischen stei-
genden Baukosten, die auf dem Niveau prosperierender Grol3stadte liegen, einer-
seits und den stagnierenden Mietpreisen andererseits zu einer spirbaren Zuriickhal-
tung der Investoren (vgl. hierzu auch Kapitel 4.1.1 Globale Aspekte). Somit ist wei-
terhin davon auszugehen, dass das Angebot qualitativ hochwertigen Mietwohnungs-
baus auf Sicht knapp bleiben wird. Mittel- bis langfristig betrachtet besteht jedoch die
Méglichkeit, dass die drastisch gestiegenen Wohnkosten in den Ballungszentren
KéIn und Disseldorf zu einem verstarkten ,Uberlauf in Richtung verkehrsginstig
gelegener Gemeinden fihren. Daher wird GroRstadten wie Wuppertal ein entspre-
chendes Potenzial auf dem Wohnungsmarkt zugeschrieben. Die Merkmale einer gut
ausgebauten, gro3stadtischen Infrastruktur in Verbindung mit der rdumlichen Né&he
zu den preislich Uberhitzten Oberzentren der Rheinschiene legen den Schluss nahe,
dass Wuppertal zu den Profiteuren mittelfristiger Entwicklungen zahlen kénnte. Denn
Wauppertal verbindet im Gegensatz zu konkurrierenden Nachbarstadten die Vorteile
einer hervorragenden Anbindung an die Uberdrtlichen Verkehrswege und attraktiver
Angebote fiir ein Wohnen in dieser Stadt. Sowohl! die kulturellen als auch die freizeit-
bezogenen Angebote sind gut bis sehr gut. Hinzu kommt ein besonderer Wert durch
die kurzen Wege zur Nutzung der Naherholungsmdoglichkeiten.

Insgesamt besteht daher nach Auffassung der GWG durchaus die realistische Chan-
ce, dass die teilweise negativen demografischen und soziodkonomischen Entwick-

¥ Quelle: Bevdlkerungsprognose der Stadt Wuppertal.
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lungen zumindest mitteifristig kompensiert oder gar ins Positive gewandelt werden
kénnen.

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
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 weiter davon aus,
dass hieriiber Wettbewerbsvorteile sowohl zur Senkung der Leerstande als auch zur
moderaten Steigerung der Mieterlése genutzt werden kdnnen.

4.2 Darstellung kiinftiger Chancen und Risiken

4.2.1 Allgemeine Hinweise

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, Vermégens- und Fi-
nanzlage wesentlich beeinflussen kénnen, sind nicht erkennbar.

Die GWG befindet sich im Berichtsjahr planmaBig weiterhin in der Verlustzone.
Gleichwohl zeigen die seit 2011 getroffenen Restrukturierungsmafinahmen Wirkung,
was am jahrlichen Abbau der Verluste ablesbar ist. Die aktuelle Mittelfristplanung,
welche einen Zeithorizont von zehn Jahren umfasst, weist fir das Jahr 2018 den
wirtschaftlichen Turnaround aus. Der Weg zur Erreichung dieses Planungsziels ver-
lauft wie geplant; so geht die Hochrechnung fur das Jahr 2015 aktuell von der Einhal-
tung der Ergebnisvorgaben (Jahresfehlbetrag 3.202 T€ im Teil-Konzern GWG) aus.
Um in den kommenden Jahren weiter die vorgesehenen Verbesserungen zur Errei-
chung der Gewinnzone zu erzielen, sind verschiedene strukturelle Malnahmen vor-
gesehen. Hierzu zéhlen u. a.:

— die Beendigung der verlustbringenden Vertrages ,Springer Bach® (Ergebnis-
verbesserung rd. 1,2 Mio. € jahrlich)

~ die Integration der Hotel-AG mit einer Ergebnisverbesserung von ca. 560 T€
jahrlich sowie einer Eigenkapitalstérkung in Héhe von rd. 7 Mio. €

~ die Durchfihrung eines mehrjahrigen Wohnungsmodernisierungsprogrammes
zur Unterstitzung des Hausbewirtschaftungsergebnisses

— der gezielte Abbau der Leerstédnde mit einer Zielleerstandsquote von rd. 3 %

4.2.2 Immobilienmanagement

Die GWG wird den in 2013 begonnenen Weg zur Erforschung der Kundeninteressen
auch kinftig fortsetzen. Hierzu ist fur 2015 eine weitere Mieterbefragung sowie der
Einsatz von Testkaufern geplant. Hierdurch sollen wertvolle Erkenntnisse im Hinblick
auf die optimale Produkt- und Servicegestaltung gewonnen werden.
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Wir erwarten, dass die aktuell feststellbare Sensitivitdt des Wuppertaler Wohnungs-
marktes unter den oben dargesteliten Rahmenbedingungen mittelfristig abnehmen
wird. Dies bringt insbesondere bei Neuvermietungen Potenziale fiir entsprechende
Mieterhéhungen mit sich, die wiederum helfen, die Wirtschaftlichkeit von Investitio-
nen im Geschosswohnungsbau zu verbessern. Darlber hinaus verfugt die GWG
Uiber eine Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was insbesondere bei deutlich
ansteigenden Heizkosten entsprechende Potenziale fur Anhebungen bei der ,ersten
Miete“ mit sich bringen wird.

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 den Risiken eventueller Fehlentwicklungen gezielt entgegenzuwirken, unterhélt
die GWG auch in Zukunft ein professionelles soziales Management mit entsprechend
geschulten Mitarbeiterinnen/Mitarbeitern. Hierdurch kann praventiv auf Schieflagen in
einzelnen Mietverhéltnissen eingegangen werden, so dass hohe Kosten durch die
ungesteuerte Beendigung von Mietvertrdgen von vornherein vermieden werden kén-
nen.

Dariiber hinaus wird die GWG durch spezielle Projekte Grundlagen fiir einen verbes-
serten Vermietungserfolg schaffen. So wird die Kooperation mit einem neuen Dienst-
leister im Bereich telefonischer Kundenservice zu einer erheblichen Verbesserung
der telefonischen Erreichbarkeit, aber auch der Prozesseffizienz aufgrund fallab-
schlieender Bearbeitung von Kundenanliegen fuhren. Gleichzeitig ist die GWG da-
bei, sich in den kundenrelevanten Bereichen gezielt personell zu verstarken, um
schneller und effizienter innerhalb des Wohnungswechselprozesses arbeiten zu kdn-
nen.

4.2.3 Portfoliomanagement und Finanzierung

Das in 2014 eingefiihrte Portfoliomanagementsystem (PMS) eréffnet die Mdglichkeit,
verschiedene Investitionsmalnahmen miteinander zu vergleichen und die Variante
mit der hochsten Effizienz zu selektieren. Dies schlie3t die Auswahl geeigneter Ob-
jekte im Hinblick auf Zukaufe zur Aufwertung des Bestandsportfolios ebenso mit ein
wie die Festlegung von Immobilien zur gezielten Desinvestition. Das entsprechende
EDV-Tool wird auch in 2015 weiterentwickelt. So werden zusétzliche Funktionalitaten
— wie die automatisierte Standortbewertung oder die geografische Visualisierung von
Datenanalysen — erganzt, um den Nutzen des PMS weiter zu verbessern.

Auf der operativen Ebene wird die GWG fur die kommenden Jahre ihr Investitions-
programm weiter ausbauen und hierbei einen besonderen Schwerpunkt auf die Er-
tuchtigung der Wohnungsstandards setzen. Dies ist nicht zuletzt den Erkenntnissen
aus der ersten Portfolioanalyse in 2014 geschuldet. Aber auch im Bereich der Grof3-
mafnahmen sind entsprechende Projekte geplant bzw. bereits in der Umsetzung. Als
Beispiel hierfur sei das mehrjahrige Investitionsprogramm fur die Hauser in der Sied-
lung ,Domagkweg” erwahnt, welches in 2016 planmalig abgeschlossen sein wird.
Aber auch die Modernisierung der Spezialimmobilie ,Hofaue" tragt zur erfolgreichen
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Bestandsentwicklung bei. Diese MalBnahmen werden nachhaltig positiven Einfluss
auf die Vermietbarkeit unserer Kernbestande haben.

Fur das Jahr 2015 ist die Integration einer stadtischen Tochtergesellschaft vorgese-
hen, um die operative Basis der GWG zu starken und Synergien im Stadtkonzern zu
heben. Die Hotel AG ist eine Ein-Zweck-Gesellschaft, deren einziger Vermdgensge-
genstand die Immobilie ,Wuppertaler Hof* ist. Als solche betreibt sie die Verpachtung
der Raumlichkeiten an die Stadtgemeinde Wuppertal, zum einen in Form eines Alten-
und Pflegeheims, zum anderen als Biurogebaude fur stadtische Verwaltungseinhei-
ten. Mit der Verschmelzung der Hotel AG auf die GWG ergibt sich fir das Unterneh-
men eine deutliche Starkung der Eigenkapitalbasis sowie eine nachhaltige Verbesse-
rung der laufenden Ertrags- und Liquiditatssituation.

Gemeinsam mit dem Buro fur Quartierentwicklung (WQG) plant die GWG, eines ihrer
Objekte als sogenanntes Modellhaus zu entwickeln. Ziel ist dabei, den Herausforde-
rungen fur die Modernisierung griinderzeitlicher Gebaude zu begegnen und im Zuge
dessen ein Ubertragbares, modulares Konzept zu erarbeiten, dass auch auflerhalb
der GWG zur Verbesserung der Quartiersstrukturen eingesetzt werden kann. Fir die
GWG ist hiermit der Vorteil verbunden, die Expertise eines breiten Netzwerks von
Partnern sowohl bei der Entwicklung als auch bei der anschlieRenden Vermarktung
nutzen zu kénnen.

Die zuvor beschriebenen, idealen Rahmenbedingungen im Bereich der Zinsentwick-
lung bieten gute Chancen fiur eine weitere Optimierung der Fremdkapitalstruktur.
Hierbei soll das anhaltend niedrige Zinsniveau weiter genutzt werden, um mit Unter-
stitzung der Stadtsparkasse Disseldorf bestehende Kreditverhaltnisse auf Basis
umfassender Analysen und Handlungsempfehiungen anzupassen. Dabei stehen
nach wie vor die Reduzierung des Zinsaufwands und der Liquiditatsbelastung sowie
die Fristensteuerung zur Vermeidung von Klumpenrisiken im Fokus der Bemuhun-
gen. Gleichzeitig finden aber auch die bilanziellen Auswirkungen und das Belei-
hungsmanagement Berlicksichtigung. Im Verlaufe des Jahres 2014 konnten bereits
fur wesentliche Falligkeiten der Jahre 2015 und 2016 erfolgreiche Anschlussverein-
barungen abgeschlossen werden. Diese Vorgehensweise wird in 2015 weitgehend
abgeschlossen, so dass die Konzentrationen innerhalb des Zinsanderungsrisikos
mittels einer gleitenden Falligkeitenstruktur zum gréf3ten Teil abgebaut sein werden.

Die GWG ist weiterhin bemuiht, durch den Ankauf von geeigneten Immobilien eine
Verbesserung der betrieblichen Produktivitat zu erreichen. Vorrangiges Ziel ist dabei
die Erzielung einer auskdmmlichen und dauerhaften Rendite. Allerdings hangt die
Umsetzung aufgrund des sehr geringen Angebots in starkem Male von einer ver-
tretbargon Kaufpreis-Mieten-Relation ab, die in Wuppertal immer seltener zu beobach-
ten ist.

4.2.4 Controlling und Zentrale Verwaltung

Die Erweiterung der zentralen Steuerungssysteme um ein SAP-basiertes Liquiditats-
controlling wurde bereits in 2014 begonnen. Fur 2015 steht nun die Befiillung dieses
Instruments mit den Bestandsdaten aus Dauerschuldverhaltnissen an, um die auto-

2% vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht NRW 2014, S. 47 ff.
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matisierte Vorschau der Zahlungsfahigkeit in verschiedenen Zeithorizonten zu er-
moglichen.

Auch im Jahr 2015 wird die GWG sukzessive die Elemente ihres Management-
Reportingsystems erweitern. Hierzu wird das in 2013 implementierte Planungstool
»innosys® genutzt, so dass die Entstehung einer Vielzahl von Insellésungen verhin-
dert wird. Insgesamt ermdglicht dies in Verbindung mit weiteren Optimierungen den
kontinuierlichen Ausbau von Transparenz und Wirksamkeit des Berichtswesens hin-
sichtlich der Steuerungsprozesse.

SchlieBlich werden die bisherigen Bemihungen hinsichtlich der Reduzierung von
Kosten konsequent fortgesetzt mit dem Ziel, die Produktivitat des Unternehmens wei-
ter zu steigern.

4.3 Risikomanagement

4.3.1 Darstellung des Risikomanagementsystems

Zur Steuerung von Risiken wurde bei der Gesellschaft ein Risikomanagementsystem
etabliert und in 2014 Gberarbeitet. 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. Fur 2015 ist die Integration des Risikomanagementsystems
in die technische Umgebung der Planungsanwendung ,innosys* vorgesehen. Diese
MaRnahme 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 und deren
Entwicklung inklusive geeigneter Risikosteuerungsmafinahmen.

Durch die regelmalige Berichterstattung risikobezogener Informationen an die je-
weils zustandigen Entscheidungstrager wird sichergestellt, dass rechtzeitig geeignete
RisikosteuerungsmalBnahmen eingeleitet werden kdénnen. Risiken mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage des Konzerns sowie
bestandsgefahrdende Risiken werden hierbei direkt bis zur Geschéftsleitung 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 UberwachungsmaRnahmen umfasst das Instru-
mentarium u. a. die Festlegung von Wertgrenzen, die Einrichtung IT-gestutzter Be-
rechtigungskonzepte, die Beachtung des Vier-Augen-Prinzips oder die Funktions-
trennung fir bestimmte Aufgabenbereiche (wie z. B. Vergabeprozess). Die Einzelhei-
ten sind im Rahmen von Betriebsrichtlinien und Kompetenztableaus dokumentiert
und fur jeden Mitarbeiter verfugbar.
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Im Hinblick auf prozessunabhéngige UberwachungsmaRnahmen hat die GWG zum
Jahresbeginn 2014 im Rahmen einer externen Priifung zunachst die Ablaufe und
Zustandigkeiten rund um den Themenkomplex Vergaben untersuchen lassen. Im
weiteren Jahresverlauf wurde sodann eine nachhaltige und dauerhafte Revisionslé-
sung in Zusammenarbeit mit dem Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal (GMW)
etabliert. Hierzu fuhrten die Prifer zunachst im Zuge einer Pilotphase verschiedene
Funktionsprifungen durch. Gleichzeitig konnte so der Gesamtaufwand abgeschétzt
werden. Zur Jahresmitte 2015 wird dem Aufsichtsrat eine mehrjahrige, rollierende
Prufungsplanung zur Beschiussfassung vorgelegt. Auf Basis der abgestimmten Prii-
fungsinhalte und -umfange wird im Sinne der Verstetigung ein dauerhaftes Dienst-
leistungsverhaltnis mit dem GMW begriindet. Hierdurch wird der Aufbau einer sach-
gemalen Compliance-Struktur fur die GWG abgerundet.

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

4.4 Bericht zur Verwendung von Finanzinstrumenten

Der GWG-Konzern hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente aus-
schlief3lich zur Abschirmung von Zinsdnderungsrisiken eingesetzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Derivate genutzt.

5 Ergdnzungsbericht
Ergadnzende Angaben nach § 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NW:

Der Konzern hat in 2014, den Gesellschaftsvertragen entsprechend, mit der unver-
andert weitergefuhrten Versorgung von breiten Schichten der Bevélkerung mit Wohn-
raum zu angemessenen und sozial verantwortbaren Bedingungen eine wichtige &f-
fentliche Aufgabe fir die Hauptgesellschafterin, die Stadt Wuppertal, wahrgenom-
men.

Wuppertal, den 31.05.2015

Oliver Zier
Geschaftsfuhrer
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