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1. Prufungsauftrag

Der Aufsichtsrat der

GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal,
(im Folgenden auch Gesellschaft, Unternehmen oder SPE genannt)

hat uns als den in der Gesellschafterversammlung vom 5. Juli 2017 gemafd § 318 Abs. 1
Satz 1 HGB gewahlten Abschlussprifer beauftragt, den Jahresabschluss der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2017 (Geschéftsjahr vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017) unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht fir das Geschéaftsjahr 2017 zu prifen.

Der Prifungsauftrag ist um die Prifung nach 8 53 HGrG erweitert.

Die Gesellschaft erflillt zum 31. Dezember 2017 die Merkmale einer mittelgrof3en Kapitalge-
sellschafti. S. d. § 267 Abs. 2 HGB und ist somit nach 8§ 316 Abs. 1 Satz 1 HGB prifungs-
pflichtig.

Wir bestéatigen gemal 8 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Fur die Ausfiihrung dieses Auftrags und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im Verhaltnis
zu Dritten, die diesem Bericht beigefuigten Allgemeinen Auftragsbedingungen PKF FASSELT
SCHLAGE Partnerschaft mbB Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft
Rechtsanwalte vom 31. Oktober 2016 vereinbart.

Die Grundséatze ordnungsmalfiger Durchfuhrung von Abschlussprifungen i. S. d. ein-
schlagigen Prufungsstandards des Instituts der Wirtschaftsprfer in Deutschland e.V. (IDW),
Dusseldorf, sind bei unserer Prifung beachtet worden. Dieser Prifungsbericht ist unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmalfliger Berichterstattung bei Abschlussprifungen
(IDW PS 450) erstellt worden.

1456560/40016972



PKF FASSELT SCHLAGE 2

2. Grundsatzliche Feststellungen

2.1.  Wirtschaftliche Grundlagen

Gegenstand des Unternehmens ist im Wesentlichen die Vermietung und Verwaltung von
Wohnungen in Wuppertal fir die Muttergesellschaft Gemeinnitzige Wohnungsbaugesell-
schaft mbH Wuppertal.

2.2. Stellungnahme zur Lagebeurteilung des gesetzlichen Vertreters

Die Geschaftsflihrung beurteilt die Lage des Unternehmens in zusammengefasster Form wie
folgt:

Es besteht nach wie vor auf dem Wuppertaler Mietwohnungsmarkt ein Angebotsiiberhang,
auf den die Leerstandsquote 2016 in Hohe von 5,9 % hindeutet. Gleichwohl hat sich nach
Einschatzung der Geschaftsfihrung das Umfeld insgesamt positiv entwickelt, u. a. aufgrund
der guten konjunkturellen Lage, dem Bevdlkerungszuwachs in Wuppertal oder der gesunke-
nen Arbeitslosenquote. Gegeniiber dem Untersuchungsjahr 2012 ist die gesamtstadtische
Leerstandsquote um 0,9 % gesunken. Der im Mérz 2017 veréffentliche qualifizierte Mietspie-
gel fur die Stadt Wuppertal weist eine Erhéhung des Preisniveaus um durchschnittlich 7 %
aus. Dies ertffnet nach Einschatzung der Geschéftsfihrung zumindest mittelfristig das Po-
tenzial fir eine adaquate Anpassung der Mieten, sodass die Kostensteigerungen der letzten
Jahre im Bereich der Wohnungswirtschaft langsam wieder ausgeglichen werden kénnen. Zu
den weiteren Hintergriinden der insgesamt positiven Markteinschatzung wird auf den Lagebe-
richt verwiesen.

Der Bestand der GWG-SPE ohne Seniorenwohnanlagen ist mit 73 Wohneinheiten nicht sehr
hoch. Die Leerstandsentwicklung weist in 2017 mit Werten von 15,1 % (Jan.) bis 20,8 % (Dez.)
eine leicht gestiegene Quote auf. Die Ursache dieser Erhdhung sieht die Geschéftsfihrung in
der hoheren Fluktuation und der Kindigung von Langzeitmietverhaltnissen mit Modernisie-
rungsbedarf in den Wohnbereichen ,Mohnhofsfeld, Agnes-Miegel-Str. und Domagkweg®“.

Im Vergleich dazu schwankt die Leerstandsquote des in die Mietgesellschaft ausgelagerten
Bestandes, der mit 1285 Wohneinheiten erheblich hdher ist, zwischen 5,3 % (Jan.) bis 6,0 %
(Dez.).

1456560/40016972
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Im Vergleich zu 2016 hat sich die Vermietungssituation bei den Seniorenwohnanlagen zum
Jahresende 2017 verschlechtert. Hier ist der Leerstand von 14,4 % (Jan.) auf 17,3 % (Ende
Dez.) gestiegen.

Zur besseren Steuerung des GWG-Konzerns ist im Jahre 2017 das Portfoliomanagement-
system (PMS) weiterentwickelt worden. So wurde der Wohnungsbestand im PMS in einzelne
Quartiere aufgeteilt, wodurch fur die Entwicklung und Bewirtschaftung der Wohnungsbe-
stande wesentliche Daten und Strategien auf einen Blick abgerufen werden kdnnen. Ver-
kadufe werden lediglich in Einzelfallen bei solchen Objekten durchgefuhrt, die als Ergebnis
der Analyse des PMS aus wirtschaftlichen oder strategischen Grinden fir die Gesellschaft
als unattraktiv identifiziert worden sind.

Die Umsatzerlose haben sich im Geschéaftsjahr 2017 von 14.148 TEUR im Vorjahr um
182 TEUR auf 14.330 TEUR erhoht. Die Erhohung der Umsatzerldse aus dem Verkauf von
Grundstucken um 282 TEUR auf 873 TEUR ist auf Verk&ufe der Grundstiicke an der ,Arns-
bergstralRe” sowie einer Wohnung ,Am Blaffertsberg” zuriickzufiihren.

Hohere Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftungen (526 TEUR) sind insbesondere auf
hohere Instandhaltungsaufwendungen (468 TEUR) sowie auf hohere Betriebskosten
(369 TEUR) zurtickzufihren. Gegenlaufig wirken die Gbrigen Kosten der Hausbewirtschaf-
tung (-311 TEUR). Den Umsatzerlésen aus dem Verkauf von Grundstiicke stehen in den
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen Aufwendungen fir Verkaufsgrund-
stucke in Hohe von 1.204 TEUR gegendber.

Der Personalaufwand ist im Vergleich zum Vorjahr um 258 TEUR gestiegen. Hauptgrund fur
den Anstieg sind die Ruckstellungen (450 TEUR) bei gleichzeitig gesunkenen Aufwendun-

gen im Zusammenhang mit Personalabgangen.

Der Jahresfehlbetrag der SPE vor Ergebnisiibernahme ist mit -2.492 TEUR im Vergleich
zum Vorjahr (-1.814 TEUR) um 678 TEUR erhoht.

Die Bilanzsumme hat sich um insgesamt 3.967 TEUR (6,6 %) auf 64.095 TEUR erhoht.

Die Anlagenintensitat betragt 85,0 % (Vorjahr 87,4 %).

1456560/40016972
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Die Eigenkapitalquote hat sich aufgrund der héheren Bilanzsumme von 18,1 % im Vorjahr
auf 17,0 % verringert.

Die Reduzierung der mittelfristigen Rickstellungen um 1.216 TEUR ist insbesondere auf die
Inanspruchnahme fir eine Drohverlustriickstellung aus einem in 2017 auslaufenden Miet-
verhaltnis zurickzufihren.

Fur die Zukunft plant die Gesellschaft auf der operativen Ebene die Fortfihrung des mehr-
jahrigen Wohnungsmodernisierungsprogrammes zur Renovierung von Altbestanden. Ziel ist
die weitere Absenkung der Leerstande zur Unterstitzung des Hausbewirtschaftungsergeb-

nisses.

Die GWG-SPE weist aufgrund des Ergebnisabflihrungsvertrages ein ausgeglichenes Ergeb-
nis aus. Gemal Unternehmensplanung erwartet die GWG-SPE vor Ergebnisabfihrung far
das Geschaftsjahr 2018 einen Jahresfehlbetrag in Hohe von 1.473 TEUR.

Die Zahlungsfahigkeit der GWG-SPE ist im abgelaufenen Geschaftsjahr jederzeit gegeben
gewesen.

Der GWG-Konzern weist im Geschéftsjahr einen Jahresfehlbetrag von rund 3,7 Mio. EUR
aus. Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanz-
lage wesentlich beeinflussen kdnnen, werden von der Geschéftsfiihrung derzeit nicht gese-
hen, da die Gesellschafter gemeinsam mit dem Unternehmen in 2017 ein Konzept zur nach-
haltigen Konsolidierung des GWG-Konzerns umgesetzt haben. Das Konzept enthélt neben
Maflinahmen der internen Optimierung, die der GWG-Konzern eigenstandig erbringen soll,
eine Kombination aus verschiedenen MalBhahmen der Gesellschafter, die erhebliche posi-
tive Einflisse auf die kinftige wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns haben werden. Ins-
gesamt haben die MalBnahmen zum Bilanzstichtag zu einer Eigenkapitalverstarkung in Héhe
von rund 62 Mio. EUR geflihrt. Die als Liquiditat zuflieRenden Bestandteile der Kapitalerh6-
hung werden insbesondere im Zusammenhang mit der Riickfiihrung von bestehenden Kre-
ditmitteln genutzt.

Neben der Eigenkapitalverstarkung wird dem GWG-Konzern von der Stadt Wuppertal ein

Zuschuss in Hohe von jahrlich 1,2 Mio. EUR im Rahmen der sogenannten Betrauung mit
Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) gewahrt.

1456560/40016972
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Der Einschatzung der Geschaftsfihrung zur zukiinftigen Entwicklung des Unternehmens mit
ihren wesentlichen Chancen und Risiken liegen die folgenden Annahmen zugrunde:

- die Konjunktur verlauft weiterhin stabil,
- die Bevolkerungsentwicklung in Wuppertal ist weiterhin positiv,
- die Mietpreisentwicklung bleibt stabil,

- die Kostenentwicklung - insbesondere der Energiekosten - verlauft im geplanten Rah-
men,

- die Muttergesellschaft wird weiterhin die Finanzierung der SPE aufrechterhalten.

Die Geschéftsfuihrung sieht keine Risiken des Fortbestands und der zukiinftigen Entwicklung
des Unternehmens. Auf die Ausfiihrungen im Lagebericht (Anlage 4) wird verwiesen.

Auf der Grundlage der oben aufgefihrten Annahmen, der von uns gepriften Unterlagen so-
wie der von uns im Rahmen der Abschlussprifung durchgefiihrten Analysen ergeben sich
aus unserer Sicht keine Einwendungen gegen die Einschatzung der Geschaftsfiihrung zur
Lage, zum Fortbestand und zu der zukinftigen Entwicklung des Unternehmens. Zu den be-
sonderen Feststellungen gem. § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB wird auf den Abschnitt 2.3 verwie-
sen.

2.3. Feststellungen gemaf § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB

Aufgrund der vertraglichen Verflechtungen zwischen Mutter- und Tochtergesellschaft (u. a.
Geschaftsbesorgung und interne Verzinsung) ist die Gesellschaft weiterhin auf die Finanzie-
rung durch die Muttergesellschaft angewiesen.

3. Gegenstand, Art und Umfang der Prufung

3.1. Allgemeines

Gemal § 317 HGB sind die Buchfihrung der Gesellschaft fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017, der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und der
Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2017 (Rechnungslegung) Gegenstand der Abschluss-
prifung. Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag auf-
gestellt worden.

1456560/40016972



PKF FASSELT SCHLAGE 6

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der
Finanzen, dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshéfen veroffentlichten IDW
Prifungsstandard ,Berichterstattung tUber die Erweiterung der Abschlussprifung nach 8§ 53
HGrG" (IDW PS 720) beriicksichtigt.

Der gesetzliche Vertreter der Gesellschaft tragt fur die in der Rechnungslegung der
GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal, enthaltenen Aussagen
und die uns als Abschlusspriufer gemachten Angaben die Verantwortung. Unsere Aufgabe
als Abschlussprifer ist es, die Aussagen in der Rechnungslegung sowie die vorgelegten
Unterlagen unter Einbeziehung der Buchfihrung und die gemachten Angaben im Rahmen
unserer pflichtgeméafRen Prifung zu beurteilen.

Die Prifung ist unter Beachtung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften, insbesondere
der 88 316 ff. HGB, und der vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung erfolgt. Die Prifungshandlungen sind, soweit sie nicht im
Prifungsbericht dargestellt sind, in unseren Arbeitspapieren nach Art, Umfang und Ergebnis
festgehalten.

Die Prifung des Jahresabschlusses einschlieRlich der Buchfiihrung hat sich darauf erstreckt,
ob die Grundsétze ordnungsmafiger Buchflihrung, die rechnungslegungsbezogenen gesetz-
lichen Vorschriften und sie erganzende Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags beachtet
worden sind.

Der Lagebericht ist darauf geprift worden, ob er mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften
entspricht und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Unter-
nehmens vermittelt. Dabei ist auch gepriift worden, ob die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung im Lagebericht zutreffend dargestellt sind.

Die Priifung hat sich auch auf die Feststellung von bestandsgefahrdenden und entwicklungs-
beeintrachtigenden Tatsachen sowie von Unrichtigkeiten und Verstéf3en gegen gesetzliche
Vorschriften und Regelungen des Gesellschaftsvertrags erstreckt. Die gezielte Aufdeckung
und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlungen und Unterschla-
gungen, ist jedoch nicht Gegenstand der Abschlusspriifung gewesen.

1456560/40016972
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Die Ordnungsmafigkeit des Versicherungsschutzes haben wir nicht geprift.

Die Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des gepruften Unternehmens
zugesichert werden kann.

Unsere Priufungsarbeiten haben wir im Wesentlichen im April und Mai 2018 in den
Geschaftsraumen der Gesellschaft in Wuppertal und im Juni 2018 in unserem Biro in
Duisburg durchgefiihrt.

3.2. Prifungsinhalte

3.2.1. Prufungsstrategie und Prifungsschwerpunkte

Unsere Prufung baut auf folgender risikoorientierter Priifungsstrategie unter Beachtung der
Grundsatze der Wesentlichkeit und Wirtschaftlichkeit auf.

Im Rahmen dieser und der vorangegangenen Abschlusspriifungen haben wir uns Informati-
onen Uber das Unternehmen und sein Umfeld verschafft, um solche Ereignisse, Geschéfts-
vorfalle und Gepflogenheiten zu erkennen und zu verstehen, die sich wesentlich auf den zu
prifenden Jahresabschluss und Lagebericht auswirken kénnen. Erganzend sind Ausklnfte
des gesetzlichen Vertreters tiber die wesentlichen Strategien und Geschaftsrisiken in diese
Betrachtung einbezogen worden.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem haben wir daraufhin untersucht, ob
und inwieweit angemessene Kontrollen vorhanden sind, um wesentliche falsche Aussagen
in der Rechnungslegung zu verhindern bzw. zu entdecken und zu berichtigen.

Unter Verwendung dieser Kenntnisse haben wir eine Einschatzung vorgenommen, in
welchen Bereichen wir nach den berufsstandischen Vorgaben angemessene und aus-
reichende Prufungsnachweise einzuholen haben, um die OrdnungsmaRigkeit der Rech-
nungslegung mit hinreichender Sicherheit bestatigen zu kénnen.

Entsprechend dieser Einschatzung haben wir unsere Prifungshandlungen durchgefiihrt. So-
weit erforderlich, haben diese die Beurteilung der Wirksamkeit der als relevant identifizierten
internen Kontrollen und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung bezogene Prifungs-
handlungen umfasst.

1456560/40016972
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Die auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung bezogenen Prifungshandlungen zur
Erlangung von Prifungsnachweisen haben analytische Prifungshandlungen sowie Einzel-
fallprifungen umfasst. Die Einzelfallprifungen sind in der Regel nach einer bewussten Aus-
wahl sowie nach zufallsgesteuerter Auswahl erfolgt. Aufgrund der Prifungsnachweise sind
Teilprifungsergebnisse fur die einzelnen Prufungsgebiete und in der Folge das Gesamtpri-
fungsergebnis festgestellt worden.

Prifungsschwerpunkte sind fir das Berichtsjahr die folgenden Priffelder gewesen:

- Anlagevermdgen,
- Ruckstellungen,

- Forderungen/Verbindlichkeiten aus Vermietung.

3.2.2. Prifungsnachweise

Fur ausgewahlte Lieferanten sind Saldenbestatigungen auf den Abschlussstichtag nach der
positiven Methode eingeholt worden. Kriterien fir die Auswahl ist die Hohe der Salden sowie
die HOhe der Jahresverkehrszahlen gewesen.

Weiterhin haben wir fir die SPE von der Deutschen Kreditbank eine Bestatigung der zum
Abschlussstichtag bestehenden Salden erhalten.

Die Durchfuhrung der Saldenbestatigungsaktionen ist unter unserer Kontrolle erfolgt.

Fur die Einschatzung der Risiken aus Rechtsstreitigkeiten sind Rechtsanwaltsbestatigungen
eingeholt worden.

Hinsichtlich der Pensionsrickstellungen und der Verpflichtungen zur Zahlung von Altersteil-
zeitleistungen sind versicherungsmathematische Gutachten der HEUBECK AG, Kdln, ein-
geholt worden, deren Berechnungsergebnisse nach kritischer Wirdigung verwertet worden
sind.

1456560/40016972



PKF FASSELT SCHLAGE 9

3.2.3. Vorjahresabschluss

Der Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und der Lagebericht fir das Geschéftsjahr
2016 sind ebenfalls von uns geprift und unter dem 7. Juni 2017 mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen worden. Die Zahlen zum 31. Dezember 2016 sind richtig
auf das Geschaftsjahr 2017 vorgetragen worden.

3.2.4. Angaben des gesetzlichen Vertreters

Die Geschaftsfihrung und die uns benannten Mitarbeiter haben die fiir unsere Prifung not-
wendigen Aufklarungen und Nachweise (8 320 HGB) vollstandig und bereitwillig erbracht.
Nach der von der Geschaftsfihrung schriftlich abgegebenen berufsiblichen Vollstandig-
keitserklarung sind in den uns vorgelegten Blchern und Unterlagen alle buchungspflichtigen
Geschaftsvorfélle erfasst und in dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 alle bilan-
zierungspflichtigen Vermogensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten bericksichtigt, samtliche Aufwendungen
und Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen Angaben gemacht. Vorgdnge von besonde-
rer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres haben sich nach dieser Erklarung
nicht ereignet.

4, Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
4.1. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

4.1.1. Buchfihrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Buchfuhrung und die weiteren gepriften Unterlagen entsprechen den gesetzlichen Vor-
schriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft.

Die Buchflhrung hat wahrend des gesamten Geschéftsjahres 2017 den Grundsatzen ord-
nungsmafiger Buchfiihrung entsprochen; die aus den weiteren gepriften Unterlagen, ins-
besondere Vertrage, Rechnungsbelege und sonstigem Schriftverkehr entnommenen Infor-
mationen sind ordnungsmaRig in der Buchfihrung, dem Jahresabschluss und dem Lagebe-
richt abgebildet.

Die Finanzbuchfuhrung einschlieZlich der Anlagenbuchfihrung ist tGber ein eigenes IT-Sys-
tem unter Einsatz der Software (SAP ERP ECC 6.0 EHP 6) abgewickelt worden. Am 18.

1456560/40016972



PKF FASSELT SCHLAGE 10

Dezember 2017 erfolgte ein Releasewechsel auf die Software (SAP ERP ECC 6.0 EHP 8).
Die Nebenbicher (Lohn- und Gehaltsbuchfiihrung) sind unter Einsatz der Software (SAP
ERP 6.0 EHP 7) abgewickelt worden.

Es sind von uns im Rahmen der Prifung keine Feststellungen getroffen worden, die dagegen
sprechen, dass die von der Gesellschaft getroffenen organisatorischen und technischen
Maflnahmen geeignet sind, die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-
Systeme zu gewabhrleisten.

Der Kontenplan ist den Bedurfnissen der Gesellschaft angepasst und ausreichend tief
gegliedert. Er ermdglicht eine klare und Ubersichtliche Ordnung des Buchungsstoffs.

Das Anlagevermogen wird in Form einer Nebenbuchhaltung inventarisiert und fortgeschrie-
ben.

Die Abstimmung der Nebenblcher mit den Sachkonten der Hauptbuchhaltung ist gewahr-
leistet.

Die Buchfiihrung erfolgt zeitnah. Die Buchungen sind ordnungsmafig belegt. Die Belege
werden Ubersichtlich und geordnet aufbewahrt.

4.1.2. Jahresabschluss

Im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2017 sind alle unmittelbar oder
mittelbar fir die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlielich der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung, alle gr6Renabhangigen, rechtsform-
gebundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie die Normen des Gesell-
schaftsvertrags der Gesellschaft beachtet worden.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsmaRig aus der Buchfihrung

und den weiteren gepruften Unterlagen abgeleitet worden; die einschlagigen Ansatz-, Aus-
weis- und Bewertungsvorschriften sind beachtet worden.
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Der Anhang ist klar und Ubersichtlich und enthéalt die erforderlichen Angaben. Die auf die
Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und die sonstigen Pflichtangaben, insbesondere gemafl 88 284 ff.
HGB, sind vollstandig und zutreffend in den Anhang aufgenommen.

Die in § 285 Nr. 9 Buchstabe b HGB verlangten Angaben Uber die Gesamtbeziige des
ehemaligen Geschéftsfihrers Harald Roéllecke sind zu Recht gemaR § 286 Abs. 4 HGB
unterlassen worden, da sich anhand dieser Angaben die Bezige des ehemaligen
Geschaftsfuhrers feststellen liel3en.

Die Gesellschaft hat die Mdglichkeit in Anspruch genommen, bestimmte Angaben zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung in den Anhang aufzunehmen.

4.1.3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft. Der Lagebericht steht mit dem
Jahresabschluss und den durch uns als Abschlussprifer im Rahmen der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens.
Die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung der Gesellschaft sind im Lagebericht
zutreffend dargestellt. Die gemaf § 289 Abs. 2 HGB erforderlichen Angaben sind vollstandig
und zutreffend.
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4.2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1. Feststellung zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal,
zum 31. Dezember 2017 vermittelt insgesamt unter Beachtung der Grundséatze ordnungs-
mafiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage.

4.2.2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2017

Der Jahresabschluss der SPE zum 31. Dezember 2017 ist auf der Basis folgender wesent-
licher Bewertungsgrundlagen aufgestellt worden:

Die ausgewiesene EDV-Software ist zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Abschrei-
bung wird Uber einen Zeitraum zwischen drei und funf Jahren vorgenommen.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich plan-
maRiger und aul3erplanmaRiger Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugange in 2017 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten und aktivierte Eigenleistungen (eigene Architekten-, Ingenieur-, Regiebetriebs- sowie
Verwaltungsleistungen) angesetzt worden.

Bei den unter Grundstticken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten ausgewie-
senen, selbst errichteten Objekten werden die Abschreibungen auf der Grundlage einer Nut-
zungsdauer von 67 Jahren angesetzt. Bei gebraucht erworbenen Objekten werden in Uber-
einstimmung mit der Steuerbilanz jahrlich 2,0 % abgeschrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden auf der Basis einer durchschnittlichen Gesamtnut-

zungsdauer von 25 Jahren vorgenommen. Fiur das Birogebaude HoeftstralRe ist eine Nut-
zungsdauer von 40 Jahren angesetzt worden.
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Bauten auf fremden Grundstiicken werden bei einem Objekt Uber eine Nutzungsdauer von
18 Jahren abgeschrieben. Beim Bestand der Sale and Lease back-Objekte wird die Ab-
schreibung analog zur steuerlichen Gebaudeabschreibung mit 2,0 % p. a. vorgenommen,
nachdem zuvor die Restlaufzeit des Pachtvertrages mafRgeblich gewesen ist.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Maschinen werden laut AfA-
Tabelle des Bundesministeriums der Finanzen abgeschrieben, bei Einbauten in fremde
Gebaude betragt der Abschreibungssatz zwischen 5,0% und 20,0% pro Jahr.
Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben und
als Abgang gezeigt, soweit die Betragsgrenze EUR 150,00 zuziglich Umsatzsteuer nicht
Ubersteigt. Geringwertige Wirtschaftsglter zwischen einem Wert von EUR 150,01 und
EUR 1.000,00 werden zusammengefasst und Uber flinf Jahre abgeschrieben.

Im Rahmen einer durchgefiihrten Sale and Lease back-Transaktion ist eine Darlehensver-
einbarung zwischen der SPE und der Mietgesellschaft getroffen worden, geman der die SPE
der Mietgesellschaft ein nicht verzinsliches, kontinuierlich aufzubauendes Mieterdarlehen
gewahrt. Aufgrund der vereinbarten Leistungen und Gegenleistungen, die sich insgesamt
ausgeglichen gegentberstehen, ist auf eine Abzinsung des Mieterdarlehens zulassigerweise
verzichtet worden. Das Mieterdarlehen wird unverandert zum Vorjahr zum Nominalwert aus-
gewiesen.

Im Umlaufvermdgen sind Grundstiicke mit und ohne Bauten zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bilanziert. Bei den Grundstiicken mit fertigen Bauten sind keine Bauzeitzinsen
i. S. von § 255 Abs. 3 HGB aktiviert worden.

Unter der Position ,Unfertige Leistungen" werden die mit den Mietern noch nicht abgerech-
neten umlagefahigen Betriebskosten zum Nominalwert ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich mit ihren Nomi-
nalbetragen bewertet. Ausfallrisiken auf Forderungen sind durch Einzelwertberichtigungen
oder Abschreibungen beriicksichtigt worden. Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den
jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren berechnet worden. Der Pensionsrickstellung per 31. Dezember
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2017 liegt der von der Deutschen Bundesbank zum Dezember 2017 ermittelte Rechnungs-
zinsfuld in Hohe von 3,68 % auf der Grundlage einer durchschnittlichen mittleren Restlaufzeit
von 15 Jahren zugrunde. Der Zinsful? fur die Berechnung des Durchschnittszinssatzes ist
entsprechend § 253 Abs. 2 HGB auf der Basis von zehn Jahren festgelegt worden. Der Un-
terschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellungen nach MalRgabe des siebenjahri-
gen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt EUR 158.972,00.

Die im Vorjahr gebildete Rickstellung fur drohende Verluste aus der Bewirtschaftung der
Seniorenwohnanlage ,Am Springer Bach” in H6he von 1.235 TEUR ist im Geschaftsjahr
2017 vollstandig in Anspruch genommen worden.

Sonstige Rickstellungen sind entsprechend § 249 Abs. 1 HGB in H6he der voraussichtlichen
Inanspruchnahme zum Erfullungsbetrag gebildet worden.

Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag passiviert.

4.2.3. Anderungen der wesentlichen Bewertungsgrundlagen gegeniiber dem
Vorjahresabschluss, sachverhaltsgestaltende MaRnahmen

Gegeniiber dem Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2016 hat es keine Anderungen bei
den Bewertungsgrundlagen und keine sachverhaltsgestaltenden MalRnahmen mit wesent-
lichem Einfluss auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses, d. h. auf das vom Jahresab-
schluss vermittelte Bild der Vermobgens-, Finanz- und Ertragslage, gegeben.
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4.3. Aufgliederungen und Erlauterungen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

4.3.1. Vermodgenslage

Es folgt eine Gegenlberstellung der zusammengefassten Bilanzen zum 31. Dezember 2017

und 31. Dezember 2016.

Aktivseite

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdégensgegenstande

Sachanlagen
Finanzanlagen

Umlaufvermégen/Rechnungsabgrenzung
Mittelfristig

Verkaufsgrundstiicke

Kurzfristig
Unfertige Leistungen
Ubrige Aktiva und Rechnungsabgrenzungsposten
Flussige Mittel

Passivseite

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrucklage
Jahresfehlbetrag

Langfristig
Pensionsrickstellungen
Langfristige Darlehen
Verbundene Unternehmen

Mittelfristig
Rickstellungen
Kreditinstitute und andere

Kurzfristig
Kreditinstitute und weitere Kreditgeber
Erhaltene Anzahlungen
Rickstellungen
Lieferanten
Verbundene Unternehmen
Vermietung
Sonstige kurzfristige Passiva

31.12.2017 31.12.2016 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %
423 0,7 409 0,7 14 3,4
37.812 59,0 37.464 62,3 348 0,9
16.237 25,3 14.659 24,4 1.578 10,8
54.472 85,0 52.532 87,4 1.940 3,7
1.950 3,0 3.159 53 -1.209 -38,3
2.546 4,0 2.660 4,4 -114 -4,3
505 0,8 1.697 2,8 -1.192 -70,2
4.622 7,2 80 0,1 4.542 >100,0
9.623 15,0 7.596 12,6 2.027 26,7
64.095 100,0 60.128 100,0 3.967 6,6
256 0,4 256 0,4 0 0,0
10.612 16,6 10.612 17,7 0 0,0
0 0,0 0 0,0 0 0,0
10.868 17,0 10.868 18,1 0 0,0
1.022 1,6 1.098 1,8 -76 -6,9
1.587 2,5 6.524 10,9 -4.937 -75,7
4.836 7,5 4.836 8,1 0 0,0
7.445 11,6 12.458 20,8 -5.013 -40,2
0 0,0 1.216 2,0 -1.216 -100,0
324 0,5 405 0,7 -81 -20,0
324 0,5 1.621 2,7 -1.297 -80,0
5.018 7,8 357 0,6 4.661 >100,0
2.954 4,6 2.950 4,9 4 0,1
1.367 2,1 935 1,6 432 46,2
677 11 745 1,2 -68 9,1
35.181 54,9 28.707 47,7 6.474 22,6
192 0,3 318 0,5 -126 -39,6
69 0,1 1.169 19 -1.100 -94,1
45.458 70,9 35.181 58,4 10.277 29,2
64.095 100,0 60.128 100,0 3.967 6,6

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird zu weiteren Erlauterungen der Vermogenslage

auf die Ausfihrungen im Lagebericht (Anlage 4) verwiesen.
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4.3.2. Finanzlage

Einen Uberblick tber die Herkunft und Verwendung finanzieller Mittel gibt die folgende
Kapitalflussrechnung, die die Zahlungsmittelflisse nach der indirekten Methode darstellt und
an die Grundsatze des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) angelehnt

ist.
2017 2016
TEUR TEUR
1. Periodenergebnis (Jahresfehlbetrag) vor Ergebnisabfiihrung -2.492 -1.815
2. + Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 1.163 1.065
3. - Abnahme der Rickstellungen -820 -668
4. +/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage 46 42
5. - Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2.469 -586
6. + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7.676 4.729
7. + Znsaufwendungen/Zinsertrage 1.561 1.475
8. = Cashflow auslaufender Geschaftstatigkeit (Summe aus 1 bis 8) 9.603 4.242
9. + Einzahlungen aus Abgéngen wvon Gegenstanden
des immateriellen Anlagevermogens 7 7
10. - Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -155 -366
11. + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 27 2
12. - Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.404 -1.629
13. - Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -1.578 -386
14. + Erhaltene Zinsen 0 5
15. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit (Summe aus 10 bis 15) -3.103 -2.367
16. - Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -357 -320
17. - Gezahlte Zinsen -1.601 -1.526
18. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (Summe aus 17 und 18) -1.958 -1.846
19. Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Summe der Zeilen 9, 16 und 19) 4.542 29
20. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 80 51
21. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe 20 und 21) 4.622 80

Die negativen Cashflows aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit konnten vollstandig
aus dem positiven Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit finanziert werden. DarlUber
hinaus konnten noch 4.542 TEUR dem Finanzmittelfonds zugefiihrt werden. Allerdings ist
die SPE zur Aufrechterhaltung der Zahlungsfahigkeit auf Unterstiitzung durch die GWG an-
gewiesen.
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4.3.3. Ertragslage

Es folgt eine Gegenuberstellung der zusammengefassten Gewinn- und Verlustrechnungen
fur die Geschéftsjahre 2017 und 2016.

Veranderung
2017 2016 ergebnisbezogen

TEUR % TEUR % TEUR %
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.433 72,5 10.411 75,0 22 0,2
b) aus Verkauf von Grundstiicken 873 6,1 591 4,3 282 47,7
¢) aus Betreuungstatigkeit 239 1,7 268 1,9 -29 -10,8
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.785 19,3 2.878 20,8 -93 -3,2

14.330 99,6 14.148 102,0 182 1,3
Bestandsweranderungen -136 -0,9 -489 -3,5 353 72,2
Andere aktivierte Eigenleistungen 199 1,3 203 1,5 -4 -2,0
Gesamtleistung 14.393 100,0 13.862 100,0 531 3,8
Sonstige betriebliche Ertrage 1.689 11,7 878 6,3 811 92,4
Betriebsleistung 16.082 111,7 14.740 106,3 1.342 9,1
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Hausbewirtschaftung -8.178 -56,8 -7.652 -55,2 -526 -6,9
b) Verkaufsgrundstiicke -1.204 -8,4 -76 -0,5 -1.128 <-100,0
Personalaufwand -5.028 -34,9 -4.770 -34,4 -258 -5,4
Abschreibungen -1.163 -8,1 -1.064 -1,7 -99 -9,3
Betriebsaufwand -1.392 -9,7 -1.465 -10,6 73 5,0
Ertragsunabhéngige Steuern -8 -0,1 -6 0,0 -2 -33,3
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen -16.973 -118,0 -15.033 -108,4 -1.940 -12,9
Betriebsergebnis -891 -6,3 -293 -2,1 -598 <-100,0
Zinsertrage und Ertrage aus Finanzanlagen 0 0,0 5 0,0 -5 -100,0
Zinsaufwendungen -1.601 -11,1 -1.526 -11,0 -75 -4,9
Finanzergebnis -1.601 -11,1 -1.521 -11,0 -80 -5,3
Vergleichbares Ergebnis -2.492 -17,3 -1.814 -13,1 -678 -37,4
= Ergebnis vor Ertragssteuern -2.492 -17,3 -1.814 -13,1 -678 -37,4
Ertrage aus der Verlustibernahme 2.492 17,3 1.814 13,1 678 37,4
= Jahresiiberschuss 0 0,0 0 0,0 0 0,0

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird zu weiteren Erlauterungen der Ertragslage auf
den Lagebericht (Anlage 4) verwiesen.
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Als statistische Gréf3en haben sich im Berichtsjahr folgende Werte ergeben:

2017 2016
Hohe der Sollmieten Wohnungen TEUR 8.376 8.447
Hohe der Erlésschmalerungen Wohnungen TEUR 764 755
Anzahl der Einheiten Wohnen WE 1.434 1.641
Wohnflache Wohnen gm 86.926 98.422
Anzahl der Einheiten Gewerbe GE 13 15
Nutzflache Gewerbe gm 5.843 6.112
Hohe der Afa auf Mietforderungen TEUR 44 45

5. Feststellungen zu Erweiterungen des Prifungsauftrags

Unser Prifungsauftrag hat sich auch auf die Prifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfuhrung gemaf § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG erstreckt.

Die im Gesetz und in dem einschlagigen IDW Prifungsstandard IDW PS 720 geforderten
Angaben zur Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschéftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisse haben wir - um Wiederholungen zu vermeiden und aufgrund der bestehenden
Personalunion und der gleichlautenden Organisationsanweisungen - in Anlage 5 des
Prifungsberichts Uber den Einzelabschluss der Muttergesellschaft GWG zusammengestellt.

Nach unserem Ermessen sind die Geschafte mit der erforderlichen Sorgfalt und in Uberein-
stimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages und der Geschaftsordnung fir die Geschaftsfihrung gefiihrt worden.

Unsere Priifung, die keine Gesamtbeurteilung tber die Geschaftsfiihrung darstellt, hat keine
Anhaltspunkte ergeben, die nach unserer Auffassung Zweifel an der OrdnungsmaRigkeit der

Geschaftsfiihrung begriinden kdnnten.

Ferner hat die Prufung der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach unserem Ermessen keinen

Anlass zu Beanstandungen ergeben.
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6. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir der GWG Stadt- und
Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal, fir die Buchfihrung 2017 und den als
Anlagen 1 bis 3 beigefugten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 sowie den in
Anlage 4 wiedergegebenen Lagebericht folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt:

.Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfuihrung und
den Lagebericht der GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 geprift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung des
gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und dber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist
die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis
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von aussagebezogenen Prifungshandlungen beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen des gesetzlichen Vertreters sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften
sowie den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Den vorstehenden Bericht Uber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2017
(Bilanzsumme EUR 64.095.291,57; Jahresfehlbetrag vor Ergebnistibernahme
EUR 2.492.294,31) und des Lageberichts flir das Geschaftsjahr 2017 der GWG Stadt- und
Projektentwicklungsgesellschaft mbH haben wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaiiiger Berichterstattung bei Abschluss-
prifungen (IDW PS 450) erstattet.

Duisburg, den 15. Juni 2018

PKF FASSELT SCHLAGE

Partnerschaft mbB
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Rechtsanwaélte

Dr. Ellerich Owczarzak
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Wuppertal

AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

l. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

I1. Sachanlagen

1.  Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten
3. Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

>

I11. Finanzanlagen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

B. Umlaufvermdgen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und
andere Vorrate

1.  Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

2. Grundstiicke und griindstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande

o kr~wnN e o

I11.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

1456581/40016972

Bilanz
zum

31. Dezember 2017

Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
423.162,73 408.892,70
11.210.677,81 11.370.723,92
6.500.237,97 6.729.300,89
19.837.958,40 19.002.802,00
5.412,76 8.681,00
257.831,61 352.758,00
37.812.118,55 37.464.265,81
16.237.318,90 14.658.884,86
54.472.600,18 52.532.043,37
88.519,04 1.275.752,37
1.861.848,16 1.883.244,80
2.545.651,47 2.660.326,81
4.496.018,67 5.819.323,98
30.278,81 45.235,81
2.975,00 0,00
16.532,78 25.223,60
0,00 1.298,87
452.853,42 1.619.594,84
502.640,01 1.691.353,12
4.621.252,91 79.889,99
9.619.911,59 7.590.567,09
2.779,80 5.266,60
64.095.291,57 60.127.877,06

PASSIVSEITE

A.

akrwnNRE

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklage

Jahresfehlbetrag

Ruckstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
davon gegeniiber Gesellschaftern EUR 1.857,72
(Vorjahr EUR 12.713,56)

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
davon gegeniiber Gesellschaftern

EUR 40.017.395,98 (Vorjahr EUR 33.542.950,17)
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 51.324,12

(Vorjahr EUR 55.172,63)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EUR 0,00 (Vorjahr EUR 267,08)

davon gegeniiber verbundenen Unternehmen

EUR 18.844,35 (Vorjahr EUR 8.394,03)

Anlage 1

Vorjahr

EUR EUR EUR
255.700,00 255.700,00
10.612.203,30 10.612.203,30
0,00 000
10.867.903,30 10.867.903,30
1.022.041,00 1.097.623,00
155.000,00 118.799,70
1.211.572,95 2.032.254,78
2.388.613,95 3.248.677,48
5.461.098,06 5.746.283,47
1.468.121,09 1.539.714,01
2.954.557,88 2.950.361,86
191.706,70 318.313,33
677.318,38 745.079,75
40.017.395,98 33.542.950,17
68.576,23 1.168.593,69
50.838.774,32 46.011.296,28
64.095.291,57 60.127.877,06
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GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Wuppertal

Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlicken
c) aus Betreuungstétigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung des Bestands an fertigen und unfertigen

Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

>

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung EUR 0,00
(Vorjahr EUR 17.608,00)
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern
14. Ertrage aus Verlustiibernahme

15. Jahresfehlbetrag

Anlage 2

Vorjahr

EUR EUR EUR
10.432.505,23 10.411.526,39
873.160,00 590.975,00
239.170,57 268.420,17
2.785.140,99 2.878.134,39
14.329.976,79 14.149.055,95
-136.071,98 -489.313,14
198.342,83 202.918,59
1.688.884,92 877.684,90
-8.178.193,47 -7.652.153,64
-1.203.754,69 -76.225,46
-9.381.948,16 -7.728.379,10
-4.061.223,21 -3.920.720,15
-966.669,03 -849.453,56
-5.027.892,24 -4.770.173,71
-1.162.535,15 -1.063.600,15
-1.392.267,89 -1.465.441,12
73,12 4.861,75
-1.600.879,53 -1.526.098,88
0,00 0,00
-2.484.317,29 -1.808.484,91
-7.977,02 -5.738,94
2.492.294,31 1.814.223,85
0,00 0,00




Anlage 3
Seite 1

GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2017

Die Gesellschaft ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der ,Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
mbH Wuppertal* (GWG). Die Abschlisse beider Gesellschaften fir das abgelaufene Geschéftsjahr
2017 sind unter Einbeziehung der Mietgesellschaft 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.

Allgemeine Angaben

Die GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Wuppertal unter der Nummer HRB 8891 eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgt gemafl dem Handelsgesetzbuch und dem Gesetz

betreffend die Gesellschaften mit beschréankter Haftung (GmbHG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Anwendungsformblatt des

Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e.V. fir Kapitalgesellschaften der Wohnungswirtschatt.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

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

Bewertungsmethoden angewendet:

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

Uber einen Zeitraum zwischen drei und funf Jahren vorgenommen.
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Sachanlagen
Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich Abschreibungen

bewertet.

Fur Sachanlagenzugange in 2017 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und

aktivierte Eigenleistungen (eigene Architekten-, Ingenieur-, Regiebetriebs- sowie Verwaltungs-
leistungen) angesetzt. Kosten im Sinne des § 255 Abs. 2 Satz 4 HGB wurden nicht aktiviert.

Bei den unter Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten ausgewiesenen selbst
errichteten Objekten werden die Abschreibungen auf der Grundlage einer Nutzungsdauer von 67
Jahren angesetzt. Bei gebraucht erworbenen Objekten werden in Ubereinstimmung mit der

Steuerbilanz jahrlich 2 % abgeschrieben.

Geschéfts- und andere Bauten werden entsprechend 8 7 Abs. 4 EStG mit 25 % - 4 % p.a.

abgeschrieben.

Beim Bestand der Sale and Lease back-Objekte wird seit 2010 die Abschreibung analog zur
steuerlichen Gebaudeabschreibung mit 2 % p.a. vorgenommen, nachdem zuvor die Restlaufzeit des

Pachtvertrages maR3geblich war.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Maschinen werden laut AfA-Tabelle des
Bundesministeriums der Finanzen abgeschrieben, bei Ein- und Ausbauten in fremde Gebaude betragt
der Abschreibungssatz zwischen 5 und 20 % pro Jahr. Seit dem Jahr 2004 werden die Abschreibungen
bei Neuzugangen erst ab dem Anschaffungsmonat verrechnet. Geringwertige Wirtschaftsguter bis zu
einer Betragsgrenze von 150,00 € zzgl. Umsatzsteuer werden gemaR 8 6 Abs. 2 ESTG im Zugangsjahr
direkt als Betriebsausgaben gebucht. Geringwertige Wirtschaftsglter zwischen einem Wert von

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

Finanzanlagevermdgen
Aufgrund der in 2005 durchgefuhrten Sale and Lease back-Transaktion und der Darlehensvereinbarung

zwischen der GWG-SPE und der Mietgesellschaft reicht die GWG-SPE ein nicht verzinsliches,
kontinuierlich aufzubauendes Mieterdarlehen an die Mietgesellschaft aus. Das Darlehen soll bei
Ausiiben der Kaufoption die Kaufpreisverbindlichkeiten der GWG gegeniuber der Mietgesellschaft am

31.03.2035 im Wege der Verrechnung vollstandig tilgen.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschaftsjahr 2017 ist aus der Anlage zum Anhang

ersichtlich.
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Umlaufvermdgen
Im Umlaufvermdgen sind Grundstiicke mit und ohne Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten

bilanziert.

Bei den Grundsticken mit fertigen Bauten sind keine Bauzeitzinsen i.S. von § 255 Abs. 3 HGB aktiviert

worden.

Unter der Position Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten wurde eine

auRRerplanmafige Abschreibung in Héhe von T€ 160 vorgenommen.

Unter der Position "Unfertige Leistungen” werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten,

umlagefahigen Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich mit inren Nominalbetréagen
bewertet. Ausfallrisiken auf Forderungen wurden durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen

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

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Unter den sonstigen Rechnungsabgrenzungsposten werden vorausbezahlte Aufwendungen des Fol-

gejahres ausgewiesen.

Ruckstellungen
Die Pensionsruckstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem

Teilwertverfahren berechnet.

Sonstige Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB in HOhe der voraussichtlichen

Inanspruchnahme gebildet.

Verbindlichkeiten
Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.
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Bilanzierungswahlrechte

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2017 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgedtibt
worden:

Zinsen wahrend der Bauzeit bei Bau- und Gromodernisierungsvorhaben im Anlagevermégen sind bis
zum Geschéftsjahr 2010 grundsatzlich gemaR § 255 Abs. 3 HGB aktiviert worden. Seit 2011 wird auf
die Zinsaktivierung im Anlagevermdgen, bei den ab 2002 begonnenen Baumafllhahmen im

Umlaufvermdgen, verzichtet.

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In ,andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung” mit T€ 258 (Vorjahr T€ 353) sind

Mietereinbauten in Teilen des angepachteten Bestandes enthalten.

In der Position "Unfertige Leistungen™” werden insbesondere noch nicht abgerechnete Betriebskosten
mit T€ 2.546 (Vorjahr: T€ 2.660) ausgewiesen.

In der Position "Sonstige Vermégensgegenstande” sind keine Betrage grof3eren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Seit 2010 ausgewiesen sind die aufgrund der
geénderten Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes bilanzierten Instandhaltungsriicklagen an
Wohnungseigentimergemeinschaften. Dartiber hinaus ist aufgrund des Wechsels der

Kautionshinterlegung das Kautionstransferkonto einmalig zum Stichtag ausgewiesen.

Die Restlaufzeiten der ausgewiesenen Forderungen betragen weniger als ein Jahr.

Die Kapitalriicklage ist gegentiber dem Vorjahr unverandert und betragt T€ 10.612.

Der Pensionsrickstellung per 31. Dezember 2017 liegt der von der Deutschen Bundesbank zum
Dezember 2017 ermittelte Rechnungszinsful3 in Hohe von 3,68 % auf der Grundlage einer
durchschnittlichen mittleren Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde. Der Rechnungszins beruht auf dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr zehn Jahre). Der
Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach Mal3gabe des siebenjéhrigen und
des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes beléauft sich auf 159 T€ (Vorjahr 130 T€). Dieser Betrag
unterliegt der Ausschittungsperre gemall 8§ 253 Abs. 6 HGB. Weiterhin wurde mit einem
Anwartschaftstrend in Hohe von 2 % sowie einem Rententrend von 2 % gerechnet.

Fur die aus der Mitgliedschaft des Unternehmens an der Rheinischen Zusatzversorgungskasse
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resultierenden Verpflichtungen gegeniber Mitarbeitern sind branchenublich keine Rickstellungen
gebildet worden. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt unverandert 4,25 %. Die Summe der
umlagepflichtigen Entgelte belauft sich auf T€ 3.320 (Vorjahr: T€ 3.527). Zusatzlich wurde ein
gegenliber dem Vorjahr unveréndertes Sanierungsgeld von 3,5 % der umlagepflichtigen Entgelte

entrichtet.

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Rickstellungen im Geschéftsjahr 2017

(Ruckstellungsspiegel) sind aus der Anlage zum Anhang ersichtlich.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind T€ 21 (Vorjahr T€ 22) an Sicherheitsleistungen der Mieter

enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern umfassen im Berichtsjahr T€ 1.468
(Vorjahr T€ 1.539) lediglich Verbindlichkeiten gegentuber der Mietgesellschaft. Die Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen i.w.S. in Hohe von T€ 40.017 (Vorjahr T€ 33.543) entfallen

komplett auf die alleinige Gesellschafterin Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal.

In den "Verbindlichkeiten" sind keine Betrdge grolReren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten und ihre Sicherung (Verbindlichkeitenspiegel) sind in der

Anlage zum Anhang dargestellt.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldése unterteilen sich auf folgende Bereiche der Gesellschaft mit T€ 10.433 (Vorjahr
T€10.412) aus der Hausbewirtschaftung, mit T€ 873 (Vorjahr T€ 591) aus dem Verkauf von
Grundstiicken, mit T€ 239 (Vorjahr T€ 268) aus der Betreuungstatigkeit und mit T€ 2.785 (Vorjahr

T€ 2.878) aus anderen Lieferungen und Leistungen.

Aus einem mit der Muttergesellschaft GWG in 1996 geschlossenen Gewinnabfiihrungsvertrag

resultieren Ertrage aus Verlustiibernahme in Hohe von T€ 2.492 (Vorjahr T€ 1.814).
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Die Zinsaufwendungen enthalten aus der Aufzinsung der Rickstellung fiir Pensionen von T€ 40
(Vorjahr: 41 T€). Die Zinsaufwendungen gegeniber verbundene Unternehmen betragen 1.270 T€
(Vorjahr: 1.130 T€).

Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung angefallene umlageféhige Grundsteuer wurde unter der
Position ,Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen* (Aufwendungen fir

Hausbewirtschaftung) erfasst.

Sonstige Angaben

Der Konzernabschluss, in den der Jahresabschluss der Gesellschaft einbezogen ist, wird von der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal aufgestellt und unter HR B 2174 im

Bundesanzeiger veroffentlicht.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die

fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Aus der Anpachtung von Wohnungsbestanden des verbundenen Unternehmens Mietgesellschaft der

GWG Wuppertal GmbH & Co. KG resultieren folgende finanzielle Verpflichtungen:

e Pacht- und Verwaltungsaufwendungen von T€ 1.149 p.a. mit einer Gesamtverpflichtung von
T€ 15.475 (abgezinst mit 2,86 % Uber die restliche Vertragslaufzeit von 17,25 Jahren)

® Bedienung eines Mieterdarlehens mit T€ 1.578 p.a. und einer Gesamtverpflichtung von T€ 21.255

(abgezinst mit 2,86 % Uber die restliche Vertragslaufzeit von 17,25 Jahren).

Fir Wohnungen einer Seniorenwohnanlage sind 20-jahrige Mietgarantien eingegangen worden. Der
Jahresbetrag belauft sich auf T€ 2.230.

Aus sonstigen Lizenz-, Miet- und Leasingvertrédgen ergibt sich fur 2018 eine finanzielle Verpflichtung
von T€ 148. Fur die Jahre 2019-2021 fallen noch weitere T€ 85 an.

Latente Steuern
Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede,

aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand, Rickstellungen fur
Pensionen und Altersteilzeit. Es besteht eine steuerliche Organschaft mit der Muttergesellschaft GWG.

Insofern wird auf den Anhang der GWG verwiesen.

Im Geschaftsjahr 2017 bestand kein Bestellobligo fir BaumaRnahmen im Umlaufvermégen und fur

Bauten auf fremden Grundstiicken.
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Die an die Abschlussprifer gezahlten Honorare umfassen die Jahresabschlussprifung mit T€ 24.

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer (ohne Geschéftsfiihrung) auf Vollzeitbasis

betragt:

2017 2016
Kaufméannische Mitarbeiter 38,4 44,6
Technische Mitarbeiter 9,2 8,4
Mitarbeiter im Regiebetrieb (Hauswarte etc.) 22,6 22,6
Auszubildende _ 58 _ 65
Gesamt 76,0 82,1
davon befristet Beschéatftigte 4,6 4,2

Es wurden zur Unterstitzung bei ModernisierungsmalBhahmen in 2017 insgesamt funf
Leiharbeitnehmer des Personaldienstleisters Ventura fiir den Bereich der Handwerkerdienste

beschéftigt.

Der Geschaftsflihrer Herr Zier erhielt nachstehende Vergitung:

Grundvergutung 141.623,84 Euro
Sachbeziige 12.487,29 Euro
Gesamt 154.111,13 Euro

AulBerdem hat Herr Zier fur das Jahr 2017 einen variablen Vergutungsanspruch von 32.468,73 Euro.

Fur den Fall der Beendigung der reguléaren Tatigkeit wurden Herrn Zier folgende Leistungen zugesagt:

Barwert der Pensionsrickstellung zum 31.12.2017 304.140,00 Euro
Wahrend des Geschéftsjahres hierfur zurtickgestellter Betrag 148.217,00 Euro

Auf die Angabe der Bezilige des ehemaligen Geschaftsfiihrers Harald Rollecke wird mit Hinweis auf
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Vorschusse und Kredite an die Geschéftsfiihrung sowie an Mitglieder des Aufsichtsrates wurden nicht
gewahrt. Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten der Geschéaftsfuhrung oder des

Aufsichtsrates eingegangen.



Nachtragsbericht
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Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind,

haben sich nicht ergeben.

Mitglied der Geschéftsfiihrung

Mitglieder des Aufsichtsrates

Diplom-Kaufmann Oliver Zier,
Wuppertal

Dr. Johannes Slawig
Stadtdirektor und Kammerer

(Beziige 2017: 4.294,86 €) Vorsitzender
Klaus Jirgen Reese stellvertretender
Ratsmitglied Vorsitzender

Diplom-Ingenieur und Ergebniscenterleiter
(Beziige 2017: 3.221,12 €)

Barbara Dudda-Dillbohner

Ratsmitglied

Diplom-Okonomin und Projektmanagerin
(Beziige 2017: 2.147,42 €)

Eckhard Klesser
Ratsmitglied
Kriminalbeamter

(Beziige 2017: 2.147,42 €)

Gunhild Both

Ratsmitglied

Lehrerin

(Beziige 2017: 2.147,42 €)

Manfred Todtenhausen
Ratsmitglied
Elektromeister

(Beziige 2017: 2.147,42 €)

Gabriele Mahnert
Ratsmitglied
Diplom-Sozialpddagogin
(Beziige 2017: 2.147,42 €)

Servet Koksal
Ratsmitglied
Kommunalbeamter
(Beziuige 2017: 2.147,42 €)



Wuppertal, den 31.03.2018

gez. Oliver Zier

Geschéftsfuhrer

Dr. Stefan Kuhn

Ratsmitglied

Geschaftsbereichsleiter (Geschaftsbereich
Soziales, Jugend und Integration)
(Beziige 2017: 2.147,42 €)
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GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Wuppertal
Entwicklung des Anlagevermdégens im Geschaftsjahr 2017
Anschaffungs- / Herstellungskosten Abschreibungen Bilanzwerte
Wert Wert Wert Wert
01.01.2017 Zugang Abgang 31.12.2017 01.01.2017 Zugang Abgang 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
€ € € € € € € € € €

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstéande 929.316,41 154.985,51 293.985,28 790.316,64 520.423,71 133.436,03 286.705,83 367.153,91 423.162,73 408.892,70
Il. Sachanlagen
1.  Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 16.295.415,79 55.534,42 0,00 16.350.950,21 4.924.691,87 215.580,53 0,00 5.140.272,40 11.210.677,81  11.370.723,92
2. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschéafts- und anderen Bauten 8.575.631,74 0,00 0,00 8.575.631,74 1.846.330,85 229.062,92 0,00 2.075.393,77 6.500.237,97 6.729.300,89
3. Bauten auf fremden Grundstiicken 22.267.999,48 1.310.948,94 0,00 23.578.948,42 3.265.197,48 475.792,54 0,00 3.740.990,02 19.837.958,40  19.002.802,00
4.  Technische Anlagen und Maschinen 125.678,83 0,00 19.316,68 106.362,15 116.997,83 3.268,24 19.316,68 100.949,39 5.412,76 8.681,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.587.373,64 37.729,29 502.521,95 2.122.580,98 2.234.615,64 105.394,89 475.261,16 1.864.749,37 257.831,61 352.758,00

49.852.099,48 1.404.212,65 521.838,63 50.734.473,50 12.387.833,67 1.029.099,12 494.577,84 12.922.354,95 37.812.118,55  37.464.265,81

I11. Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 14.658.884,86 1.578.434,04 0,00 16.237.318,90 0,00 0,00 0,00 0,00 16.237.318,90  14.658.884,86

65.440.300,75 3.137.632,20 815.823,91 67.762.109,04 12.908.257,38 1.162.535,15 781.283,67 13.289.508,86 54.472.600,18 52.532.043,37

1456581/40016972
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Wuppertal

Entwicklung der Ruckstellungen der GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH im Geschéaftsjahr 2017

| Zufiihrung |
Zinsertrag Zinsaufwand
SAP- Stand Inanspruchnahme Auflésung Ertrag aus Abzsg. Aufw.aus Aufzsg. Zuflihrung Stand
Konto 01.01.2017 2017 2017 2017 2017 2017 31.12.2017
€ € € € €
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen 360000 1.097.623,00 0,00 115.727,00 0,00 40.145,00 0,00 1.022.041,00
2. Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 380000 118.799,70 118.799,70 0,00 0,00 0,00 155.000,00 155.000,00
3. sonstige Riickstellungen
Risiken aus der Bewirtschaftung und Verwertung
fertiger Bauten und Mietgarantien 395010 1.234.941,83 1.234.941,83 0,00 * 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresabschluss- und Prifungskosten 396000 61.100,00 22.253,00 13.847,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
Archivierung 399500 18.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.000,00
WEG-Abrechnungen 395020 141.630,00 85.517,32 56.112,68 0,00 0,00 125.850,00 125.850,00
Noch anfallende Kosten verkaufter Projekte 398000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Personalangelegenheiten ** siehe unten 305.844,20 282.869,00 22.974,83 0,00 0,00 724.200,36 724.200,73
Sonstige Riickstellung 399500 20.438,75 0,00 20.438,75 0,00 0,00 56.907,59 56.907,59
Betriebskosten 395000 250.300,00 250.300,00 0,00 0,00 0,00 261.615,00 261.615,00
2.032.254,78 1.875.881,15 113.373,26 0,00 0,00 1.168.572,95 1.211.573,32
3.248.677,48 1.994.680,85 229.100,26 0,00 40.145,00 1.323.572,95 2.388.614,32
* Inanspruchnahme Drohverlustriickstellung
** Ausweis nach Saldierung Aktivwert Riickdeckungsversicherung Altersteilzeit
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GWoG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Wuppertal

Verbindlichkeitenspiegel der GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH flur das Geschaftsjahr 2017

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

Summe
Summe Vorjahr

mit einer Restlaufzeit

Sicherheiten

1biszu5
Hohe bis zu 1 Jahr Jahren mehr als 5 Jahre Hohe Art
€ € € € €
Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
5.461.098,06 4.947.439,19 24.838,28 488.820,59 5.461.098,06 Grundpfandrechte
5.746.283,47 285.185,41 112.412,82 5.348.685,24 5.746.283,47 Grundpfandrechte
1.468.121,09 70.909,35 299.070,12 1.098.141,62 1.468.121,09 Grundpfandrechte
1.539.714,01 71.592,92 292.831,28 1.175.289,81 1.539.714,01 Grundpfandrechte
2.954.557,88 2.954.557,88 0,00 0,00 0,00
2.950.361,86 2.950.361,86 0,00 0,00 0,00
191.706,70 191.706,70 0,00 0,00 0,00
318.313,33 318.313,33 0,00 0,00 0,00
677.318,38 677.318,38 0,00 0,00 0,00
745.079,75 745.079,75 0,00 0,00 0,00
40.017.395,98 35.181.795,98 0,00 4.835.600,00 0,00
33.542.950,17 | 28.707.350,17 0,00 4.835.600,00 0,00
68.576,23 68.576,23 0,00 0,00 0,00
1.168.593,69 1.168.593,69 0,00 0,00 0,00
50.838.774,32| 44.092.303,71 323.908,40 6.422.562,21 6.929.219,15 Grundpfandrechte
46.011.296,28 | 34.246.477,13 405.244,10  11.359.575,05 7.285.997,48 Grundpfandrechte

1456581/40016972
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1 Bericht zum Geschéaftsverlauf
1.1 Rahmenbedingungen fir das Geschaftsjahr 2017
1.1.1 Allgemeine Entwicklung

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 gekennzeichnet durch ein
kraftiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) im Jahr 2017
um 2,2 % hoher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das achte Jahr in
Folge gewachsen. Im Vergleich zu den Vorjahren konnte das Tempo nochmals erhdht
werden. Im Jahr 2016 war das BIP bereits deutlich um 1,9 % und 2015 um 1,7 %
gestiegen. Eine langerfristige Betrachtung zeigt, dass das deutsche Wirtschaftswachs-
tum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt tber dem Durchschnittswert der letzten zehn
Jahre von + 1,3 % lag.?

Die allgemeinen demografischen Trends (Bevoélkerungs- und Haushaltsriickgang, zu-
nehmende Uberalterung, zunehmender Bevélkerungsanteil mit Migrationshinter-
grund) wirken sich — mit Ausnahme der Schrumpfung — unverandert auch auf den
Wouppertaler Wohnungsmarkt aus. Wuppertal ist mit ca. 360.000 Einwohnern die
grofdte Stadt im Bergischen Land und zugleich die 17.-gré3te Stadt Deutschlands. Im
Landesvergleich weist Wuppertal einen héheren Anteil von 1- und 2 Personenhaus-
halten auf, wahrend die Altersstruktur in etwa der des Landes entspricht. Seit 2011
gewann die Stadt im Schnitt 1.500 Einwohner pro Jahr hinzu, was hauptséachlich auf
einen positiven Wanderungssaldo zuriickzufiihren ist.? So entwickelte sich die Bevol-
kerung in Wuppertal von 357.690 Einwohnern in 2016 auf 359.545 Anfang 2017. Bei
der Zahl der Privathaushalte zeichnet sich insgesamt in den letzten Jahren eine stabile
Entwicklung ab. Die Anzahl wuchs von rund 178.000 Haushalten in 2015 auf rund
181.800 zum 31.12.2016. Bis 2035 wird die Einwohnerzahl Wuppertals gemal aktu-
ellen Prognosen um ca. 14.400 Personen abnehmen. Im gleichen Zeitraum wird au-
Rerdem ein Verlust von rund 1.300 Haushalten prognostiziert. Dennoch ist langfristig
mit einer weitgehend stabilen Wohnungsnachfrage in Wuppertal zu rechnen.®

Analog dem Landestrend ist auch die Arbeitslosigkeit in Wuppertal in 2017 leicht ge-
sunken. So hat sich im Vergleich zum Stand im Dezember 2016 (9,5 %) die Arbeitslo-
senquote auf 8,7 % im Dezember 2017 verbessert (im Vergleich: Quote NRW, Dezem-
ber 2016 = 7,4 % und Dezember 2017= 7,0 %). Dagegen hat sich die Unterbeschéfti-
gungsquote, in der Personen bericksichtigt werden, die sich z. B. als Teilnehmer einer
FordermalBnahme derzeit nicht in einem regularen Arbeitsverhaltnis befinden, von
16,0 % im Dezember 2016 auf 16,3 % im Dezember 2017 weiter verschlechtert.* Die
Anzahl der sogenannten Bedarfsgemeinschaften (in der Offentlichkeit oft als Hartz-I1V-
Empfanger bezeichnet) ist mit 24.786 per Oktober 2017 im Vergleich zum Vorjahr
leicht gestiegen (24.292 in 2016).°

1 Quelle: Statistisches Bundesamt.

2 Vgl. Planet Home Immobilien, Wuppertal 2017/2018.

3 Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info Quartal IV. 2017.

4 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen.
5 Quelle: Jobcenter Wuppertal.
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Ein weiteres wesentliches Merkmal ist der noch immer sehr hohe Anteil Gberschuldeter
Haushalte. Der ,SchuldnerAtlas’ der Wirtschaftsauskunftei Creditreform zeigt auf, dass
die Zahl Gberschuldeter Privatpersonen in Wuppertal nach einer kleinen Verbesserung
in 2016 (Schuldnerquote 18,08 %) in 2017 (Schuldnerquote 18,38) wieder leicht ange-
stiegen ist (+0,3 %). Insgesamt nimmt Wuppertal mit Platz 400 von 401 im Ranking
der Schuldnerquote einen noch immer unbefriedigenden Platz ein.®

Von besonderer Relevanz fur die Unternehmensentwicklung der GWG ist schlief3lich
die Zinsentwicklung der vergangenen Jahre. Wie in der nachfolgenden Grafik zu er-
kennen, sind die langfristigen Zinsen seit 2016 wieder leicht angestiegen. Dieser An-
stieg setzte sich nach dem Jahreswechsel 2017/2018 mit héherer Dynamik fort.

EUR Swaps und EURIBOR 3M
{Stand: 21.11.2017)
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Cigelle: Bloomberg

6 Vgl. Creditreform, SchuldnerAtlas Deutschland 2016, S. 11.
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1.1.2 Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Im NRW-Durchschnitt lag der Leerstand 2015 bei 3,8 Prozent. Allerdings ist zu beach-
ten, dass aul3erhalb einzelner Ballungszentren — insbesondere an der Rheinschiene —
die Marktsituation hinsichtlich der Wohnungsvermietung von z. T. deutlichen Ange-
botsiiberhéngen gepragt ist.

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, lag die Wuppertaler Leerstandsquote im Zeitraum
2016 bei 5,9 %. Ausgehend von 198.232 Wohnungen zum Stichtag 31.12.2016 ergibt
dies eine Anzahl von 11.624 leerstehenden Wohnungen. Gegenliber dem Untersu-
chungsjahr 2012 sank die gesamtstadtische Leerstandsquote im Zuge einer kontinu-
ierlichen Entwicklung von 6,8 % auf 5,9 % ab.’

6,8
| ‘ |

LA/CLA
Wsw)

Die Wohnungsmieten in Nordrhein-Westfalen stiegen weiterhin an, wenn auch nicht
mit der gleichen Dynamik wie im Vorjahr. Im Durchschnitt des Landes stieg die Miete
fur die Wiedervermietung von Bestandswohnungen um weitere 1,9 % im Vergleich
zum Vorjahr (2016).8

Am 1. Marz 2017 wurde der neue, qualifizierte Mietspiegel fur die Stadt Wuppertal
vergffentlicht. Er weist nach, dass sich das Preisniveau um durchschnittlich ca. 7 %
angehoben hat. Dies eroffnet zumindest mittelfristig das Potenzial fir eine adaquate
Anpassung der Mieten, so dass die unten beschriebenen Kostensteigerungen der letz-
ten Jahre im Bereich der Wohnungswirtschaft langsam wieder ausgeglichen werden
kénnen.

Unerwiinschte Nebenwirkungen entstehen haufig durch Eingriffe des Staates in den
Immobilienmarkt. Problematisch wirken in diesem Zusammenhang weiterhin die Rah-
menbedingungen fir die Investitionen im Mietwohnungsbau. Hier sinken die Renditen
fur Investitionen in den Neubau oder die Modernisierung von Mehrfamilienhausern auf

7 Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info Quartal |. 2017.
8 Vgl. IT.NRW, Verbraucherpreisindex April 2017.
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denjenigen Markten, wo die Uberproportional hohen Bauwerkskosten (+55 % von 2000
bis 2017) nicht auf die Miete oder den Verkaufspreis umgelegt werden kénnen. So
haben z. B. die Erh6hung der Grunderwerbsteuer in Nordrhein-Westfalen in den Jah-
ren 2011 und 2015 sowie die Anforderungen an Neubauimmobilien durch das Inkraft-
treten der letzten Stufe der Energieeinsparverordnung die Bau(neben)kosten deutlich
verteuert.®

Dies erzeugt in besonderem Maf3e Druck auf Wohnungsmarkte wie Wuppertal, da hier
die Ertrage im Segment Mietwohnungsbau - das hochpreisige Segment ausgenom-
men - seit Jahren stagnieren, wahrend die Kosten, die mit der Bereitstellung des ,Pro-
duktes' Wohnen verbunden sind, stetig steigen. Wie die nachfolgende Grafik zeigt, gilt
dies in annéhernd deutlicher Form auch im Bundesdurchschnitt, wo sich die Bauwerks-
kosten kontinuierlich von der allgemeinen Teuerungsrate abgekoppelt haben.

EnEV 2002/
2014/ab 2016)

160 WSchV 1995/
Index Januar 2000 = 100 m HeizAnIV
£ T (bis 2002)
150 = + EEWarmeG
(ab 2009)
m 140 _J4— zusatzliche
Anforderungen
130 [KG 300/400]
r/ El
[~ Preis-
110 entwicklung

100 -

90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

- | ebenshaltungskosten
== Baupreisindex fur Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsverénderungen
=== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebaude (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Inwieweit diese Rentabilitatsfalle durch die Potenziale des neuen Mietpreisspiegels fir
Wouppertal (teilweise) aufgeldst werden kann, ist in der nachsten Zeit zu prifen.

Demgemal entwickelte sich auch der Wohnungsbestand in Wuppertal in den letzten
Jahren sehr zurtickhaltend. Insbesondere bei den Mehrfamilienhédusern steigt der Be-
stand nur sehr langsam: von 22.209 Objekten in 2016 auf 22.219 Mehrfamilienh&usern
bis 2017 und damit um lediglich 0,05 %. Die Neubautatigkeit in 2017 wies gegenuber
dem Vorjahr eine deutliche Abnahme der Fertigstellungen (-67,1 %) auf. Hingegen
wurden im Jahre 2017 insgesamt 36 Baugenehmigungen erteilt. Das entspricht einem
Plus von 89,5 % gegentiber dem Vorjahr.1° Letzteres deutet auf einen Trend in Rich-
tung quantitativer Neubautatigkeit hin, wenn auch auf nach wie vor sehr niedrigem
Niveau. Er resultiert u. a. aus dem Mehrbedarf aufgrund verstarkter Zuwanderung.**

9 Vgl. Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE eV u. Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft.

10 vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info Quartal IV. 2017.

11 vgl. NRW.BANK, Wohnungsnachfrage in Wuppertal — aktuelle und zukuinftige Entwicklungen 2016.
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Der Bedarf fiir offentlich geférderten Wohnraum besteht dabei weiterhin, da nach wie
vor kaum offentlich gefordert gebaut wird.

Bei den Neubaumal3nahmen im Bereich der Einfamilienhauser ist auffallig, dass in
2017 sehr wenige Neubauten bei Doppelhaushélften auf den Markt kamen, bei Rei-
henh&usern gab es nur ein Baugebiet. Aktuell befinden sich EigentumsmalfZnahmen
im gehobenen Preissegment im Vertrieb, z. B. eine BaumalRnahme in Wuppertal-
Langerfeld (Errichtung von Stadth&dusern) und ein Neubauvorhaben in Wuppertal-Voh-
winkel (Eigentumswohnungen). Als grofRes Entwicklungsgebiet ist das ca. 5,5 Hektar
grol3e Gelande des ehemaligen Bahnhofs Heubruch zu nennen. Hier sollen rund 300
Wohneinheiten entstehen, teils in drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern (so-
wohl Eigentums- als auch Mietwohnungen), teils als Stadthauser. Fur einen Teil der
Wohnungen ist vorgesehen, diese im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus zu errich-
ten.

1.2 Darstellung des Geschaftsverlaufs

1.2.1 Besonderheiten fir den Geschaftsverlauf 2017

Der Jahresabschluss 2017 enthalt diverse Sondereffekte, die sich z. B. durch notwen-
dige Budgetanpassungen im Jahresverlauf, vor allem aber durch die Kapitalmafl3inah-
men der Gesellschafter im Zuge der Unternehmenskonsolidierung ergeben haben.

Fur den Jahresabschluss der GWG-SPE sind folgende Sachverhalte besonders her-
vorzuheben, die teilweise urséchlich zu Abweichungen gegentber dem Wirtschafts-
plan gefuhrt haben:

Entgegen der Entwicklung bei der Muttergesellschaft lagen die Mieterlose inklusive
Erldsschmélerungen mit rund 119 T€ unter Plan. Urséchlich war insbesondere die un-
befriedigende Belegung in der Seniorenwohnanlage ,Am Springer Bach*.

Bei den Umsatzerlosen aus dem Verkauf von Grundstiicken und Wohnbauten inklu-
sive entsprechend zuzuordnender Bestandsveranderungen sowie Aufwendungen fur
Verkaufsgrundstiicke machten sich der Verkauf einer Eigentumswohnung sowie die
im Rahmen der Konsolidierung beschlossenen Verkaufe unter dem Strich mit einem
Verlust von 175 T€ bemerkbar.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit und aus Lieferungen und Leistungen fielen
in der Summe um 197 T€ geringer als geplant aus. Hierbei handelt es sich vorwiegend
um Leistungen zwischen der GWG-SPE und ihrer Muttergesellschaft, die aktiviert und
in den Folgejahren tber Abschreibungen als Aufwand zu verbuchen gewesen waren.

Im Zusammenhang mit der Beendigung des Generalmietvertrages ,,Am Springer Bach”
mit dem KapHag Fonds wurde die zugehorige Drohverlustriickstellung aufgeldst und
bewirkte abweichend zum Plan einen positiven Effekt in Héhe von rund 159 T€. Dane-
ben brachten die Mieterbelastungen im Zusammenhang mit der Beendigung von Miet-
verhaltnissen einen positiven Beitrag von 42 T€.
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Im Bereich der Aufwendungen der Hausbewirtschaftung war insbesondere der In-
standhaltungsaufwand im Vergleich zur Planung um rund 153 T€ geringer.

Die Personalkosten sind aufgrund langfristiger Erkrankungen einzelner Mietarbeiter
um rund 80 T€ geringer ausgefallen als geplant. Gegenlaufig wirkten sich die Rick-
stellungen fur PersonalmalRnahmen im Zusammenhang mit dem Personalabbau ge-
maf Konsolidierungskonzept mit 420 T€ aus.

Durch die Neubewertung von Grundstiicksflachen im Bereich der Verkaufsobjekte ge-
malf dem Konsolidierungskonzept sind Sonderabschreibungen in Héhe von insgesamt
160 T€ vorgenommen worden.

1.2.2 Allgemeines zum Geschéftsverlauf

1.2.2.1 Immobilienmanagement

Der Bestand der GWG-SPE umfasst ohne Seniorenwohnanlagen lediglich 73
Wohneinheiten. Die Leerstandsentwicklung bezogen auf diesen geringfligigen Be-
stand weist in 2017 mit Werten von 15,1 % (Jan.) bis 20,8 % (Dez.) einen steigenden
Leerstand auf. Die Ursache dieser Steigerung liegt in der Kiindigung von weiteren re-
novierungsbedurftigen Wohnungen in der zum Verkauf vorgesehenen Wohnanlage
.Hordenbachstral3e“. Daneben ist der in die Mietgesellschaft ausgelagerte Bestand
(1.285 Wohneinheiten) zu betrachten. Hier schwankten die Werte zwischen 5,3 %
(Jan.) bis 6,0 % (Dez.). Zum Jahresende ist der Leerstand gegenuber dem Vorjahr
(5,1 %) wieder gestiegen (6,0 %). Dies ist auf eine hohere Fluktuation und der Kindi-
gung von Langzeitmietverhaltnissen mit Modernisierungsbedarf in den Wohnberei-
chen ,Mohnhofsfeld, Agnes-Miegel-Str. und Domagkweg"“ zuriickzufiihren.

Die Leerstandssituation in den Service-Wohnanlagen ist durch den Auszug von Mieter
im Pflege- oder Sterbefall besonders gepragt. So ist es bei beiden Anlagen zum Jah-
resende zu einem Anstieg des Leerstandes gekommen. Die beendeten Mietverhalt-
nisse konnten im Normalfall nicht wieder anschlussvermietet und die Wohnungen
mussten meist einer Renovierung unterzogen werden. Lag der Leerstand bei den Ser-
vicewohnanlagen zum Jahresbeginn noch bei 14,4 %, so standen zum Jahresende in
beiden Servicewohnanlagen 17,3 % der Wohnungen leer.

Die bisher vorherrschende Preissensitivitat des Wuppertaler Marktes hat sich im Jahr
2017 geringfligig verandert. Der Angebotstiberhang ist leicht zuriickgegangen. Somit
konnten erste Steigerungspotentiale realisiert werden. Gleichzeitig ist die Entwicklung
des Marktes aufmerksam zu beobachten.

Erfolgreich umgesetzt werden konnte die Anpassung der Mieten im offentlich gefor-
derten Preissegment, die alle drei Jahre durch Fortschreibung der Kostenansatze
maoglich ist. Durch den neuen Mietspiegel aus Dezember 2016 ist auch die Umsetzung
von Mieterh6éhungen im freifinanzierten Bereich wieder méglich gewesen.
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Vorgesehen war die Modernisierung von 60 Wohnungen in der SPE. Durch die Kon-
solidierungsphase wurde das Investitionsbudget fiir Wohnungsmodernisierungen um
ca. 35 % auf 35 Wohnungen gekirzt (von 1,7 Mio. € auf 1,1 Mio. € fur die SPE). Trotz
dieser Klrzung ist es gelungen, 50 Wohnungen zu modernisieren. Die modernisierten
Wohnungen konnten samtlich zeitnah nach der Fertigstellung zu verbesserten Kondi-
tionen wieder vermietet werden.

1.2.2.2 Portfoliomanagement und Finanzierung

In der Weiterentwicklung des Portfoliomanagementsystems (PMS) lag im Jahr 2017
der Schwerpunkt in der Entwicklung von Quartiersstrategien, die eine einheitliche, ab-
gestimmte Vorgehensweise in einem definierten Quartier gewahrleisten sollen. Mittels
eines Quartierssteckbriefes werden die wesentlichen Daten und die Strategien auf ei-
nen Blick dargestellt. Dies unterstitzt die Mitarbeiter bei den Entscheidungen auf ope-
rativer Ebene. Fur das Jahr 2018 ist vorgesehen, das Portfoliomanagementsystem auf
die neue Programmversion IGIS six umzustellen, die wesentliche Verbesserungen be-
inhaltet. Insbesondere wurde die Benutzeroberflache komplett neugestaltet. Diese ori-
entiert sich nun an dem Layout der Microsoft-Produkte. Dartiber hinaus ist vorgesehen,
ein Quartierinformationssystem (QUIS) zu installieren, welches neben umfangreichen
Auswertungsmoglichkeiten, z. B. Marktmieten, Bevdlkerungsstruktur, Kaufkraft etc.
auch Uber eine Schnittstelle zum PMS verfiigt. Uber diese Schnittstelle kann z. B. die
Standortbewertung in das PMS Uberspielt werden und auch eine Zielmietenlogik hin-
terlegt werden.

Die im Dezember 2017 gemeinsam mit dem Aufsichtsrat entwickelten strategischen
Leitlinien legen den Schwerpunkt der Geschéftstatigkeit weiterhin auf die Entwicklung
und Bewirtschaftung der Bestéande. Verkaufe werden demnach lediglich in Einzelfallen
bei solchen Objekten durchgefihrt, die als Ergebnis der Analyse des PMS aus wirt-
schaftlichen oder strategischen Griinden fur die Gesellschaft als unattraktiv identifiziert
werden. Eine Ausnahme bilden die Verkaufsmaflinahmen, die im Rahmen des Konso-
lidierungskonzeptes des Jahres 2017 festgelegt wurden. Hieraus erfolgten bei der
GWG in 2017 Verkaufe von insgesamt sieben Wohneinheiten, bestehend aus einem
Mehrfamilienhaus sowie einem Einfamilienhaus. Bei der GWG-SPE konnten samtliche
unbebaute Restflachen im Bereich der VerkaufsmalBhahme Arnsbergstrae in Wup-
pertal-Langerfeld verkauft werden. Dartiber hinaus wurde eine Eigentumswohnung Am
Blaffertsberg veraufert. Die weiteren Verkaufe gemal dem vorgenannten Konsolidie-
rungskonzept sind fur das Jahr 2018 vorgesehen, wobei die ersten Objektverkaufe
bereits zu Jahresbeginn realisiert werden konnten. Insgesamt ist in diesem Zusam-
menhang ein Verkaufsvolumen in Hohe von ca. 4,8 Mio. € fur 2018 geplant.

Im Zuge der KapitalmaRnahmen der Gesellschafter wurde zum 31.12.2017 das Objekt
Lise-Meitner-Stral3e als Sacheinlage in einer Grol3enordnung in Hohe von 6,82 Mio. €
in die GWG eingebracht. Hierbei handelt es sich um eine Biroimmobilie auf einem
ehemaligen Kasernengelande.

Die im Jahr 2016 begonnene Sanierung des Hauses Sedanstraf3e 85 konnte im Juli
2017 planmafig abgeschlossen werden. Diese Umbaumal3inahme wurde als soge-
nanntes Modellhaus durch das Buro fir Quartierentwicklung (WQG) begleitet. Ziel war
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es, anhand eines Beispiels aus der Praxis aufzuzeigen, wie notwendige Investitionen
im Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit der Immobilie optimal umgesetzt werden kdnnen.
Hierdurch sollen mdglichst viele Nachahmer ermutigt werden, in ihre Immobilien zu
investieren. Es sind 6 Zweizimmerwohnungen mit einer Wohnflache von jeweils 55 bis
57 m2 und 2 Maisonette-Wohnungen mit einer Wohnflache von jeweils ca. 115 m2 ent-
standen. Fur die weiteren Modernisierungsmaflinahmen der Hauserzeile Sedanstralie
75 — 89 wurde in 2017 ein Gesamtkonzept entwickelt, welches ab 2018 zur Realisie-
rung kommen wird.

Im Objekt ,Wuppertaler Hof“ sind im Bereich des Alten- und Pflegeheimes Maflinah-
men gemall dem Wohn- und Teilhabegesetz (WTG) vorgesehen. Dartber hinaus ist
beabsichtigt, den Verwaltungsteil neu zu strukturieren und im Zuge dessen ebenfalls
erhebliche Investitionen zu tatigen. Diese Investitionen werden Uber entsprechende
Anpassungen der Mieten amortisiert.

Im Bereich der Grof3instandsetzung wurde in 2017 mit der Erneuerung der Balkon-
bristungen in der Gustav-Heinemann-StralRe 10 und 30 begonnen. Diese MalRnahme
wird bis in das Jahr 2018 fortgesetzt. Die im Jahr 2017 begonnene Sanierung der Gie-
bel im Domagkweg sowie die Instandsetzung von Laubengangen zur Vermeidung von
groReren Schaden werden ebenfalls in 2018 weitergefuhrt.

In Anbetracht des Konsolidierungsjahres 2017 war es nicht mdglich, langfristige An-
schlussfinanzierungen zu vereinbaren. In Abstimmung mit den Banken wurden kurz-
fristige Prolongationsvereinbarungen mit einer Laufzeit von bis zu einem Jahr abge-
schlossen. Nach Umsetzung der Kapitalmalinahmen zum Ende des Jahres 2017 wer-
den in 2018 die Gesprache mit den Banken zur Vereinbarung langfristiger Konditionen
wiederaufgenommen. Lediglich bei den kommunal verbtirgten Darlehen der Kreditan-
stalt fur Wiederaufbau (KfW) erfolgten neue Zinsvereinbarungen mit einer Laufzeit von
10 Jahren. Hier wurde in 2017 ein Volumen von rd. 5,8 Mio. € prolongiert.

Im September 2017 wurde eine Brickenfinanzierung in Héhe von 5,0 Mio. € aufge-
nommen. Die Rickzahlung dieses Darlehens ist flr den 30.06.2018 vorgesehen.

Die Verwendung der Barkapitaleinlagen der Gesellschafter ist im Wesentlichen zur
Durchfihrung von Entschuldungsmaflinahmen vorgesehen. Hier konnten zum Ende
des Jahres 2017 Darlehen in einer Grol3enordnung von ca. 16,5 Mio. € abgeldst wer-
den. Daruber hinaus wurden Mittel aus dem Cash-Pooling mit der Stadt Wuppertal in
Hoéhe von 10,0 Mio. € zurtckgefuhrt. Fur das Jahr 2018 sind weitere Darlehensablo-
sungen in H6he von ca. 15,1 Mio. € (einschlie3lich der vorgenannten Briickenfinanzie-
rung) geplant.

Das von der Stadt Wuppertal im Jahr 2012 gewahrte Gesellschafterdarlehen in Hohe
von 20,0 Mio. € wurde durch Gesellschafterbeschluss im Dezember 2017 in Eigenka-
pital umgewandelt.

Die in die ,Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG*im Wege einer Sale-
and-lease-back-Transaktion (SLB) im Jahr 2005 ausgelagerten Wohnungsbestéande
haben sich analog zum sonstigen Bestand entwickelt. Bei dieser Gesellschaft handelt
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es sich um ein sogenanntes Auto-Pilot-Modell, das ausschlieflich zur Aufnahme und
spateren Ruckubertragung der vom SLB umfassten Bestande dient. Die Ergebnisse
der Mietgesellschaft entwickeln sich gemal der urspriinglich dem Geschaft zugrunde-
liegenden Planung. Demnach gingen die anfanglichen Verluste im Jahr 2015 planma-
Big in einen Gewinn Uber. In den Folgejahren werden die Ergebnisse bis zum Ende
des Vertrages im Jahr 2035 stetig ansteigen.

1.2.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Der GWG-Konzern beschaftigte in 2017 im Jahresdurchschnitt auf Vollzeitbasis 47,6
(Vorjahr: 53,25) kaufmé&nnische/technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
22,65 (Vorjahr: 22,5) gewerbliche Mitarbeiter als Hausmeister, Betriebsmaurer oder
Wohnumfeldbetreuer. Davon befanden sich 4,59 (Vorjahr 4,25) Mitarbeiter in einem
befristeten Arbeitsverhéltnis. Per Stichtag 31.12.2017 befinden sich keine Mitarbeiter
mehr in Altersteilzeit. Der letzte Altersteilzeitvertrag endete per 30.04.2017. Zum glei-
chen Stichtag waren zur Kompensation ausgelaufener Beschéaftigungsverhaltnisse
drei Leiharbeitnehmer des Personaldienstleisters Ventura fur den Bereich der Hand-
werkerdienste beschéftigt. Darlber hinaus wurden zwei weitere Hausmeister durch
den Abschluss eines Dienstleistungsvertrages mit dem Anbieter Immobilienservice
Deutschland eingesetzt.

Hinsichtlich des Personalabbaus im Zuge des Konsolidierungskonzeptes konnte die
Mitarbeiterzahl bereits im Jahr 2017 um sechs Personen reduziert werden. Darunter
fielen zwei befristete Arbeitsvertrage, die nicht verlangert wurden. Zusatzlich konnten
bis Ende 2017 zwei einvernehmliche Aufhebungsvereinbarungen geschlossen wer-
den, die im Jahr 2018 wirksam werden.

Anfang des Jahres wurde die Uberleitung in die neue Entgeltordnung des TV6D er-
folgreich abgeschlossen. Bis Fristablauf zum 31.12.2017 wurde nur lediglich ein An-
trag auf Hohergruppierung gestellt.

Weiterhin wurde das bereits vorhandene Fuhrungsinstrument ,Fihrung von Mitarbei-
tergesprachen” durch einheitlich strukturierte Gesprachsbdgen utberarbeitet und die
Ergebnisse in 2017 fur die weitere Personalentwicklungsplanung genutzt.

Im Rahmen der gesellschaftlichen Verantwortung nimmt die GWG ihre Funktion als

Ausbildungsbetrieb wahr. Zum Stichtag unterhielt der Konzern sechs (Vorjahr: sieben)
Ausbildungsverhaltnisse im kaufmannischen Bereich.
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2 Bericht zur Lage der GWG-SPE
2.1 Ertragslage
Veranderung
2017 2016 ergebnisbezogen

TEUR % TEUR % TEUR %
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.433 72,5 10.411 75,0 22 0,2
b) aus Verkauf von Grundstiicken 873 6,1 591 4.3 282 47,7
c) aus Betreuungstatigkeit 239 1,7 268 1,9 -29 -10,8
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.785 19,3 2.878 20,8 -93 -3,2

14.330 99,6 14.148 102,0 182 1,3
Bestandsweranderungen -136 -0,9 -489 -3,5 353 72,2
Andere aktivierte Eigenleistungen 199 1,3 203 15 -4 -2,0
Gesamtleistung 14.393 100,0 13.862 100,0 531 3,8
Sonstige betriebliche Ertrage 1.689 11,7 878 6,3 811 92,4
Betriebsleistung 16.082 111,7 14.740 106,3 1.342 9,1
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Hausbewirtschaftung -8.178 -56,8 -7.652 -55,2 -526 -6,9
b) Verkaufsgrundstiicke -1.204 -8,4 -76 -0,5 -1.128 <-100,0
Personalaufwand -5.028 -34,9 -4.770 -34,4 -258 -5,4
Abschreibungen -1.163 -8,1 -1.064 -1,7 -99 -9,3
Betriebsaufwand -1.392 -9,7 -1.465 -10,6 73 5,0
Ertragsunabhéngige Steuern -8 -0,1 -6 0,0 -2 -33,3
Aufwendungen fir Betriebsleistungen -16.973 -118,0 -15.033 -108,4 -1.940 -12,9
Betriebsergebnis -891 -6,3 -293 -2,1 -598 <-100,0
Zinsertrage und Ertrage aus Finanzanlagen 0 0,0 5 0,0 -5 -100,0
Zinsaufwendungen -1.601 -11,1 -1.526 -11,0 -75 -4,9
Finanzergebnis -1.601 -11,1 -1.521 -11,0 -80 -5,3
Vergleichbares Ergebnis -2.492 -17,3 -1.814 -13,1 -678 -37,4
= Ergebnis vor Ertragssteuern -2.492 -17,3 -1.814 -13,1 -678 -37,4
Ertrdge aus der Verlustibernahme 2.492 17,3 1.814 13,1 678 37,4
= Jahresiiberschuss 0 0,0 0 0,0 0 0,0

Der leichte Anstieg der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung (22 T€) ist insbe-
sondere auf hohere Ertrage aus Betriebskosten (28 T€) zurlckzufihren. Gleichzeitig
sinken die Mieterldse unter Verrechnung der Erlésschmalerungen und sonstigen Mie-
terlése um rund 6 T€.

Der Anstieg der Umsatzerldse aus Verkaufen (282 T€) ergibt sich aus den Verkaufen
der Grundstiicke an der ,Arnsbergstraf3e” sowie einer Wohnung ,,Am Blaffertsberg®.
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Im Vergleich zum Vorjahr gehen die Erlése aus der Betreuungstatigkeit geringfligig um
29 T€ zurlck.

Der Ruckgang der Bestandsminderungen um 353 T€ ist im Wesentlichen auf eine Er-
héhung der unfertigen Leistungen (83 T€) sowie einer geringeren Bestandsminderung
aus Verkaufen (435 T€) im Vergleich zum Vorjahr zuriickzufuhren.

Die hoheren Aufwendungen der Hausbewirtschaftungen (526 T€) sind insbesondere
auf hohere Instandhaltungsaufwendungen (468 T€) sowie auf hohere Betriebskosten
(369 T€) zuruckzufuhren. Gegenlaufig wirken die Gbrigen Kosten der Hausbewirtschaf-
tung (-311 T€).

Der Personalaufwand ist im Vergleich zum Vorjahr um 258 T€ gestiegen. Hauptgrund
fur den Anstieg sind die Ruckstellungen (450 T€) bei gleichzeitig gesunkenen Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit Personalabgangen.

Die Zinsaufwendungen stiegen insgesamt um 75 T€, wobei sich dieser Betrag insbe-

sondere aus der Verzinsung der Verbindlichkeiten an die GWG (140 T€) sowie sons-
tigen Zinsen (-65 T€) zusammensetzt.
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2.2 Vermogenslage

Aktivseite

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
Finanzanlagen

Umlaufvermégen/Rechnungsabgrenzung
Mittelfristig
Verkaufsgrundstiicke

Kurzfristig
Unfertige Leistungen
Ubrige Aktiva und Rechnungsabgrenzungsposten
Flussige Mittel

Passivseite

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklage
Jahresfehlbetrag

Langfristig
Pensionsriickstellungen
Langfristige Darlehen
Verbundene Unternehmen

Mittelfristig
Rickstellungen
Kreditinstitute und andere

Kurzfristig
Kreditinstitute und weitere Kreditgeber
Erhaltene Anzahlungen
Rickstellungen
Lieferanten
Verbundene Unternehmen
Vermietung
Sonstige kurzfristige Passiva

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um 3.967 T€ (6,6 %) gestiegen.

Anlage 4
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31.12.2017 31.12.2016 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %
423 0,7 409 0,7 14 3,4
37.812 59,0 37.464 62,3 348 0,9
16.237 25,3 14.659 24,4 1.578 10,8
54.472 85,0 52.532 87,4 1.940 3,7
1.950 3,0 3.159 53 -1.209 -38,3
2.546 4,0 2.660 4,4 -114 -4,3
505 0,8 1.697 2,8 -1.192 -70,2
4.622 7,2 80 0,1 4.542 >100,0
9.623 15,0 7.596 12,6 2.027 26,7
64.095 100,0 60.128 100,0 3.967 6,6
256 0,4 256 0,4 0 0,0
10.612 16,6 10.612 17,7 0 0,0
0 0,0 0 0,0 0 0,0
10.868 17,0 10.868 18,1 0 0,0
1.022 1,6 1.098 1,8 -76 -6,9
1.587 2,5 6.524 10,9 -4.937 -75,7
4.836 7,5 4.836 8,1 0 0,0
7.445 11,6 12.458 20,8 -5.013 -40,2
0 0,0 1.216 2,0 -1.216 -100,0
324 0,5 405 0,7 -81 -20,0
324 0,5 1.621 2,7 -1.297 -80,0
5.018 7,8 357 0,6 4.661 >100,0
2.954 4,6 2.950 4,9 4 0,1
1.367 2,1 935 1,6 432 46,2
677 1,1 745 1,2 -68 9,1
35.181 54,9 28.707 47,7 6.474 22,6
192 0,3 318 0,5 -126 -39,6
69 0,1 1.169 1,9 -1.100 -94,1
45.458 70,9 35.181 58,4 10.277 29,2
64.095 100,0 60.128 100,0 3.967 6,6

Der Bestand an Verkaufsgrundstiicken fallt in Folge der Verkaufe um 1.209 T€ gerin-

ger aus.

Die flussigen Mittel erhéhen sich im Vergleich zum Vorjahr um 4.542 T€, durch die
Konsolidierungsmittel der Gesellschafter. Diese sollen zur Ruckfuihrung der kurzfristi-

gen Darlehen genutzt werden.

Auf Grundlage versicherungsmathematischer Gutachten hat sich die Pensionsrick-

stellung um 76 T€ verringert.

Die mittel- und langfristigen Darlehen sind durch planméafiige sowie eine auf3erplan-

manRige Ruckzahlung um 5.018 T€ gesunken.
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Die Reduzierung der mittelfristigen Rickstellungen um 1.216 T€ ist inshesondere auf
die Inanspruchnahme fir eine Drohverlustrickstellung aus einem in 2017 auslaufen-
den Mietverhaltnis zurickzufihren.

2.3 Finanzlage

Einen Uberblick uber die Herkunft und Verwendung finanzieller Mittel gibt die folgende
Kapitalflussrechnung, die die Zahlungsmittelflisse nach der indirekten Methode dar-
stellt und an die Grundsatze des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS
21) angelehnt ist.

10.
11.
12.
13.
14.

15.

16.
17.

18.
19.

20.
21.

Die Zahlungsfahigkeit der GWG-SPE war im abgelaufenen

aprwbdpE

Periodenergebnis (Jahresfehlbetrag) vor Ergebnisabfiihrung
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens
Abnahme der Ruckstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrége
Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit (Summe aus 1 bis 8)

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des immateriellen Anlagevermégens

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit (Summe aus 10 bis 15)

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit (Summe aus 17 und 18)

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Summe der Zeilen 9, 16 und 19)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe 20 und 21)

Uber die Inanspruchnahme der Mittel der GWG gegeben.

2017 2016
TEUR TEUR
2492  -1.815
1.163  1.065
-820 -668
46 42
2.469 -586
7.676  4.729
1.561  1.475
9.603  4.242
7 7

-155 -366
27 2
-1.404  -1.629
-1.578 -386
0 5
-3.103 -2.367
-357 -320
-1.601  -1.526
-1.958  -1.846
4.542 29
80 51
4.622 80

Geschaftsjahr jederzeit
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3 Prognose- und Risikobericht
3.1 Rahmenbedingungen fir die folgenden Geschaftsjahre

3.1.1 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 in Deutschland noch immer einen spirbaren Nachfragedruck in
Bezug auf Sachwerte. Hiervon wird auch die Preisentwicklung von Immobilien berthrt.
Die Preissteigerung ist nicht nur bei Einfamilienhausern zu beobachten, sondern auch
bei Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhausern. Im Jahr 2017 lagen die Preise
Uber alle Immobilienarten 5 bis 6 % hoher als im Vorjahr und 25 bis 30 % Uber den
Werten von 2010.12

Die noch immer anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB beeinflusst weiterhin die Ent-
wicklung an den Kapitalmarkten, auch wenn die langfristigen Zinssatze zuletzt eine
spurbare Steigerung erfahren haben, liegen diese immer noch auf einem sehr mode-
raten Niveau. Die regulatorisch bedingte Nachfrage nach Staatsanleihen, das Entspar-
verhalten alterer Generationen und die hohen, in sicheren Anlagen geparkten Uber-
schiisse von Unternehmen sorgen neben der demografisch bedingten Ubernachfrage
nach sicheren Anlagemdglichkeiten fur ein hartnackiges Niedrigzinsumfeld. Somit
durften auch die Finanzierungsbedingungen fir Immobilien weiterhin investoren-
freundlich bleiben.*® Fir die Finanzierung der GWG-SPE bleiben dartiber hinaus die
Margenpolitik der Banken sowie die allgemeine Kreditverfigbarkeit von besonderer
Bedeutung. Hier lasst sich kein einheitliches Bild fir die nahere Zukunft beschreiben.
Einzig ist festzustellen, dass eine allgemeine Kreditklemme weiterhin nicht in Sicht ist.
Im Gegenteil: durch den Auftritt weiterer Fremdkapitalgeber (wie z. B. Versicherungen)
sind die Mdglichkeiten zur Kreditbeschaffung vielfaltiger geworden. Gleichwohl ist wei-
ter davon auszugehen, dass die Erzielung einer angemessenen Preisstellung fir
Fremdkapital erhéhte Anforderungen im Hinblick auf die Darstellung der jeweiligen
Projekte mit sich bringen wird.

Die Ausrichtung der Forderkulissen fir den Wohnungs- und Stadtebau in NRW im
Zuge des Regierungswechsels in 2017 ist noch in Bewegung. Das Stichwort ,Quarti-
ersforderung” hat fir Wuppertal nach wie vor eine hervorgehobene Bedeutung. Die
sich hieraus ergebenden Perspektiven sind fur Wohnungsunternehmen und Kommu-
nen gleichermaf3en von Bedeutung, um die Herausforderungen im Bereich der Moder-
nisierung in den kommenden Jahren bewaltigen zu kénnen. Es ist zu hoffen, dass die
neue Landesregierung fur diesen wichtigen Forderaspekt eine wirkungsvolle Forder-
methodik entwickelt, um den wohnungswirtschaftlichen Strukturwandel — insbeson-
dere im Hinblick auf den Ruckbau — aktiv zu unterstitzen. Ob und inwieweit die
GWG-SPE hiervon profitieren kann, ist nicht prognostizierbar und bedarf der weiteren
Beobachtung.

12 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Wuppertal 2018.
13 Vgl. Deka Immobilien Monitor, Ausgabe 2018.
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Die Entwicklung der Energiepreise stellt nach wie vor eine schwer zu kalkulierende
Einflussgrofie fur die Wohnungswirtschaft dar, insbesondere unter Beriicksichtigung
des dramatischen Unterschieds in der Entwicklung gegeniber den Nettokaltmieten.
So stiegen die Energiepreise in Deutschland von 2000 bis 2016 um 74 % (Strom
+102 %), wahrend die Mieten lediglich um 21 % zunahmen (siehe Grafik).}* Die
Kostenentwicklung fur die Warmeerzeugung ist seit einigen Jahren gebremst bzw.
ricklaufig. Inwieweit sich dies als dauerhaft herausstellt, ist kaum einzuschatzen.

Verzdnderung

Index Januar 2000 = 100; 01/2000 bis
allg. Preisentwicklung 01-2000 bis 07-2016 = 25 % 07/2016
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 1

Die GWG-SPE verflgt bereits heute tUber eine Vielzahl energetisch optimierter Immo-
bilien, was insbesondere im Falle deutlich ansteigender Heizkosten entsprechende
Potenziale flr eine angemessene Anhebung bei der ,ersten Miete* mit sich bringt.
Kinftige Projekte im Neubau wie auch in der Grol3modernisierung werden dazu bei-
tragen, die GWG-SPE vor negativen Einfliissen dieser Art weiter zu schitzen.

3.1.2 Entwicklungen fir Wuppertal

Die neuesten Prognosen fur die reine demografische Entwicklung sehen fur die Zu-
kunft eine weitere Entspannung gegentber dem quantitativen Negativtrend der ver-
gangenen Jahre voraus. Die Zusammensetzung der Bevdlkerung ist jedoch nach wie
vor von verschiedenen Herausforderungen gepragt. So zeigt die Bevdlkerungsprog-
nose der Stadt Wuppertal fur die Zeit von 2016 bis 2022 einen Anstieg des Anteils
auslandischer Biirger von 18 % auf 21,5 %. Der Anteil des Segments der Uber-65jah-
rigen soll dagegen auf konstantem — wenn auch relativ hohem — Niveau (rd. 21 %)
verharren.'® Dies bestéatigt auch das Wohnungsmarkt-Monitoring des Instituts IRl im

14 Quelle: Gdw 2016.
15 Quelle: Bevolkerungsprognose der Stadt Wuppertal.
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Auftrag der WQG. Sowohl die zunehmende Uberalterung als auch der Zuzug auslan-
discher Bevolkerung bringen einen weiteren Strukturwandel auch fur die Wohnungs-
wirtschaft mit sich. Hinzu kommt eine sichtbare Abwanderung kaufkraftstarker Haus-
halte in hoheren Alterskohorten in das Umland von Wuppertal, was fir ein nicht aus-
reichendes Angebot an adaquatem Wohnraum fir das Wohnen im Alter spricht. An-
dererseits stellt das Wohnungsmarkt-Monitoring eine positive Entwicklung durch den
Zuzug von Leit- und Kreativmilieus fest, welche Chancen fir die Stadtentwicklung bie-
ten.1® Insgesamt lasst sich gleichwohl festhalten, dass die Negativprognosen friiherer
Szenarien nicht eingetroffen sind und dass Wuppertal quantitativ iber eine durchaus
positive und stabile Perspektive verflgt.

Zudem ist erkennbar, dass der bereits seit langerer Zeit zu beobachtende Trend unter
dem Stichwort ,Reurbanisierung” merklich auch Stadten wie Wuppertal zu Gute
kommt. Bereits jetzt sind positive Wanderungssalden zu verzeichnen, die die negati-
ven Effekte aus der Demografie Gberkompensieren. Allerdings wird die Qualitat der
Zuzige maldgeblich von der Entwicklung der Arbeitsplatzangebote, der kommunalen
Infrastruktur und der allgemeinen Wohnqualitdt abhé&ngen. Hier ist insbesondere der
politische Gestaltungswille gefragt, um die notwendigen Rahmenbedingungen zu set-
zen.

Deutlich positive Signale ergeben sich fur die Zukunft im Hinblick auf die stetig anstei-
gende Investitionsbereitschaft in Wuppertal. Hier konnte mit der Entwicklung des
Stadtzentrums ,Doppersberg” ein sichtbares Signal fuir den positiven Wandel gesetzt
werden. So wurde Mitte 2017 die Hauptverkehrsader B7 termingerecht wieder fur den
Verkehr freigegeben. Die abschlieRenden Arbeiten im Umfeld des D6ppersberg finden
im Jahr 2018 statt. Mit der erfolgreichen Umsetzung dieses Leuchtturmprojektes sind
fur Wuppertal wesentliche Impulse in den Bereichen stadtebauliche Qualitat, Verkehrs-
planung und Wirtschaftsentwicklung verbunden. Deren Sogwirkung lasst sich schon
jetzt an den erfolgreichen Investitionsprojekten im Bereich von Gewerbe- und Hotelim-
mobilien (z. B. im Umfeld ,Wall*) ablesen.

Nicht zuletzt zeigen auch - teilweise bereits abgeschlossene - Expansionsvorhaben
mit Investitionsvolumina im zwei- bis vierstelligen Millionenbereich (z. B. Bayer, Bergi-
sche Universitat, Land NRW, Vorwerk oder EDE) die guten Zukunftsperspektiven
— auch in Bezug auf die Themen Arbeitsplatzentwicklung und Ausbildung. So hat al-
leine die Bayer AG bis zum Jahresende 2017 mit ihrem Investitionsprogramm seit 2012
rd. 1,5 Mrd. € am Standort Wuppertal investiert.

Im Bereich der vermieteten Wohnimmobilien fiihrt das Spannungsfeld zwischen stei-
genden Baukosten, die auf dem Niveau prosperierender Grof3stadte liegen, einerseits
und den nur allméhlich gesteigerten Mietpreisen andererseits zu einer spirbaren Zu-
rickhaltung bei Investitionen. In diesem Zusammenhang bleibt abzuwarten, welche
Auswirkungen die nachste Auflage des qualifizierten Mietspiegels in 2018 auf die wei-
tere Entwicklung der Mieten in Wuppertal haben wird. Dabei ist weiterhin davon aus-
zugehen, dass das Angebot qualitativ hochwertigen Mietwohnungsbaus auf Sicht

16 \/gl. Wohnungsmarkt-Monitoring Wuppertal, Institut fir Raumforschung und Immobilienwirtschaft,
11/2017.
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knapp bleiben wird. Gleiches gilt fiir den Bereich des offentlich geférderten Wohnungs-
baus. Eine besondere Rolle bei der Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes spielt
die politische Initiative des Wuppertaler Stadtrates, die Menge der nutzbaren Wohn-
bauflachen deutlich auszuweiten. Hierzu wurde die Verwaltung beauftragt, 110 Hektar
fur die wohnwirtschaftliche ErschlieBung zu entwickeln.

Mittel- bis langfristig betrachtet ist nach wie vor zu erwarten, dass die drastisch gestie-
genen Wohnkosten in den Ballungszentren Koln und Dusseldorf zu einem verstéarkten
,Uberlauf in Richtung verkehrsgiinstig gelegener Gemeinden fiihren. Daher ist fiur
Grol3stadte wie Wuppertal ein entsprechendes Nachfragepotenzial auf dem Woh-
nungsmarkt erkennbar. Die Merkmale einer gut ausgebauten, gro3stadtischen Infra-
struktur in Verbindung mit der raumlichen N&he zu den preislich tberhitzten Oberzen-
tren der Rheinschiene legen den Schluss nahe, dass Wuppertal zu den Profiteuren
mittelfristiger Entwicklungen zahlen wird. Denn Wuppertal verbindet im Gegensatz zu
konkurrierenden Nachbarstadten die Vorteile einer hervorragenden Anbindung an die
tberortlichen Verkehrswege und attraktiver Angebote fur ein Wohnen 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 Naherho-
lungsmadglichkeiten.

Insgesamt besteht daher aus Sicht der GWG durchaus die realistische Chance, dass
die teilweise negativen demografischen und sozio6konomischen Entwicklungen der
Vergangenheit kurzfristig kompensiert und mittelfristig im Wege einer klugen politi-
schen und gesellschaftlichen Gestaltung gar ins Positive gewandelt werden kénnen.

Aufgrund der Heterogenitat der zukunftsrelevanten Parameter kommt es entscheidend
darauf an, als Wohnungsunternehmen im jeweiligen Marktsegment Erfolg verspre-
chende Nischen zu besetzen und gleichzeitig stetig an der Verbesserung von Produk-
tivitat und Servicequalitat zu arbeiten. Insofern wird die GWG-SPE ihre Planungen hin-
sichtlich der zuklnftigen Investitionen wie auch der Optimierungen der Serviceange-
bote kiinftig im Rahmen der Geschaftsstrategie weiter an den Markttrends ausrichten.
Fur die GWG-SPE als Vermieterin spricht, dass sie aufgrund ihrer professionellen Auf-
stellung 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-SPE weiter davon aus, dass hier-
Uber Wettbewerbsvorteile sowohl zur Senkung der Leerstande als auch zur Steigerung
der Mieterlose genutzt werden kénnen.
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3.2 Darstellung kunftiger Chancen und Risiken

3.2.1 Allgemeine Hinweise und Uberblick

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanz-
lage wesentlich beeinflussen kdnnen, sind derzeit nicht erkennbar, da die Gesellschaf-
ter gemeinsam mit dem Unternehmen in 2017 ein Konzept zur nachhaltigen Konsoli-
dierung des GWG-Konzerns umgesetzt haben.

Mit dem Wirtschaftsjahr 2018 ist es dem GWG-Konzern daher moglich, unter stark
verbesserten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu agieren. Ausldser hierfur ist
das im Dezember 2017 umgesetzte Konsolidierungspaket, welches mit dem Ratsbe-
schluss vom 13.11.2017 auf den Weg gebracht wurde. Es enthélt neben MalRnahmen
der internen Optimierung, die der GWG-Konzern eigenstandig erbringen soll, eine
Kombination aus verschiedenen MalRBhahmen der Gesellschafter, die erheblichen po-
sitiven Einfluss auf die kunftige wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns haben wer-
den.

Der von den Gesellschaftern beschlossene ,Kombinierte Ansatz” besteht aus drei S&u-
len, die ab 2017/2018 ihre Wirkung entfalten werden. Die erste Saule beinhaltet Opti-
mierungsschritte innerhalb des GWG-Konzerns. So wird ein kleineres Teilportfolio von
Immobilien veréuRert, wodurch sowohl ein positiver Einmaleffekt aus entsprechenden
Buchgewinnen als auch eine nachhaltige Ergebniswirkung aufgrund ersparter Fremd-
kapitalzinsen entstehen. Des Weiteren reduziert der GWG-Konzern — nach dem ersten
groRen Personalabbau in 2012/2013 — in mehreren Schritten sozialvertraglich weiter
ihren Personalbestand und somit auch die Personalkosten. In Verbindung damit wer-
den auch die Sachkosten weiter gesenkt, so dass insgesamt auf lange Sicht eine Ent-
lastung des Ergebnisses im Vergleich zu 2017 in Hohe von rd. 400 T€ vorgesehen ist.
Weitere 100 T€ Verbesserung ergeben sich durch zusatzliche Mietsteigerungen.

Die zweite Saule bildet einen Zuschuss der Stadt Wuppertal in Héhe von jahrlich
1,2 Mio. €, der im Rahmen einer sogenannten Betrauung mit Dienstleistungen im all-
gemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) kiinftig an den GWG-Konzern fliel3t. Die-
ser wirkt in voller HOhe ergebnis- und liquiditatsverbessernd und ist wesentlicher Be-
standteil der Konsolidierung. Die damit verbundenen Leistungen auf Seiten des GWG-
Konzerns beziehen sich auf das soziale Management, welches dieser seit vielen Jah-
ren im Rahmen seiner Aufgaben als gemeinwohlorientiertes Wohnungsunternehmen
erbringt.

Als dritte und letzte Saule wurden verschiedene Instrumente zur Kapitalverstarkung
verabschiedet, die allesamt noch im Dezember 2017 umgesetzt wurden. Hierzu zahlen
die Wandlung eines partiarischen Darlehns der Stadt an den GWG-Konzern in Héhe
von 20,0 Mio. € in Eigenkapital, die Einbringung einer Immobilie aus dem stadtischen
Vermdogen im Wert von 6,8 Mio. € sowie eine Bareinlage in Hohe von 32 Mio. € durch
die Stadt, wobei im Gegenzug hiervon die bestehende Ausleihung im Rahmen des
Cash Poolings zwischen Stadt und GWG-Konzern in Hohe von 10,0 Mio. € zurtickge-
fahrt wird. Hinzu kommt eine Bareinlage im quotalen Anteil von 3,1 Mio. € der Minder-
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heitsgesellschafterin Stadtsparkasse Wuppertal. In Summe bedeutet dies eine Eigen-
kapitalverstarkung in Hohe von rd. 62 Mio. €, welche zum Bilanzstichtag 31.12.2017
wirksam wurde. Die als Liquiditat zuflieRenden Bestandteile der Kapitalerhéhung wer-
den insbesondere im Zusammenhang mit der Ruckflihrung von bestehenden Kredit-
mitteln genutzt.

So wird u. a. in 2018 die Brickenfinanzierung aus 2017 in Héhe von 5,0 Mio. € getilgt.
AulRerdem werden weitere Kreditmittel in Hohe von 10,1 Mio. € zurtickgezahlt. Dartber
hinaus wurden bereits zum Jahresende 2017 auslaufende Festzinsvereinbarungen mit
einem Volumen von insgesamt 16,5 Mio. € flir eine vorzeitige Abldsung genutzt.

Die zuvor beschriebenen Elemente fihren zu deutlichen Verbesserungen, nicht nur
bei der Eigenkapitalausstattung, sondern auch im Hinblick auf die laufende Liquiditét
bzw. die Ergebnisentwicklung. Die urspringlichen (im Abschnitt 1.2.1 beschriebenen)
Ziele kdnnen somit erreicht werden. Diese Zielerreichung wird kinftig im Rahmen ei-
nes gesonderten Monitorings, das von Seiten der Beteiligungsverwaltung initiiert wird,
fortlaufend Uberwacht.

Das Planergebnis flir das Jahr 2018 fiir die GWG-SPE betragt vor Ergebnisiibernahme
durch die GWG -1.473 T€.

3.2.2 Immobilienmanagement

Das Umfeld fur das Vermietungsgeschaft bietet gute Chancen fir eine erfolgreiche
Entwicklung. Der verstetigte Trend zur Reurbanisierung aber auch die verbesserten
Standortfaktoren (Bergische Universitat, Gewerbeansiedlungen, Junior-Uni, Nord-
bahntrasse etc.) haben positive Rahmenbedingungen fir einen Aufschwung am Wup-
pertaler Wohnungsmarkt geschaffen. Dieser Eindruck wird nicht zuletzt durch die ge-
steigerten Werte im neuen, qualifizierten Mietspiegel bestatigt. Die Preisentwicklung
beim Verkauf von Wohnimmobilien unterstreicht dies bereits seit langerem. So attes-
tiert das Unternehmen Engel & Vélkers in seinem Marktbericht 2016/2017 dem Stand-
ort Wuppertal eine ungebrochen hohe Nachfrage und zunehmende Aufwertungsmali-
nahmen.

Aktuell ergeben sich fur die GWG-SPE trotz des weiterhin schwierigen Marktumfeldes
besondere Perspektiven. So wird insbesondere fir das untere bis mittlere Preisseg-
ment aufgrund der Prognosen fur den Arbeitsmarkt bzw. fir die Studentenzahlen mit
einer steigenden Nachfrage gerechnet. Hier kann die GWG-SPE mit ihrem Angebot
passende Nischen besetzen.

Gleichzeitig sind weiterhin die Risiken im Zusammenhang mit der allgemeinen Leer-
standsentwicklung zu beachten. Es zeigt sich jedoch insbesondere durch die Markt-
entwicklung in den letzten beiden Jahren, dass der Angebotsiiberhang sichtbar kleiner
geworden ist. Gleichwohl besteht — auch vor dem Hintergrund der reduzierten Budgets
im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017 — fur die GWG-SPE weiterhin die Notwendigkeit,
den Investitionsstau fir ihre Bestande sukzessive abzubauen, um die Qualitat des An-
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gebots marktgerecht zu gestalten und damit den Leerstandsabbau fortzusetzen. Ins-
gesamt zeigt sich, dass bei entsprechendem Investitionsverhalten gute Marktchancen
zur Verbesserung der Leerstandssituation der GWG-SPE bestehen.

Das Konzept fur Wohnungsmodernisierungen wird auch in 2018 fortgefiihrt und durch
eine Neuausschreibung der Leistungen mit einer veranderten Struktur nochmals ver-
bessert. Fir das laufende Jahr ist eine Stiickzahl von 70 Wohneinheiten geplant. Sie
sollen einen entscheidenden Beitrag zur Verbesserung der Leerstandssituation und
der Ertragslage leisten.

Im Jahr 2017 lag die Fluktuation bei der GWG-SPE in etwa bei dem Wert von 2016.
Im Schnitt wechselten 11,6 % (11,0 % in 2016) unserer Kunden die Wohnung. Die
damit verbundenen Mieterwechselkosten sind entsprechend gestiegen. Fir die Zu-
kunft ist vorgesehen, die Fluktuation nach Mdglichkeit weiter zu senken. Das Potenzial
hierfir ist allerdings eher Uberschaubar.

Nach wie vor erwartet die GWG-SPE mittelfristig, dass sich im Rahmen der Neuver-
mietung und auch bei Bestandsmietverhaltnissen die Spielrdume fur Mieterhéhungen
leicht erweitern werden, was auch die Wirtschaftlichkeit von Investitionen im Ge-
schosswohnungsbau verbessert. Dartiber hinaus verfigt die GWG-SPE uber eine
Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was Potenziale fir Anhebungen bei der
~ersten Miete* mit sich bringen kann.

Durch eine starkere Einbindung des Sozialmanagements in die Quartiersentwicklung
begegnet die GWG-SPE eventuellen Schieflagen einzelner Mietverhaltnisse praventiv.
Zusatzlich kénnen hiertiber aber auch die besonderen Bedirfnisse bestimmter Mieter-
gruppen aufgegriffen werden. So ergibt sich z. B. hierdurch die Moglichkeit, durch ent-
sprechende Unterstitzung bis ins hohe Alter im gewohnten Umfeld respektive in der
eigenen Wohnung leben zu kdnnen.

Die Prozessoptimierung sowie verschiedene Strukturverdnderungen mit dem Ziel ei-
nes effizienten und kundenorientierten Service konnte fortgesetzt werden. Dabei liegt
der Fokus auf einer expliziten Bestands- und Kundenverantwortung auf Mitarbeiter-
ebene. Fur die GWG-SPE ist damit die Chance verbunden, schnellere Durchlaufzeiten
bei Mieterwechseln und damit eine Verkirzung der Leerstandsdauer zu erreichen.
Daruber hinaus soll die erlebte Servicequalitat — z. B. im Hinblick auf die Erreichbarkeit
— hierliber weiter gesteigert werden.

3.2.3 Portfoliomanagement und Finanzierung

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Immobilienportfolios verfolgt die GWG-
SPE auf der operativen Ebene fur die kommenden Jahre das Ziel, ihr Investitionspro-
gramm weiter auszubauen und hierbei einen besonderen Schwerpunkt auf die Ver-
besserung der Wohnungsstandards zu setzen. Dies ist nicht zuletzt eine Folge der
Erkenntnisse aus den bisherigen Portfolioanalysen.
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Eine besondere Chance bietet sich der GWG-SPE aufgrund ihrer professionellen Auf-
stellung im Hinblick auf das Management von Wohnimmobilien. Sie ist besser als die
meisten Einzeleigentimer in der Lage, den Bestand den Anforderungen des Marktes
entsprechend zu entwickeln. Insofern geht die GWG-SPE davon aus, dass hieriber
Wettbewerbsvorteile sowohl zur Senkung der Leerstande als auch zur moderaten Stei-
gerung der Mieterlése genutzt werden konnen. In diesem Zusammenhang kann auch
die geplante Entwicklung von Quartieren mit moglichst einheitlicher Strategie (,Quar-
tierskonzepte®) eine Standortaufwertung ermaéglichen und damit zur Schaffung neuer
Potenziale zur Ertragssteigerung beitragen.

Nach der Umsetzung der Entschuldungsmalinahmen gilt es, im Funktionsbereich Fi-
nanzierung, die Struktur des Kreditportfolios nachhaltig zu optimieren. Hier soll, ggf.
mit externer Unterstitzung, ein Konzept zur Etablierung einer belastbaren Finanzie-
rungsstruktur erarbeitet werden, hierzu gehdort auch z. B. die Konzentration auf eine
Kernbankengruppe. Hierdurch kénnen grél3ere Volumina bei den Banken aufgenom-
men werden, was eine gunstigere Konditionengestaltung zur Folge hat.

Neben dieser strukturellen Optimierung soll im Jahr 2018 die Optimierung der Zins-
konditionen weiter fortgesetzt werden. In Anbetracht des seit Ende des Jahres 2017
zu verzeichnenden Zinsanstiegs gilt es, im Wege der vorzeitigen Prolongation die
Chancen einer weiteren Reduzierung des Zinsaufwands zu nutzen. Bei den im laufen-
den Jahr aufzunehmenden Verhandlungen mit den Banken bleibt abzuwarten, inwie-
weit sich die Kapitalmallnahmen nachhaltig auf das Rating der GWG-SPE bei den
Banken positiv auswirken.

Die zuvor beschriebenen Aussichten auf den Kapitalmarkten bringen fur die GWG-
SPE das Risiko von mittelfristig steigenden Kreditkosten mit sich. Allerdings ist der
Konzern mit einer Festzinsquote von rund 99 % weitgehend gegen unmittelbare Zins-
anderungsrisiken abgesichert.

3.2.4 Controlling und Zentrale Verwaltung

Auch in den kommenden Jahren steht der Ausbau der fiir das Controlling eingesetzten
Systeme im Fokus. Nachdem die Migration des SAP-Systems auf eine aktuelle Ver-
sion zum 01.01.2017 sowie die nachgelagerten Anpassungen nennenswerte Kapazi-
taten gebunden haben, wurde die Zeitplanung fur weitere Optimierungsprojekte auf
die Phase ab 2018 ausgerichtet. Ein weiterer Grund ist aul3erdem die grundlegende
Veranderung der Datenstruktur in SAP mit Umstellung auf die Version RE-FX. Die we-
sentlichen Funktionalitaten der Systeme werden durch die zeitliche Verschiebung nicht
beeintrachtigt. Allerdings kommen diverse Verbesserungen bezlglich der Qualitat und
Effizienz der Systeme erst mit einer gewissen Verzégerung zum Tragen.

Weitere Produktivitatssteigerungen werden im Zusammenhang mit der Digitalisierung

einzelner Prozesse erwartet. Ab dem zweiten Halbjahr 2018 soll der Rechnungswork-
flow weitgehend papierlos erfolgen.
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Daruber hinaus ist vorgesehen, die Datenbeschaffung fur das Berichtswesen zu auto-
matisieren. Hierzu sind der Aufbau und die Unterhaltung eines Data-Warehouses un-
abdingbar.

Die fur die Zukunft angedachten Investitionen in die IT-Infrastruktur umfassen neben
der Ersatzbeschaffung diverser Hardware-Komponenten auch eine mégliche Umris-
tung in Form einer Thin-client-Lésung. Hierdurch wiirde die Chance genutzt, die tech-
nische Performance der derzeit genutzten EDV erneut deutlich zu steigern.

Daruber hinaus wird das in 2015 erarbeitete und in 2016 etablierte Fihrungskrafteent-
wicklungsprogramm weiter ausgebaut, da die Gestaltung einer Vielzahl von Change-
Prozessen eine hohe Professionalitat in der Fihrungsarbeit voraussetzt. Dieses wird
somit wesentlich zur Bewaltigung der besonderen Herausforderungen zur Verbesse-
rung der Unternehmensergebnisse beitragen. Der Ausbau des Personalmanagements
— zunachst mit der Aufnahme und Visualisierung der Kernprozesse — ist fr das zweite
Halbjahr 2018 geplant. Danach sollen die Teilprojekte ,Einfihrung von Funktionspro-
filen“, ,Zielvereinbarungen“ und ,Integrierte Personalplanung” weiter vorangetrieben
werden. Die zeitliche Verschiebung der zuletzt genannten Teilprojekte war aufgrund
der Bundelung von Aufgaben im Personalbereich — insbesondere im Zusammenhang
mit der Konsolidierungsphase in 2017 — unvermeidlich.

Schliel3lich werden die bisherigen Bemuhungen hinsichtlich der Reduzierung von
Kosten konsequent fortgesetzt mit dem Ziel, die Effizienz und Produktivitéat des Unter-
nehmens weiter zu steigern. Hierbei werden zunehmend auch Kooperationen inner-
halb des Stadtkonzerns sowie in den Arbeitsgemeinschaften der Wohnungswirtschaft
genutzt (Revision, Zeiterfassung, Zentraldruck, IT etc.), um Verwaltungskosten weiter
zu reduzieren.

3.3 Risikomanagement

3.3.1 Darstellung des Risikomanagementsystems

Zur Steuerung von Risiken wurde in 2014 bei der GWG-SPE ein Risikomanagement-
system etabliert und in den Folgejahren ausgebaut. Dieses umfasst die Identifikation,
Bewertung und Steuerung von Risiken. Gleichzeitig dient es der Starkung des Risiko-
bewusstseins aller Mitarbeiter. Wesentliche Grundlage hierfur stellt das in 2015 verab-
schiedete und stetig fortgeschriebene Risikohandbuch dar, in dem alle Elemente des
Risikomanagements bei der GWG-SPE beschrieben sind. Der Aufsichtsrat hat die aus
der Geschéftsstrategie abgeleitete Risikostrategie Mitte 2016 freigegeben. Sie bildet
den risikopolitischen Uberbau der GWG-SPE ab und legt den allgemeinen Handlungs-
rahmen fir das Risikomanagement fest.

Grundlage fur das kiinftige Vorgehen ist die Erfassung der Einzelrisiken in einem In-
ventar. Seit 2016 findet die Erfassung der Risiken in der technischen Umgebung der
Planungsanwendung ,Innosys* statt. Dieses erméglicht zum einen, dass die Erfassung
und Bearbeitung der Risikoarten zuverlassig und vollstandig dokumentiert erfolgt. Zum
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anderen ermdglicht dies im Weiteren die gezielte Auswertung und Analyse der einzel-
nen Risiken und deren Entwicklung inklusive der getroffenen Mal3nahmen zur Risi-
kosteuerung.

Durch die regelméaRige Berichterstattung risikobezogener Informationen an die jeweils
zustandigen Adressaten wird sichergestellt, dass rechtzeitig geeignete Risikosteue-
rungsmaflnahmen eingeleitet werden kdnnen. Risiken mit wesentlichen Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns sowie bestandsgefahr-
dende Risiken werden hierbei direkt an die Geschaftsleitung bzw. an das Aufsichts-
gremium gemeldet.

Die Inventarisierung der Einzelrisiken sowie der Risikomanagementprozess wurden
erfolgreich abgeschlossen. Der erste Jahresbericht wurde im September 2017 dem
Aufsichtsrat vorgelegt. Die nachste Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat ist fur
die Sitzung im dritten Quartal 2018 vorgesehen.

3.3.2 Darstellung des internen Kontrollsystems

Das interne Kontrollsystem der GWG-SPE beinhaltet verschiedene Bausteine zur In-
formation und Verhaltensbeeinflussung von Mitarbeitern/innen im Wege der Steue-
rung und Uberwachung von Prozessen. Die unterschiedlichen Elemente werden stetig
den geanderten Anforderungen angepasst.

Im Bereich der prozessintegrierten UberwachungsmafRnahmen umfasst das Instru-
mentarium u. a. die Festlegung von Wertgrenzen, die Einrichtung IT-gestitzter Be-
rechtigungskonzepte, den Einsatz des Vier-Augen-Prinzips oder der Funktionstren-
nung fur bestimmte Aufgabenbereiche (wie z. B. im Vergabeprozess). Die Einzelheiten
sind im Rahmen von Betriebsrichtlinien und Kompetenztableaus dokumentiert und fir
jeden Mitarbeiter verfugbar.

Im Hinblick auf prozessunabhangige UberwachungsmaRnahmen hat die GWG-SPE
seit Jahresbeginn 2014 eine Kooperation mit dem Gebaudemanagement der Stadt
Wuppertal (GMW) begrindet, mittels derer die Leistungen der Innenrevision durch den
stadtischen Eigenbetrieb fir die GWG-SPE erbracht werden. Zur Jahresmitte verab-
schiedet der Aufsichtsrat jeweils die jahrliche, rollierende Prufungsplanung. Auf Basis
dieser abgestimmten Prifungsinhalte und -umfange erfolgt im Berichtsjahr die Umset-
zung dieser wesentlichen Aufgabe. Fir einzelne Spezialprifungen (z. B. Finanzie-
rungsmanagement) werden von der GWG-SPE externe Fachleute herangezogen. Fur
das Jahr 2018 ist der Wechsel zu einem neuen Dienstleister fur die Revisionsaufgaben
vorgesehen.

Daneben findet eine angemessene Uberwachung durch Vorgesetzte, Sonderbeauf-

tragte (z. B. fir Datenschutz) sowie im Zuge des Risikomanagements im engeren
Sinne statt.
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3.4 Bericht zur Verwendung von Finanzinstrumenten

Die GWG-SPE hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente ausschlief3lich
zur Abschirmung von Zinsdnderungsrisiken eingesetzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Derivate genutzt.

4 Erganzungsbericht

Ergdnzende Angaben nach 8§ 108 Abs. 3 Nr. 2 GO NRW sowie nach § 8 (5) des
Gesellschaftsvertrages der GWG-SPE:

Die GWG-SPE hat in 2017, 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 fiir die Hauptgesellschafterin — die Stadt Wuppertal — wahrgenom-
men.

Die GWG-SPE hat sich dabei u. a. bei der Versorgung von Flichtlingen mit Wohnraum
sowie bei der Stabilisierung von Quartieren mit soziodemografischen Herausforderun-
gen aktiv engagiert.

Wuppertal, den 31.03.2018

gez. Oliver Zier
Geschaéftsfuhrer
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GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Wuppertal

Rechtliche Grundlagen

1. Gesellschaftsrechtliche Verhéaltnisse

Rechtsform
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Firma und Sitz

Die Gesellschaft fuhrt die Firma GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH und
hat ihren Sitz in Wuppertal.

Handelsreqistereintragung

Die Gesellschaft ist im Handelsregister beim Amtsgericht Wuppertal unter der Nummer HRB
8891 eingetragen.

Geschaftsjahr
Das Geschaftsjahr stimmt mit dem Kalenderjahr Gberein.

Gesellschaftsvertrag

Der Gesellschaftsvertrag datiert vom 21. November 1995, zuletzt geandert am 8. April 2005.

Gegenstand der Gesellschaft

Gegenstand des Unternehmens ist die Ubernahme und Durchfiihrung von Projekten der
Stadtentwicklung sowie die Entwicklung und Durchfiihrung von sonstigen Bauprojekten,
denen sich die Muttergesellschaft GWG, die im Handelsregister des Amtsgerichts Wuppertal
unter HR B 2174 eingetragene ,Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter
Haftung Wuppertal“ mit Sitz im Wuppertal, im jeweiligen Einzelfall nicht annimmt.
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Auf dieser Grundlage kann die Gesellschaft alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der stadtischen Infrastruktur anfallenden Geschéfte und Malinahmen
durchfihren, die zur Erreichung des Gesellschaftszweckes notwendig und nttzlich sowie
dem wohnungswirtschaftlichen Aufgabenbereich der Muttergesellschaft unmittelbar dienlich
sind. Hierzu gehdren insbesondere:

a) Errichtung von baulichen Anlagen in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheime
und Eigentumswohnungen eingeschlossen,

b) Bewirtschaftung und Verwaltung von eigenem, ehemals eigenem und (sonstigem)
fremden Grundbesitz,

C) Entwicklung und Steuerung von Bauprojekten,

d) Umnutzung von Gewerbebranchen,

e) Ubernahme von Erschlielungs- und Sanierungstragerschaften,

f) zur Ergdnzung der wohnungsmafigen Versorgung der Bevoélkerung die Bereitstel-

lung, Errichtung und Betreuung von Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen
von Laden und Raumen fiur Gewerbebetriebe sowie von sozialen, wirtschaftlichen
und kulturellen Einrichtungen,

Q) Erbringung von Dienstleistungen jedweder Art fir die Muttergesellschaft, insbeson-
dere in den Bereichen Personalwesen, Organisation, Innere Dienste und Informa-
tionsverarbeitung.

Stammkapital und Gesellschafter
Das Stammkapital der Gesellschaft betragt EUR 255.700,00 und ist voll eingezahlt. Es ent-
fallt unverandert gegeniber dem Vorjahr auf die alleinige Gesellschafterin Gemeinniitzige

Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal.

Geschaftsfuhrung

Oliver Zier, Wuppertal, ist am 1. Oktober 2012 auf die Dauer von fiinf Jahren als Geschéfts-
fuhrer bestellt worden. Auskunftsgemaf3 ist gemal Aufsichtsratsbeschluss vom
31. Marz 2017 ist Herr Oliver Zier ab dem 1. Oktober 2017 fur weitere funf Jahre als Ge-
schéaftsfuhrer bestellt worden.

Der Geschéftsfuhrer ist gemeinsam mit einem Prokuristen vertretungsbefugt. Der Geschafts-
fuhrer ist bei Rechtsgeschaften zwischen der Gesellschaft und der Gemeinniitzige Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung Wuppertal von den Beschrankungen des § 181
BGB befreit.
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Prokura
In 2017 sind folgenden Personen Gesamtprokura gemeinsam mit einem Geschaftsfuhrer
oder einem anderen Prokuristen erteilt worden:

- ab dem 10. Dezember 2015 Herrn Volker Ruiters, Oberhausen,
- ab dem 5. Juli 2009 Herrn Wolfgang Renner, Ennepetal,

- ab dem 2. Mai 2013 Herrn Taner Yilmaz, Bochum.

Aufsichtsrat
Gemal § 10 des Gesellschaftsvertrags besteht der Aufsichtsrat aus neun Mitgliedern.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind im Anhang (Anlage 3) namentlich aufgefiihrt. Die Mit-
glieder des Aufsichtsrats werden von der (Allein-) Gesellschafterin, vertreten durch deren
Geschaftsfiihrung, entsandt. Diese hat diejenigen Personen als Aufsichtsratsmitglieder zu
bestellen, die jeweils in der Muttergesellschaft das entsprechende Amt ibernommen haben.
Die Amtsdauer richtet sich ebenfalls nach der in der Muttergesellschatft.

Vorsitzende(r): Dr. Johannes Slawig

Anzahl der Sitzungen im Geschaftsjahr 2017: zehn.

Der Aufsichtsrat hat seine Sitzungen in der Regel gemeinsam mit der Geschéaftsflihrung ab-
gehalten, wesentliche Belange der Gesellschaft erdrtert und entsprechende Beschliisse ge-
fasst.

Die Protokolle haben wir eingesehen.

2. Vorjahresabschluss / Prifung des Vorjahresabschlusses

Der von uns geprifte und unter dem Datum vom 7. Juni 2017 mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehene Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2016 ist in der Ge-
sellschafterversammlung vom 5. Juli 2017 festgestellt worden. Dem Geschaftsfihrer ist fur
das Geschaftsjahr 2017 Entlastung erteilt worden. Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrags
zwischen der Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal und der GWG
Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal, wird das Ergebnis der Gesell-
schaft durch die Muttergesellschaft ausgeglichen.
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3. Verbundene Unternehmen

Verbundenes Unternehmen ist gemaf § 271 Abs. 2 HGB die Gemeinnutzige Wohnungsbau-
gesellschaft mbH Wuppertal als Muttergesellschaft.

4, Wichtige Vertrage

Ergebnisabfihrungsvertrag

Mit Datum vom 18. Dezember 1996 und Wirkung zum 1. Januar 1996 ist zwischen der GWG-
SPE und der GWG ein Ergebnisabfihrungsvertrag geschlossen worden. Demnach verpflich-
tet sich die GWG-SPE, erstmals fur ihr am 1. Januar 1996 beginnendes Geschaftsjahr, den
gesamten Gewinn an die GWG abzufuhren. Die GWG hat in entsprechender Anwendung
von § 302 AktG einen entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen. Der Vertrag ist seit
2001 mit einer Frist von einem Jahr kiindbar.

In seiner Sitzung am 16. Dezember 2014 hat die Gesellschafterversammlung den Ergebnis-
abfihrungsvertrag dahingehend erganzt, dass ein dynamischer Verweis auf die Regelung des
§ 302 AktG eingefligt worden ist.

Geschaftsbesorgungsvertrag

Seit dem 30. Dezember 1998 besteht zwischen der GWG-SPE und der GWG ein Geschéfts-
besorgungsvertrag. Der Vertrag in der Fassung vom 20. Dezember 2006 ist durch die am
18. Dezember 2008 geanderte Fassung ersetzt worden. Sie erhéalt ihre Giltigkeit ab dem
1. Januar 2009. Die Neufassung des Geschaftsbesorgungsvertrags knipft an den vorheri-
gen an und tragt der weiteren Entwicklung der Leistungsbeziehungen zwischen der GWG
und der GWG-SPE Rechnung. Die Leistungsvergitungen sind letztmalig im Jahr 2010 an-
gepasst worden.

Die GWG-SPE besorgt die kaufmannische, rechtliche und technische Verwaltung des gegen-
wartigen und zukinftigen Grundbesitzes der GWG und dessen Nutzung. Bestimmte Maf3nah-
men durfen nur mit vorheriger Zustimmung der Geschaftsfiihrung der GWG im Rahmen eines
Einzelvertrags durchgefiihrt werden. Weiterhin tbernimmt die GWG-SPE die kaufmannische,
rechtliche, steuerliche, technische und organisatorische Betreuung der GWG.

Zur Vereinfachung und nachvollziehbaren Abrechnung vergutungsfahiger Leistungen werden
die Vertragspartner immobilienwirtschaftliche und sonstige Dienstleistungskategorien entwickeln,
zu denen jeweils Leistungseinheiten festzulegen sind. Bei der Festlegung der Preise je
Leistungseinheit sind sowohl die Kosten der GWG-SPE als auch die Erkenntnisse uber
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Marktpreise fur vergleichbare immobilienwirtschaftliche Leistungen und sonstige Dienst-
leistungen zu berucksichtigen. Kénnen keine sinnvollen Leistungseinheiten vereinbart oder
keine Preisvereinbarungen fur Leistungseinheiten erzielt werden, so werden die in Anspruch
genommenen Leistungen Uber Stundenverrechnungssatze abgerechnet. Die GWG-SPE wird
bei der Rechnungsstellung bis zum 28. Februar des Folgejahres die abzurechenden Leistungen
mit einem Gewinnaufschlag von mindestens 15,0 % belegen.

Architekten und Ingenieurleistungen sind grundsétzlich nach der Honorarordnung fir Architek-
ten und Ingenieure (HOAI) in der jeweils geltenden Fassung abzurechnen. Besondere und
zuséatzliche Leistungen sind mit Stundensatzen abzurechnen. Fir den Vertrieb von Neubau-
und Bestandsimmobilien sind jeweilige Vereinbarungen zu schlieRen.

Das Entgelt fur kaufménnische und technische Betreuung sowie Verwaltung fur jede am
Anfang des Kalenderjahres im Besitz der GWG befindlichen Wohnung ermittelt sich ab
1. Januar 2007 Uber den Betriebsabrechnungsbogen (BAB).

Der Vertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er kann von jeder Vertragspartei mit
einer Frist von mindestens einem Jahr zum Ende des Kalenderjahres gekiindigt werden.
Bislang ist der Vertrag nicht gekundigt worden.

Personallberleitungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem Geschaftsbesorgungsvertrag schloss die GWG-SPE mit der
GWG mit Datum vom 3. November 1998 und Wirkung zum 1. Januar 1999 einen Personal-
Uberleitungsvertrag. Hiermit sind samtliche bei der GWG beschéftigten Arbeitnehmer auf die
GWG-SPE lbergeleitet worden. Der Vertrag schlie3t die Beschaftigungsverhaltnisse von
funf ehemaligen Mitarbeitern der Stadt Wuppertal, die im Zusammenhang mit dem Verkauf
des ehemaligen Immobilienbesitzes der Stadt Wuppertal auf die GWG Ubergeleitet worden
sind, ein. Die dieser Uberleitung zugrundeliegende Vereinbarung behalt ihre Giiltigkeit.

Die GWG-SPE verpflichtet sich, alle Mitarbeiter im gleichen Rang weiter zu beschaftigen und
alle Betriebs- und sonstige Vereinbarungen zu Ubernehmen. Ferner gelten die bestehenden
Tarifvertrage weiter.

Die GWG ist zeitlich unbefristet verpflichtet, fir den Fall der teilweisen oder ganzheitlichen

Auflésung der GWG-SPE, die Ubergeleiteten Mitarbeiter in ein gleiches oder ahnliches
Arbeitsverhaltnis mit gleichen Vollmachten zu ibernehmen.
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Generalmietvertrag

Mit Datum vom 12./13. Dezember 1996 hat die Gesellschaft mit der KapHag Renditefonds
48 Furstenwalde und Wuppertal AVM Allgemeine Bau-, Verwaltungs- und Management
GmbH & Co. KG, Berlin (im Folgenden kurz ,KapHag“ genannt), einen Grundstickskauf-,
einen Bauerrichtungs- sowie einen Generalmietvertrag abgeschlossen. Nach Errichtung der
Altenwohnanlage Halbach-Stiftung (Am Springer Bach) sind mit Wirkung vom 1. Januar 1998
die Wohnungen dieser Altenwohnanlage von der KapHag fur einen Zeitraum von 20 Jahren
angemietet worden. Der Generalmietvertrag enthélt eine Wertsicherungsklausel beziiglich
des von der GWG-SPE zu entrichtenden Mietzinses (2.112,9 TEUR p. a.).

Sale and lease back-Transaktion

Die Muttergesellschaft (GWG) hat im Wege des Sale and lease back-Verfahrens mit Wirkung
zum 31. Mérz 2005 1.289 Wohnungen mit 80.292 m2 Wohnflache an die Mietgesellschaft
der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG, Grinwald, veraul3ert.

Hierzu ist unter dem 8. Marz 2005 ein notariell beurkundetes Vertragswerk vereinbart wor-
den, dessen Gegenstand

- der Ankauf einer Kommanditbeteiligung an der Mietgesellschaft durch die GWG,

- der Abschluss eines Grundsttickkaufvertrags mit An- und Vorverkaufsrechtsvertrag
zwischen der GWG und der Mietgesellschaft,

- der Abschluss eines Pachtvertrags zwischen der Mietgesellschaft und der GWG-SPE
und

- eine Darlehensvereinbarung zwischen der GWG-SPE und der Mietgesellschaft sind.

Der Kaufpreis ist auf der Grundlage einer jahrlichen Annuitét, mit der die vollstdndige Tilgung
der Kaufpreisverbindlichkeit tber eine Laufzeit bis zum 31. Marz 2035 bei der Mietgesell-
schaft gewéahrleistet werden soll, berechnet worden und betragt nach dem als Anlage dem
Vertragswerk beigefligten Berechnungsmodell 54.663 TEUR.

Die an die Mietgesellschaft verkauften Wohnungen werden von der GWG-SPE gepachtet
und von dieser verwaltet. Der Pachtvertrag hat eine Laufzeit iber 30 Jahre, hierbei ist fir die
GWG nach Ablauf von 20 bzw. 30 Jahren ein Ankaufsrecht fir den Wohnungsbestand der
Mietgesellschaft vereinbart.
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Die Mietgesellschaft finanziert den Ankauf der Wohnungsbestéande tber langfristige Darle-
hensverbindlichkeiten, die in Hohe von 80,0 % durch die Stadt Wuppertal kommunalverbirgt
sind. Die Stadt Wuppertal erhalt nach dem Birgschaftsvertrag hierfir eine Avalprovision in
Hohe von 3.651 TEUR, die von der GWG am 19. April 2005 gezahlt worden ist.

Die von der GWG-SPE zu leistenden Pachtaufwendungen bemessen sich nach den beste-
henden Vereinbarungen tber die von der Mietgesellschaft zu leistenden Zinsaufwendungen
aus der Finanzierung des Ankaufs der Wohnungsbestande. Die GWG-SPE bedient gleich-
zeitig ein nicht verzinsliches Mietdarlehen der Mietgesellschaft, dessen jahrliche Zufihrung
dem von der Mietgesellschaft tber die Kreditlaufzeit zu leistenden Tilgungen entspricht.

Ziel der vorstehend dargestellten Transaktionsstruktur ist die Realisierung der im verkauften
Wohnungsbestand gebundenen stillen Reserven bei der GWG und die Nutzung der hier-
durch generierten Liquiditat zur Durchfiihrung umfangreicher Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafRnahmen im Bestand der GWG und der GWG-SPE.

5. Steuerliche Verhéltnisse

Zwischen der GWG-SPE und der GWG besteht eine umsatz-, gewerbe- und kérperschaft-
steuerliche Organschatft.

Letzte GroRRbetriebsprifung ist vom Finanzamt fiir Gro3betriebsprifung Wuppertal ab 2009
fur die Geschaftsjahre 2003 bis 2006 durchgefiihrt worden.

Letzte Lohnsteuerprifung ist vom Finanzamt Solingen-West fir den Zeitraum 1. Mai 2004
bis 31. Dezember 2007 durchgefliihrt worden.

Fur die Zeitrdume 1998 bis 2006 liegen Bescheide Uber die Aufhebung des Vorbehaltes der
Nachprifung vor.
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