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Gemeinniitzige Wohnungshaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Anhang

fur das Geschéftsjahr 2018 der Gemeinntitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal
(GWG).

Allgemeine Angaben
Die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal ist im Handelsregister des Amtsgerichts

Wouppertal unter der Nummer HRB 2174 eingetragen.

Der lJahresabschluss und der Lagebericht sind nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
aufgestellt worden. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem.

§ 275 Abs. 2 HGB angewandt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2018 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2018 sind nach MaRgabe
der Verordnung (ber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt "gedndert am 17. Juli 2015, gegliedert. Dabei wird das
Anwendungsformblatt des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e. V, fiir Kapitalgesellschaften

zugrunde gelegt.

Die Bilanzierungsgrundsétze werden gegenliber dem Vorjahr bis auf die nachstehende Ausnahme
unverandert angewandt. Im Berichtsjahr werden die Riickstellungen fiir unterlassene Instaﬁdhaltung
erstmalig einheitlich innerhalb der sonstigen Riickstellungen ausgewiesen. Um die Vergleichbarkeit
der Riickstellungen zu gewshrleisten, wurden die Vorjahreszahlen angepasst. Die im Vorjahr mit TE
551 bilanzierten Bauinstandhaltungsriickstellungen, die ebenfalls die unterlassene Instandhaltung
betreffen, werden innerhalb der sonstigen Rﬁckste[lun‘gen ausgewiesen und erhdhen somit die

sonstigen Riickstellungen um T€ 551 auf T€ 1.207.

Die GWG ist zu 100 % an der Tochtergesellschaft GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft
mbH beteiligt und darlber hinaus mittels Ergebnisabfiihrungsvertrag verbunden. Die Abschliisse
beider Gesellschaften fir das abgelaufene Geschéaftsjahr 2018 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 fiir den

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

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

Bewertungsmethoden angewendet:

Immaterielfe Vermégensgegenstinde
Die ausgewiesene EDV-Software ist zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Abschreibung wird

liber einen Zeitraum zwischen drei und fiinf Jahren vorgenommen.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich linearer

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

Flr Sachanlagenzugénge in 2018 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und
aktivierte eigene  Architekten- und Ingenieur- sowie Betriebsmaurerleistungen  des -
Konzernunternehmens GWG-SPE angesetzt. Kosten im Sinne des § 255 Abs, 2 Satz 4 HGB sind nicht
aktiviert. Die aktivierten Kosten fiir die Modernisierung entsprechen § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB.
Im Jahr 2018 sind im Berichtsjahr keine Zinsen fiir Fremdkapital wihrend der Bauzeit im Sinne von

§ 255 Abs. 3 HGB aktiviert.

Die planméRigen Abschreibungen werden bei den Grundstiicken mit Wohnbauten in der Regel sowohl
bei Neubauten als auch bei Modernisierungen mit Neubaustandard auf Basis einer — neuen —
Gesamtnutzungsdauer von 67 Jahren vorgenommen. Fiir den von der Wohnbauverwaltung der Stadt
Wuppertal (Eigenbetrieb WBW) erworbenen Bestand erfolgt die Abschreibung mit 2,0 % oder 2,5 %

pro Jahr bzw. auf Basis einer kiirzeren Restnutzungsdauer.

Die Immobilie , Wuppertaler Hof" wird mit einer Gesamtnutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrieben.
Sonstige Modernisierungen fiihren zu einer individuellen Verldngerung der urspriinglichen
Nutzungsdauer. Fiir zwei Wirtschaftseinheiten wurden auBerplanmiRige Abschreibungen von

insgesamt 434,8 T€ vorgenommen.

Bei den Grundstiicken mit Geschéafts- und anderen Bauten werden die planméaRigen Abschreibungen
gr‘undsétzlich auf der Basis einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren
abgeschrieben. Ausnahme bilden drei Wirtschaftseinheiten, die mit 33, 35 oder 50 lJahren
abgeschrieben werden. Fiir eine Wirtschaftseinheit wurde eine auBerplanmaRige Abschreibung in

Hohe von 142,5 T€ vorgenommen.

KEIN ORIGINAL



Anlage 3
Seite 3

Gegenstdnde der Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie Maschinen werden analog zu den
amtlichen AfA-Tabellen des Bundesministeriums der Finanzen abgeschrieben. Bei Ein- und Ausbauten
in fremde Gebaude betrdgt der Abschreibungssatz zwischen 5 und 20 % pro Jahr. Ab dem Jahr 2004
werden die Abschreibungen bei Neuzugdngen erst ab dem Anschaffungsmonat verrechnet.
Geringwertige Vermogensgegenstdnde bis zu einer Betragsgrenze von 250,00 € zzgl. Umsatzsteuer
werden analog § 6 Abs. 2 EStG im Zugangsjahr direkt als Aufwand erfasst. Geringwertige
Vermégensgegenstdnde mit einem Wert zwischen 250,00 € und 1.000,00 € werden zusammengefasst

und Uber 5 Jahre abgeschrieben (Sammelposten).

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

Eigenleistungen ausgewiesen.

Finanzanlagen

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

Anschaffungskosten bewertet bzw. zu Nominalwerten ausgewiesen.

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr 2018 sind aus dem

Anlagenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

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

Herstellungskosten bilanziert.

“Grundstiicke mit fertigen Bauten” sind zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet.

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

umlagefidhigen Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstidnde werden grundsitzlich mit ihren Nominalbetrigen
bewertet. Ausfallrisiken zu Forderungen werden durch Einzelwertberichtigungen oder
Abschreibungen beriicksichtigt. Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen

Bilanzpositionen abgesetzt.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Hier wird insbesondere die Umsatzsteuer fiir Einnahmen aus einem Vermarktungsrecht ausgewiesen

und bis zum Ablauf der Vertragslaufzeit'(Jun] 2025) zeitanteilig aufgeldst.
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Eigenkapital

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

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

Riickstellungen
Riickstellungen werden entsprechend § 253 Abs. 1 und 2 HGB in Héhe des voraussichtlichen

Erfillungsbetrags gebildet.

Verbindlichkeiten
Alle Verbindlichkeiten sind zum Erflillungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind vorab erhaltene laufende Zuschiisse (Ertragszuschiisse) fiir die Zeit zwischen
Zahlungsbeginn und spéter liegendem Férderdngsbeginn (Bezugszeitpunkt bei Neubauten bzw.
Zeitpunkt der Beendigung der Modernisierung), abgegrenzte Einnahmen aus einem
Vermarktungsrecht bis Juni 2025 sowie der fiir das Jahr 2019 erhaltene Betrauungszuschuss in Hohe
von 0,8 Mio. €.

Bilanzierungswahlrechte

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2018 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgeiibt

worden:

- Zinsen wahrend der Bau- bzw. GroRmodernisierungszeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB sind nicht
aktiviert. Bei den Baumalnahmen im Umlaufvermégen wird bereits seit 2002 auf die Aktivierung
verzichtet. l

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

- Der in 2007 gezahlte Einmalbetrag gemaR § 30i Abs. 2 BetrAVG im Rahmen der Insolvenzsicherung
der betrieblichen Altersversorgung ist grundsétzlich in 15 Jahresraten fillig. Er wurde als
Einmalbetrag mit einer 3%igen Abzinsung gezahlt.

- Das Wahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB hinsichtlich der Steuerlatenzen wurde insoweit ausgelibt,

dass keine aktiven latenten Steuern bilanziert werden.
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Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position "Unfertige Leistungen" werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten mit T€ 8.171

(Vorjahr: TE 7.864) ausgewiesen.
Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen werden in der Bilanz saldiert ausgewiesen,

da auch Verrechnungen im Zusammenhang mit Verbindlichkeiten aus Geschiftsbesorgungstatigkeiten

.sowie mit anderen Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen erfolgen.

Die Restlaufzeiten der ausgewiesenen Forderungen betragen weniger als ein Jahr.

Entwicklung der Riicklagen bei GWG:

01.01.2018 Entnahme Einstellung 31.12.2018
TE T€ TE T€
Kapitalriicklagen 109.625,1 0,0 0,0 109.625,1
andere Gewinnriicklagen 7.514,8 73,4 0,0 7.441,4
Summe 117.139,9 73,4 0,0 117.066,5

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Riickstellungen im Geschaftsjahr 2018 sind aus dem
Riickstellungsspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich. Im Berichtsjahr werden
die Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung erstmalig einheitlich innerhalb der sonstigen

Riickstellungen ausgewiesen.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind T€ 47 (Vorjahr: T€ 51) an Sicherheitsleistungen der

Mieter enthalten.

In den "Verbindlichkeiten" sind keine Betrége enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

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

Verbindlichkeitenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse unterteilen sich auf folgende Bereiche der Gesellschaft mit T€ 27.065 (Vorjahr:
T€25.951) aus der Hausbewirtschaftung, mit TE€ 0 (Vorjahr: TE 126) aus dem Verkauf von
Grundstiicken und T€ 109 (Vorjahr: T€ 107) aus anderen Lieferungen und Leistungen.

Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung angefallene Grundsteuer wurde unter der Position
»Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen” (Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung)

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

In den Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen mit insgesamt
T€ 6.341 sind planméaRige Abschreibungen in Héhe von T€ 5.763 enthalten. Die Abschreibungen
beinhalten 577 T€ auRerplanmiRige Abschreibungen.

Aus einem mit der GWG-SPE in 1996 geschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertrag resultieren

Aufwendungen aus Verlustiibernahme in Héhe von T€ 1.090 (Vorjahr: 2.492).

Sonstige Angaben

Der durch die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal aufgestellte

Konzernabschluss wird unter HRB 2174 im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen.
Davon sind fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung:

Aus der Anpachtung von Wohnungsbestédnden der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co.
KG durch die GWG-SPE resultieren folgende finanzielle Verpflichtungen:

Die GWG hat gegeniiber dem verbundenen Unternehmen Mietgesellschaft der GWG Wuppertal
GmbH & Co. KG und der Bayern LB unter dem 8. Mérz 2005 eine Patronatserklirung abgegeben, nach
der sich die GWG verpflichtet, uneingeschrankt dafiir Sorge zu tragen, dass die Pachtzinszahlungen,
Nebenkosten sowie sonstigen Zahlungsverpflichtungen aus dem Pachtverhiltnis zwisch_en GWG-SPE
und der Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG friétgerecht erfiillt werden kénnen.
Nach vorliegenden Informationen ist mit keiner Stérung des Vertragsverhiltnisses und der
Inanspruchnahme der Biirgschaft auszugehen, da der Bestand geringe Leerstandszahlen aufweist und

die Deckung der Zahlungsverpflichtungen aus den Uberschiissen gewshrleistet werden kann.
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Das Verwaltungsgebiude wurde in 2013 durch die Tochtergesellschaft kduflich erworben, wodurch fiir
die Zukunft die Mietaufwendungen entfallen. Die Aufwendungen (Abschreibung, Zinsaufwand etc.) die
anteilig auf die Muttergesellschaft GWG entfallen, werden im Rahmen der zwischen den
Gesellschaften geschlossenen Rahmenvereinbarung iiber Geschaftsbesorgungsleistungen nach
Inanspruchnahme weiter belastet. Aus sonstigen Lizenz-, Miet- und Leasingvertrigen fallen keine

Zahlungsverpflichtungen an.

Im Rahmen von diversen von der Stadt Wuppertal iibernommenen modifizierten Ausfallblirgschaften

hat die GWG Biirgschaftsprovisionen in Héhe von T€ 399 (Vorjahr: T€ 431) fiir das Jahr 2018 zu leisten.

Im Berichtsjahr ist kein Bestellobligo fiir BaumaRnahmen im Umlaufvermégen zu verzeichnen, im

Anlagevermogen ist ein Bestellobligo in Hohe von 489 T€ vorhanden.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Hhe von 100 % an der im Jahr 1995 gegriindeten GWG Stadt-
und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal. Das Stammkapital der Tochtergesellschaft
betrdgt T€ 256. Die Kapitalriicklage am 31. Dezember 2018 betréigt unverdndert gegeniiber dem
Vorjahr T€ 10.612. Im Geschiftsjahr 2018 erwirtschaftete die Tochtergesellschaft ein'Jahresergebnis
in Héhe von T€ -1.090 (Vorjahr: T€ -2.492), das aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrages von der

GWaG als Muttergesellschaft iibernommen wurde.

Die GWG hat in 2005 samtliche Kommanditanteile in Hohe vt;n T€ 10 der Mietgesellschaft der GWG
Wuppertal GmbH & Co. KG, Griinwald, erworben. Der Jahresabschluss der Mietgesellschaft weist im
Geschéftsjahr 2018 ein Jahresergebnis von . T€ 97,7 (Vorjahr: T€ 66) aus. Das fiir die GWG gefiihrte
Kapitalkonto Il der Kommanditgesellschaft weist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 einen auf die
GWG entfallenden Verlustanteil in Héhe von T€ 6.523 aus. Nach den Planungsrechnungen der
Kommanditgesellschaft wird das negative Kapitalkonto iiber die Laufzeit des Pachtvertrages von

30 Jahren ausgeglichen.

Weiter ist die GWG seit 2005 mit einer Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der Wuppertal Marketing
GmbH, Wuppertal, bei einem Stammkapital von T€ 220 beteiligt. Das Eigenkapital betrug am
31. Dezember 2017 T€ 209 (Vorjahr: T€ 300). Die Beteiligungsgesellschaft erzielte im Geschaftsjahr .
2017 ein Jahresergebnis von T€ -96,4 (Vorjahr: T€ 44,2). Der Jahresabschluss 2018 lag zum Zeitpunkt

der Aufstellung dieses Abschlusses noch nicht vor.
2006 hat die GWG eine Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der am 25. Oktober 2006 gegriindeten

Wuppertaler Quartiersentwicklungs GmbH, Wuppertal, mit einem Stammkapital von T£25

Ubernommen. Die Gesellschaft schloss das Geschiftsjahr 2017 mit einem Jahresergebnis von
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T€ 4 (Vorjahr: T€ -75,9) ab. Das Eigenkapital betrug am 31. Dezemioer 2017 T€ 12,0 (Vorjahr: T€ 8,0).

Der Jahresabschluss 2018 lag zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Abschlusses noch nicht vor.

Es bestehen steuerliche Verlustvortrige. Aufgrund der Neuaufstellung der Gesellschaft mit
planméRigen Jahresiberschiissen wird es im *Geschiftsjahr — nach Verrechnung mit diesen
Verlustvortrégen im Rahmen der Mindestbesteuerung nach § 10d EStG -zu einer

Ertragsteuerbelastung kommen. Entsprechende Betrige sind in den Steuerriickstellungen passiviert.

Zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansitzen bestehen Unterschiede, die weit
Uberwiegend das Immobilienvermégen betreffen. Uber den Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen
hinausgehende aktive Steuerlatenzen sowie aktive Steuerlatenzen auf verrechenbare Verlustvortrige
werden in Auslibung des Wahlrechtes des §274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt, Der

unternehmensindividuelle Steuersatz belduft sich auf rund 33 %.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die voraussichtliche Gewerbesteuerbelastung
fir 2018 in Hohe von T€ 147 sowie T€ 34 fiir Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag fiir 2018. Fiir
Vorjahre sind T€ 22 Steuererstattungen anzusetzen.

Die Prifungshonorare umfassen die Jahresabschlusspriifung der Einzelgesellschaft sowie der
Konzernjahresabschlusspriifung mit insgesamt T€ 55. Zudem fielen Beratungsleistungen in Héhe von
TE7 an. '

Die Gesellschaft beschéftigte im Berichtsjahr kein eigenes Personal.

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

haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
Gesamtbezlge des Aufsichtsrates: 23 TE

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

gewdhrt.

Es wurden keine Haftungsverhiltnisse zugunsten des Geschaftsfiihrungsorgans oder des

Aufsichtsrates eingegangen.
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Mitglied der Geschéftsfihrung

Diplom-Kaufmann Oliver Zier,

Wuppertal
Mitglieder-des Aufsichtsrates

Dr. Johannes Slawig

Stadtdirektor und Kdmmerer

(Beziige 2018: 4.294,86 €) Vorsitzender

Klaus Jiirgen Reese stellvertretender

Ratsmitglied Vorsitzender

Diplom-Ingenieur und Ergebniscenterleiter
- (Bezlige 2018: 3.221,12 €)

Barbara Dudda-Dillbohner

Ratsmitglied

Diplom-Okonomin und Projektmanagerin
(Beziige 2018: 2.147,42 €)

Eckhard Klesser
Ratsmitglied
Kriminalbeamter

(Beziige 2018: 2.147,42 €)

Gunhild Béth
Ratsmitglied

Lehrerin

(Bezlige 2018: 2.147,42 €)

Manfred Todtenhausen
Ratsmitglied
Elektromeister

(Beziige 2018: 2.147,42 €)

Gabriele Mahnert
Ratsmitglied
Diplom-Sozialpadagogin
(Beziige 2018: 2.147,42 €)

Servet Kéksal
Ratsmitglied
Kommunalbeamter
(Beziige 2018:2.147,42 €)

Dr. Stefan Kiithn

Ratsmitglied

Geschéftsbereichsleiter (Geschiftsbereich
Soziales, Jugend und Integration)

(Bezlige 2018: 2.147,42 €)
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Vorschlag zur Verwendung des Bilanzverlusts

Die GWG erzielte im Geschéaftsjahr 2018 einen Jahresliberschuss von 2.570.849,09 €. Aus dem Vorjahr
wurde ein Verlust (Verlustvortrag) in Hoéhe von 34.777.344,83 € auf Beschluss der
Gesellschafterversammlung ~ vorgetragen. Zur  Darstellung der Garantiedividende des
Minderheitsgesellschafters wurden 73.400,00 € aus den anderen Gewinnriicklagen entnommen.

Somit ergibt sich ein Bilanzverlust von 32.206.495,74 €,

Bei der Bilanzaufstellung wurde fir die vorgesehene Ausschiittung von 73.400,00 € die auf
Gesellschafterebene nicht anrechenbare korperschaftsteuerliche Ausschittungsbelastung von

33.187,00 € hergestellt.

Der Geschéftsflihrer schldgt folgende Beschlussfassung zur Verwendung des Bilanzverlusts vor:

Der Bilanzverlust per 31. Oktober 2018 ergibt sich aufgrund des Jahresiiberschusses
von 2.570.849,09 € sowie des Verlustvortrages von 34.777.344,83 € unter
Verrechnung von Entﬁah men aus den anderen Gewinnrlicklagen in Héhe von
73.400,00 €, die zur Ausschiittung an die Fremd-Minderheitsgesellschafterin dienen,
auf den Bilanzverlust per 31. Dezember 2018 mit 32.206.495,74 €. Der Bilanzverlust

wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Wuppertal, den 12. Juni 2019

gez. Oliver Zier
Geschéftsfithrer
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal
Lagebericht flir das Geschéiftsjahr 2018
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1 Bericht zum Geschéftsverlauf
1.1 Rahmenbedingungen fiir das Geschéftsjahr 2018

1.1.1 Allgemeine Entwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2018 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes (Destatis) um 1,5% hdher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit
das neunte Jahr in Folge gewachsen, das Wachstum hat aber an Schwung verloren. In den beiden vo-
rangegangenen Jahren war das preisbereinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. Eine lingerfristige Be-
trachtung zeigt, dass das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr 2018 {iber dem Durchschnittswert
der letzten zehn Jahre von +1,2 % liegt.!

Die allgemeinen demografischen Trends (Bevélkerungs- und Haushaltsriickgang, zunehmende Uberal-
terung, Bevélkerungszuwachs durch Personen mit Migrationshintergrund) wirken sich unverandert auf
den Wuppertaler Wohnungsmarkt aus. Die Nachfrage am Wohnungsmarkt ist dabei erneut gewach-
sen. Zwar ist der Zuzug aus den Biirgerkriegsldndern des Nahen und Mittleren Ostens stark zurlickge-
gangen, doch die Wanderungsgewinne aus dem Siiden, Osten und Stidosten der EU waren auch im
Jahr 2017 grof genug, um das Geburtendefizit im Land mehr als auszugleichen. Auch die neue Bevdl-
kerungsprognose von IT.NRW geht fiir die nachsten Jahre von einem anhaltend hohen Bevélkerungs-
wachstum durch Zuzug aus dem Ausland aus.? So entwickelte sich auch die Bevélkerung in Wuppertal
von 360.434 Einwohnern Ende 2017 auf 361.264 Ende 2018. Bei den Privathaushalten zeichnete sich
ebenfalls eine leicht ansteigende Entwicklung ab. Die Anzahl der Haushalte stieg von rund 177.000
Anfang 2017 auf rund 183.000 Ende 2017.° Die Studierendenzahl in Wuppertal erreichte das sechste
Jahrin Folge einen weiteren Hochststand — rund 22.000 Studierende meldeten sich zum Wintersemes-
ter 2017/2018 an. Dieser besonderen Nachfragegruppe kommt ein entsprechendes Gewicht am Woh-
nungsmarkt zu.* -

‘Die Zahl der Arbeitslosen in Wuppertal ist in 2018 weiter riickldufig. So hat sich die Arbeitslosenquote
von Dezember 2017 (8,7 %) bis Dezember 2018 (7,7 %) um 1,0 %-Punkte verbessert. Sie kann jedoch
bei Weitem noch nicht an den nordrhein-westfélischen Durchschnitt mit 6,4 % Stand Dezember 2018
anknipfen. Auch die Unterbeschéftigungsquote, in der Personen beriicksichtigt werden, die sich z. B.
als Teilnehmer einer FérdermaRnahme derzeit nicht in einem reguldren Arbeitsverhltnis befinden,
hat sich von 16,3 % im Dezember 2017 auf 15,0 % -im Dezember 2018 verbessert. Ebenfalls ist die
Anzahl der sogenannten Bedarfsgemeinschaften mit 23.866 im vierten Quartal 2018 im Vergleich zum
vierten Quartal des Vorjahres (24.478) gesunken.®

1 Quelle: Statistisches Bundesamt.

2 Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2018,

* Quelle: https://www.wuppertal.de/wirtschaft-stadtentwicklung/daten_fakten/stat_db.php.
4 Vgl, Rektoratsbericht 2017 der Bergische Universitdt Wuppertal.

5 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de.
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Ein weiteres wesentliches Merkmal ist der noch immer sehr hohe Anteil (iberschuldeter Haushalte.
Der ,SchuldnerAtlas’ der Wirtschaftsauskunftei Creditreform zeigt, dass die Zahl Uberschuldeter Pri-
vatpersonen in Wuppertal seit 2014 kontinuierlich ansteigt. Von 17,77 % in 2014 auf 18,42 % in 2018.
Insgesamt nimmt Wuppertal mit Platz 400 von 401 im Ranking der Schuldnerquote einen noch immer
unbefriedigenden Platz ein.®

Von besonderer Relevanz fiir die Unternehmensentwicklung der GWG ist schlieRlich die Zinsentwick-
lung der vergangenen Jahre. Die Europdische Zentralbank (EZB) hilt den Leitzins noch immer auf null
Prozent. Wie in der nachfolgenden Grafik zu erkennen, sind die langfristigen Zinsen seit dem Herbst
2016 zwar wieder leicht angestiegen, bewegten sich aber im Jahresverlauf 2018 auf etwa einem gleich-
bleibenden, niedrigen Niveau,

EUR Swaps und EURIBOR 3M

(Stand: 21.11.2018)
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6 Vgl. Creditreform, SchuldnerAtlas Deutschland 2018, 5. 11.
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1.1.2 Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Die Anspannung auf den nordrhein-westfélischen Wohnungsmarkten hat auch im Zeitraum 2017/2018
weiter zugenommen. Das zeigen sowohl die Entwicklung der Mieten als auch die Preise fiir Wohnei-
gentum. Die preisglinstigen Mietsegmente wurden in fast allen Landesteilen als ,,angespannt” bis ,,sehr
angespannt” eingestuft. Die aktuelle Marktsituation wird am besten durch die Wiedervermietungs-
mieten fiir Bestandswohnungen abgebildet. Diese sind erneut stirker gestiegen als die Inflationsrate
und die durchschnittliche Kaufkraft der Haushalte. Am deutlichsten erhdhte sich das Mietenniveau in
der Rheinschiene und den Universitdtsstddten Aachen, Miinster, Dortmund und Siegen, aber auch in
zahlreichen Gemeinden im Miinsterland und in der Reglon zwischen Bielefeld, Paderborn und Lip-
pstadt

In 2018 wurde der qualifizierte Mietspiegel fiir Wuppertal fortgeschrieben. Er weist nach, dass sich das
Preisniveau insgesamt auch in Wuppertal mit einer steigenden Tendenz entwickelt hat. Allgemein
herrscht zwar immer noch ein moderates Mietniveau; es ist jedoch zuletzt ein spiirbarer Anstieg zu
beobachten - insbesondere im hochpreisigen Segment und bei Wohnimmobilien mit innenstidtischen
Lagen, aber auch bei Wohnungen mit mittlerem bzw. groRem Zuschnitt (vgl. Abbildung , Entwicklung
der Mietpreise fiir Wohnungen in Wuppertal”, Quelle: www.wohnungsboerse.net).

Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen in Wuppertal

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
n 3 Hr-'u 20m [} 100m?

Gleichwohl lagen die Mietpreise im kommunalen Vergleich auf dem Wuppertaler Markt noch bis 2014
auf einem eher moderaten Niveau, so dass hier ein sichtbares Potenzial fiir.die kommenden Jahre
besteht (vgl. Abbildung ,Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen in Wuppertal” Quelle:
www.wohnungsboerse.net).

Der Wohnungsleerstand in Nordrhein-Westfalen liegt mit 4,9 % im bundesweiten Vergleich auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau (Deutschland: 5,9 %), weist aber auf Kreisebene unterschiedliche Aus-
pragungen auf und reicht von 1,1 % in KéIn bis 8,1 % in Remscheid.? AuRerhalb einzelner Ballungszen-
tren — insbesondere an der Rheinschiene — ist die Marktsituation hinsichtlich der Wohnungsvermie-
tung von z. T. deutlichen Angebotsiiberhdngen geprigt.

In Wuppertal lag die Leerstandsquote auf Basis der bereinigten Stromzihler-Methode 2017 bei 5,6 %.
Ausgehend von 195.199 Wohnungen zum Stichtag 31.12.2017 ergibt dies eine Anzahl von 10.880
leerstehenden Wohnungen. Gegeniiber dem Untersuchungsjahr 2012/13 sank die gesamtstadtische
Leerstandsquote damit von 6,8 % um 1,2 %-Punkte ab.®

7 Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2018.
8 Vgl. Bundeslandmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2017/2018.
9 Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info, Quartal 1-2018. ’
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Problematisch wirken in diesem Zusammenhang weiterhin die Rahmenbedingungen fiir die Investitio-
nen im Mietwohnungsbau. Die Baupreissteigerungsraten fiir den Neubau von Wohngeb&uden in kon-
ventioneller Bauart sind im Jahresdurchschnitt 2018 (4,4 %) gegeniiber 2017 (3,1 %) um 1,3 %-Punkte
gestiegen (vgl. Abbildung Preisindex fiir Wohngebaude).

Preisindex fur Wohngebaude
Neubau einschl, Umsatzsteuer; 2015=100

s e e ._8

Verdnderung zum jeweiligen
Vorjahresmonatin %

______________ l
0
1% -1V I-1v -1V . |-V -V I
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Konventionelle Bauart;
| = Feb., Il = Mai, lll = Aug,, IV = Nov.

@ 1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019

Die zusétzlichen Anforderungen an Neubauimmobilien durch das Inkrafttreten der letzten Stufe der
Energieeinsparverordnung fithrten in den letzten Jahren zu einem deutlichen Anstieg der Bauwerks-
kosten (+55 % von 2000 bis 2017), der gegeniiber den Lebenshaltungskosten mehr als doppelt so hoch
ausfiel. Die Wirkung dieser Einfliisse ist der nachfolgenden Grafik (Quelle: GdW) zu entnehmen:
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Dadurch sinken die Renditen fiir Investitionen in den Neubau oder die Modernisierung von Mehrfami-
lienhdusern auf denjenigen Mérkten, wo die iiberproportional hohen Kosten nicht auf die Miete oder
den Verkaufspreis umgelegt werden kénnen. Dies gilt in besonderem MaRe fiir Wohnungsmérkte wie
Wuppertal, da hier die Ertrdge im Segment Mietwohnungsbau - das hochpreisige Segment ausgenom-
men —iiber eine lange Zeit stagnierten, wihrend die Kosten, die mit der Bereitstellung des ,Produktes’
Wohnen verbunden sind, stetig stiegen. Inwieweit diese Rentabilititsfalle durch die Potenziale des
neuen Mietpreisspiegels fir Wuppertal (teilweise) aufgelést werden kann, ist in der nichsten Zeit zu
priifen. Allerdings lauft die extreme Dynamik bei der Steigerung der Baukosten der Herstellung eines
Gleichgewichts zwischen Kosten- und Ertragsentwicklung aktuell entgegen.

Demgemal entwickelte sich auch der Wohnungsbestand in Wuppertal in den letzten Jahren sehr zu-
riickhaltend. Insbesondere bei-den Mehrfamilienhiusern stieg der Bestand kaum wahrnehmbar: von
22.209 Objekten in 2017 (Q I1) auf 22.216 Mehrfamilienhduser in 2018 (Q 1) und damit um lediglich
0,03 %. Dabei wies die Neubautitigkeit in 2018 gegeniiber dem Vorjahr trotz des geringfiigigen Ni-
veaus ein deutliches Absinken der Fertigstellungen (rd. -40 %) auf. Auch die Anzah| der Baugenehmi-
gungen in 2018 sank im Vorjahresvergleich (rd. 65 %).°

Neben dieser sichtbaren Unterversorgung im Bereich des neuwertigen Mietwohnungshaus besteht
zunehmend der Bedarf fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum, da der Anteil des 6ffentlich geférderten
Neubaus in den letzten Jahren gen Null tendiert, wéhrend gleichzeitig Jahr fiir Jahr &ffentlich gefér-
derte Objekte aus der Preisbindung fielen.

Bei den EigentumsmaBnahmen hat sich die Preissteigerung der letzten Jahre deutlich fortgesetzt. Da-
bei orientiert sich das Angebot in Wuppertal weiterhin an der Nachfrage. In 2017 wurden 27 Kaufver-
trage lber neugebaute Reihenhéduser abgeschlossen, wobei alle Kaufvertrége im Baugebiet eines An-
bieters lagen. Die Anzahl der Kaufvertrige {iber neugebaute Eigentumswohnungen ging leicht zurlick
(94 Kaufvertrége gegeniiber 101 im Vorjahr). In diesem Segment ist vor allem der Umsatz an teuren
Eigentumswohnungen gestiegen. Das flir Wuppertal bedeutsame Baugebiet am Bahnhof Heubruch

10 ygl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info, Quartal 11-2018.
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befindet sich in der Entwicklung. Hier sollen nach Angaben des Eigentiimers ca. 33.000 m? Nettabau—
landflédche fiir Wohnungsbau entstehen.

1.2 Darstellung des Geschéftsverlaufs

1.2.1 Besonderheiten fiir den Geschéftsverlauf 2018

Das geplante Jahresergebnis fir 2018 (1,9 Mio. €) wurde deutlich tibertroffen. Das Geschéftsjahr 2018
endete mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von rd. 2,6 Mio. €, da sich die nachfolgenden Effekte ins-
‘gesamt positiv auf den Geschéftsverlauf ausgewirkt haben.

Fiir den Jahresabschluss.der GWG sind folgende Sachverhalte besonders-hervorzuheben, die teilweise
zu Abweichungen gegeniiber dem Wirtschaftsplan gefiihrt haben:

Auf der Ebene der Einzelgesellschaft haben sich die Umsatzerldse positiver entwickelt, als urspriinglich
geplant. MaRgeblich sind vor allem die Auswirkungen der Mieterhdhungen auf Grundlage des neuen
Mietspiegels mit einem Gesamtvolumen (Mieterlése inkl. Erlésschmélerungen) von rund 355 T€ fiir
das Jahr 2018. /

Abweichend zur Planung wirkten sich zudem Verkiufe aus dem vordefinierten Verkaufsportfolio sal-
diert mit 280 T€ ergebnisverbessernd aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage bewirkten ebenfalls einen positiven Ergebniseffekt in Héhe von
933 T€. Wesentliche Treiber sind ein Anteil von 454 T€ aus Verkdufen sowie 338 T€ aus Riickstellungen.
Der zweitgréBte Posten entféllt auf Ertrage auf bereits in Vorjahren abgeschriebene Forderungen mit
rd. 83 T€, gefolgt von Skontoertrigen mit 38 T€. Die restlichen 20 T€ verteilen sich auf verschiedene
kleine Einzelpositionen.

Dagegen wirkte sich im Bereich der Aufwendungen der Hausbewirtschaftung insbesondere das nega-
tive, saldierte Betriebskostenergebnis mit einer Abweichung von 130 T€ gegeniiber dem Plan ergeb—
nisbelastend aus. Die Instandhaltungsaufwendungen lagen um 528 T€ héher als geplant. '

Bei den.sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergaben sich héhere Kosten in Hohe von 421 T€, ins-
besondere durch hdhere Rechtsberatungskosten sowie Risikovorsorge fir ggfs. vorzunehmende Miet-
riickerstattungen sowie drohende Verluste aus schwebenden Geschiften.

Das Zinsergebnis hat sich zum einen durch die giinstigere Zinsentwicklung und zum anderen durch die
spétere Inanspruchnahme von Finanzierungsmitteln gegeniiber dem Wirtschaftsplan um rd. 274 T€

verbessert,

Die Abschreibungen fallen im Vergleich zum Wirtschaftsplan um 464 T€ hoher aus, da einzelne Objekte
aufgrund einer dauernden Wertminderung bilanziell abgewertet wurden.

Dariiber hinaus fillt die Verlustiibernahme fiir das Tochterunternehmen GWG-SPE mit 1.090 T€ um
383 T€ geringer aus, als erwartet.

Das h&here Jahresergebnis verursacht einen Steuermehraufwand von rd. 125 T€.
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1.2.2 Allgemeines zum Geschéaftsverlauf

1.2.2.1 Immobilienmanagement

Bezogen auf den Bestand der GWG bewegte sich die Leerstandsentwicklung in 2018 mit Werten von
4,02 % (Jan.) bis 2,93 % (Dez.) im Hinblick auf die allgemeine Leerstandssituation am Wuppertaler
Markt auf einem verbesserten Niveau. Dabei konnte die Quote zum Jahresende noch einmal deutlich
gesenkt werden. Insofern hat sich die Leerstandssituation der GWG plangeméR und positiv entwickelt.

Die bisher vorherrschende Preissensitivitdt des Wuppertaler Marktes hat sich im Jahr 2018 geringfiigig
verédndert. Der Angebotsiiberhang ist leicht zuriickgegangen. Somit konnten Steigerungspotentiale re-
alisiert werden. Daher ist die Entwicklung des Marktes aufmerksam zu beobachten.

Erfolgreich umgesetzt wurde die Anpassung der Mieten im &ffentlich geférderten Preissegment, die
alle drei Jahre durch Fortschreibung der Kostenansitze méglich ist. Durch den Mietspiegel aus Dezem-
ber 2016 konnten auch in 2018 Mieterhéhungen im freifinanzierten Bereich realisiert werden. Im Zu-
sammenhang mit der Neuvermietung konnten die jeweiligen Wohnungsmieten an das Marktniveau
herangefiihrt werden.

Fur das Jahr 2018 war die Modernisierung von 135 GWG-Wohnungen vorgesehen. Beauftragt wurden
141 Wohnungen, wovon 135 im selben Jahr abgeschlossen wurden. Sechs Wohnungen aus diesem
Modernisierungsprogramm werden bis Mitte Februar 2019 fertiggestellt. Das fir 2018 vorgeseliene
Investitionsbudget von 3,2 Mio. € wurde aufgrund geringerer Stiickkosten mit rd. 60 % deutlich unter-
schritten. Die modernisierten Wohnungen konnten sémtlich zeitnah nach der Fertigstellung zu verbes-
serten Konditionen wieder vermietet werden.

1.2,2.2 Portfoliomanagement und Finanzierung

Zum Jahreswechsel 2018/2019 ist die Umstellung des Portfoliomanagementsystems (PMS) auf die
neue Programmversion IGISsix erfolgt. Die Mitarbeiter der jeweiligen Bereiche sind entsprechend
geschult worden und kénnen nun z. B. die ggf. mobile Erfassung von Objekten selbststdndig vorneh-
men. Die entwickelten Quartierssteckbriefe sind in diesem Zusammenhang ebenfalls integriert wor-
den. Die hierin enthaltenen Informationen dienen als Grundlage fiir die kiinftige Erarbeitung von Quar-
tierskonzepten. Im Jahr 2018 wurde dariiber hinaus das Quartierinformationssystem ,QUIS" installiert,
welches neben umfangreichen Auswertungsméglichkeiten, z. B. Marktmieten, Bevélkerungsstruktur,
Kaufkraft etc., kiinftig auch eine Schnittstelle zum Portfoliomanagementsystem (PMS) bieten wird.
Uber diese Schnittstelle kann z. B. die Standortbewertung in das PMS Uberspielt werden und auch eine
Zielmietenlogik hinterlegt werden.

Die im Dezember 2017 gemeinsam mit dem Aufsichtsrat entwickelten strategischen Leitlinien legen

den Schwerpunkt der Geschiftstatigkeit weiterhin auf die Entwicklung 'und Bewirtschaftung der

Bestande. Verkdufe werden demnach lediglich in Einzelféllen bei solchen Objekten.durchgefiihrt, die -
als Ergebnis der Analyse des PMS aus wirtschaftlichen oder strategischen Griinden fiir die Gesellschaft

als unattraktiv identifiziert werden. Eine Ausnahme bilden die VerkaufsmaRnahmen, die im Rahmen

des Konsolidierungskonzeptes aus dem Jahr 2017 festgelegt wurden. Dieses Teilportfolio konnte in

2018 bis auf zwei kleinere Objekte vollstindig verkauft werden. Bei der GWG waren dies insgesamt 60

Wohneinheiten mit einem Verkaufspreis in Hohe von ca. 2,74 Mio. €.

Das Objekt Lise-Meitner-StraRe soll im Hinblick auf die zukiinftigen Nutzer aus dem Stadtkonzern oder

die der Stadt nahestehenden Nutzer umgebaut werden. Ein wahrscheinlich iiber die derzeit vorhande-
nen Flachen hinausgehender Bedarf soll ggf. Uiber Ergénzungsneubauten gedeckt werden. Hierzu
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wurde eine Planungsstudie erstellt. Der Bauantrag fiir die erste Phase des Bestandsumbaus wird vo-
raussichtlich im Ill. Quartal 2019 gestellt.

Die seit dem Jahr 2016 laufende Sanierung der Hiuserzeile SedanstraRe 75 - 89 wurde im Geschiftsjahr
2018 mit dem II. Bauabschnitt fortgesetzt. Die MaRRnahme findet im Jahr 2019 mit dem lil. Bauabschnitt
ihren Abschluss.

Die Planung der UmbaumaRnahmen im Objekt ,, Wuppertaler Hof" beziiglich der Neustrukturierung
des Verwaltungsteils sind im Jahr 2018 konkretisiert worden. Auch hier wird im Verlauf des Jahres 2019
der Bauantrag gestellt. Die Umsetzung der MaRnahmen ist fiir das Jahr 2020 vorgesehen.

Im Rahmen der Arrondierung einer Grundstlicksflache an der Leimbacher Strafie in Wuppertal-Barmen
wurde im Jahr 2018 mit dem Bau von funf Garagen sowie vier PKW-Stellpldtzen-begonnen. Die Fertig-
stellung erfolgt voraussichtlich im Il. Quartal 2019,

Im Bereich der GroBinstandsetzung wurde in 2018 die Erneuerung der Balkonbriistungen in der Gus-

tav-Heinemann-StraRe 10 und 30 abgeschlossen. Weitere GroRmaRnahmen sind die Erneuerung von

Aufzugstiiren in der Siedlung Rottgen/In den Siepen, die Fassadensanierung in der Greifswalder StraRe
sowie die Erneuerung der Ddcher am Neulandweg.

Als weiteres GroBprojekt der ndchsten Jahre ist die Quartiersentwicklung der Siedlung Agnes-Miegel-
Strafe flir die GWG von groRer Bedeutung. Zur Erarbeitung der Grundlagen wurde (iber das Biiro fiir
Quartierentwicklung (WQG) eine Quartiersstudie angefertigt, die eine Quartiersanalyse, eine Mieter-
befragung und einen hieraus resultierenden MaRnahmenkatalog beinhaltet. Im Rahmen der zukiinfti-
gen Umsetzung der Quartiersentwicklung ist vorgesehen, einen Planungswettbewerb durchzufiihren.

Im Finanzierungsbereich konnten die geméfi'Entschuldﬁngskonzept vorgesehenen Darlehensriickfiih-
rungen plangemal umgesetzt werden. In diesem Zusammenhang erfolgte ebenfalls die Riickfiihrung
der im September 2017 aufgenommenen Briickenfinanzierung in Héhe von 5,0 Mio. € zum 30.06.2018.

Fiir die Darlehen, deren Zinsfestschreibung in 2018 endete, konnten problemlos Anschlussfinanzierun-
gen mit den Kreditgebern vereinbart werden.

1.2.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Die GWG selbst beschaftigt kein eigenes Personal und bedient sich im Wege der Geschéftsbesorgung .
der Leistungen des Tochterunternehmens GWG-SPE.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr lag das Hauptaugenmerk bei der Verfolgung und Dokumentation der
Konsolidierungsfortschritte (Monitoring), der Erzielung von Effizienzverbesserungen bei den im Einsatz
befindlichen IT-Systemen (SAP, Fortsetzungstool ,Innosys”) sowie der Optimierung und Dokumenta-
tion der Geschéftspfozesse. Ebenso wurden die Grundsteine fiir eine neue, moderne IT-Infrastruktur
sowie flir bedeutende Projekte im Zuge der ,Digitalisierung” gelegt. Fiir die ausfiihrliche Beschreibung
obiger Punkte wird auf Kapitel 3.2.4 verwiesen,
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2 Bericht zur Lage der GWG

2.1 Ertragslage
Veranderung
- 2018 2017 ergebnisbezogen
TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlose 27.174 98,9 26.184 100,0 990 3,8
Bestandsveranderungen 307 1,1 -3 0,0 310 >100,0
Gesamtleistung 27.481 100,0 26.181 100,0 1.300 50
Materialaufwand : -16.257 -59,2 -13.979 -53,4 -2.278 -16,3
Rohergebnis 11224 408 12202 466 -978 -8,
Ordentliche betriebliche Ertrage 3.907 14,2 718 2,7 3.189 >100,0
Abschreibungen -6.341 -23,1 -7.310 -27,9 969 13,3
Betriebsaufwand -1.325 -4,8 -1.260 -4,8 -65 -5,2
Ertragsunabhdngige Steuern -16 -0,1 -22 -0,1 6 27,3
.-7.682 -28,0 -8.592 -32,8 910 10,6
Betriebsergebnis ’ 7.449 27,0 4,328 16,5 3.121 721
Zinsertrage und Ertrége aus Finanzanlagen 1.203 4,4 1.434 55 -231 -16,1
Zinsaufwendungen -4.832 -17,6 -7.070 -27,0 2.238 31,7
Finanzergebnis -3.629 -13,2 -5.636 -21,5 2.007 35,6
Ergebnis vor Ertragsteuern 3.820 13,9 -1.308 -5,0 5.128 >100,0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -159 -0,6 - -13 0,0 -146  <-100,0
Aufwendungen aus der Verlustiibernahme  -1.090 -4,0 -2.492 -9,5 1.402 56,3
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 2.571 9,3 -3.813 -14,5 6.384 >100,b

Der Anstieg der Umsatzerlgse ist im Wesentlichen auf héhere Ertrige aus Betriebskosten (+116 T€)
und auf Erhéhungen der Mieterldse in Folge von Leerstandsabbau sowie Mietsteigerungen (+998 T€)
zuriickzufiihren. Die Differenz zu den ausgewmsenen 990 TE£ ergibt sich aus dem Riickgang der Ver-
kaufserlose um 127 T€.

Im Materialaufwand fallen die Aufwendungen fiir Betriebskosten um 400 T€, die Instandhaltungsauf-
wendungen um 1.782 T€, die sonstigen Kosten der Hausbewirtschaftung um rund 39 T€ sowie die Ver-
triebskosten um 58 T€ hoher aus.

Die Abschreibungen sinken insbesondere infolge geringerer auRerplanmiRiger Abschreibungen
(577 TE). ‘

Bei dem um insgesamt 65 T€ h6heren Betriebsaufwand machen sich geringere Rechts- und Beratungs-
kosten (- 381 T€), die geringeren sonstigen séchlichen Verwaltungsaufwandungen (-42 T€) sowie Risi-

kovorsorgemalRnahmen (488 T€) bemerkbar.

Die Zinsertréage sinken, insbesondere da die Forderungen an die GWG-SPE nicht im gleichen Umfang
wie im letzten Jahr gestiegen sind.

KEIN ORIGINAL



Anlage 4
Seite 11

Die Zinsaufwendungen sinken aufgrund der Vereinbarung neuer Zinskonditioneﬁ sowie der Abldsung
von Darlehen um rund 2.238 T€.

Aufgrund des positiven Jahresergebnisses ist mit einem Steueraufwand zu rechnen. Daher steigen die
Steueraufwendungen um 146 T€.

2.2 Vermdégenslage

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
Aktivseite TEUR % TEUR % TEUR %
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegensténde 0 0,0 0 0,0 0 -
Sachanlagen 250.003 79,6 253.490 78,3 -3.487 -1,4
Finanzanlagen 15.724 5,0 15.724 4,9 0 0,0

265.727 84,6 269.214 83,2 -3.487 -1,3

Umlauflermégen / Rechnungsabgrenzung

Mittelfristig
Vorrate und zum Verkauf gehaltene Grundstiicke 2.547 0,8 2.547 0,8 0 0,0
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrite 8.171 2,6 7.867 2,4 - 304 3,9
Forderungen aus Vermietung 127 0,0 164 0,1 -37 -22,6
Sonstige Forderungen und Vermégensgegensténde :
einschlieRlich Rechnungsabgrenzungsposten 35.809 11,5 35.404 10,9 405 1.1
Flussige Mittel/Bausparguthaben 1.676 0,5 8.413 2,6 -6.737 -80,1

45783 ~ 14.6 51848 — 160 ~ B0 117
314057 100,0 323.609 1000 9552 3.0

Passivseite

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital . 12.333 3,9 12.333 3,8 0 0,0
Eigene Anteile ] -2.147 -0,7 -2.147 0,7 0 0,0
Kapitalriicklage 109.625 34,9 109.625 33,9 0 0,0
Gewinnriicklagen 7.440 24 7.514 2,3 -74 -1,0
Bilanzwerlust . -32.206 -10,3  -34.777 -10,7 2.571 7.4

95.045 30,2  92.548 28,6 2.497 27

Langfristige Verbindlichkeiten,
Ruckstellungen und Rechnungsabgrenzung
Langfristige Darehen 151.970 48,4 168.188" 52,0 -16.218 9,6
Rechnungsabgrenzungsposten : 27 0,0 542 0.2 -515 95,0
151.997 48,4 168.730 52,2 -16.733 99

Mittelfristige Verbindlichkeiten
und Rickstellungen

Ruckstellungen 100 0,0 100 0,0 0 0,0
Verbindlichkeiten Darlehen 26.262 8,4 26.261 8,1 1 0,0
) 26.362 8,4 26.361 8,1 1 0,0

Kurzfristige Verbindlichkeiten und
Rickstellungen

Kreditinstitute und weitere Kreditgeber - 25.539 8,1 22.937 7.1 2.602 11,3
Erhaltene Anzahlungen 8.952 2.9 8.615 27 337 .39
Ruckstellungen . 2.603 0,8 1.174 0,3 1.429 >100,0
Lieferanten 1.419 0,5 1.271 0,4 148 11,6
Vermietung 929 0,3 752 0,2 177 23,5
Sonstige kurzfristige Passiva 1.211 0,4 1.221 0,4 -10 -0,8

40.853 13,0 35.970 11,1 4.683 13,0
314057  100,0 323.609 100,0 -9.552 -3,0

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um 9.552 T€ (3,0 %) gesunken.
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Die Sachanlagen sind in Folge planmaRiger und auRerplanmaRiger Abschreibungen sowie aktivierten
Investitionen im Saldo um 3.487 T€ gesunken.

Die kurzfristigen Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténde sinken im Vergleich zum Vorjahr
um 6.065 T€. Der Riickgang ist hauptsdchiich den um 6.737 T€ riicklgufigen fliissigen Mitteln infolge
der Riickzahlung von langfristigen Darlehen zuriickzufiihren. Die Zunahme der Forderungen an die
GWG-SPE um 406 T€ sowie der Anstieg der unfertigen Leistungen um 304 T€ wirken gegenlaufig. Die
Forderungen aus der Vermietung sinken um 37 T€,

Die Eigenkapitalquote hat sich durch den Jahresiiberschuss auf 30,2 % erhoht.

Die kurz-, mittel- und langfristigen Darlehen sind durch die Verwendung der restlichen KapitalmaRnah-
men sowie der planmafRigen Tilgungen im Saldo um 13.616 T£€ gesunken.

Bei den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sowie sonstige kurzfristige Passiva betrégt der Riick-
gang 524 T£. Hier wirkt sich insbesondere der fiir das Jahr 2019 erhaltene Betrauungszuschuss in Héhe

von 800 T€ - im Vergleich zum Vorjahr 1.200 T£ - aus.

Die Riickstellungen steigen aus Risikovorsorge im Vergleich zum Vorjahr um 1,429 T€,

2.3 Finanzlage

31.12.2018 31.12.2017  Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Langfristiger Bereich
Vermdogenswerte . 265.727 269.214 -3.487
Finanzierungsmittel 247.042 261.278 -14.236
Unterdeckung -18.685 -7.936 -10.749
Mittelfristiger Bereich
Vermdgenswerte 2.547 2.547 0
Finanzierungsmittel - 26.362 26.361
Uberdeckung 23.815 23.814 1
Saldo Uberdeckung 5.130 15.878 -10.748
Kurzfristiger B_ereich i
Flissige Mittel/Bausparguthaben 1.676 8.413 -6.737.
1.676 8.413 -6.737

Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 44,107 43.435 672

45,783 51.848 -6.065
Kurzfristige Verpflichtungen 40.653 35.970 4.683
Stichtagsliquiditat 5.130 15.878 -10.748
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Kapitalflussrech nung GWG:

Einen weiteren Uberblick iiber die Herkunft und Verwendung finanzieller Mittel gibt die folgende Ka-
pitalflussrechnung, die die Zahlungsmittelfliisse nach der indirekten Methode darstellt und an die
Grundsé&tze des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) angelehnt ist.

2018 2017

TEUR TEUR
1 Periodenergebnis (Jahresiiberschuss/lahresfehlbetrag) 2.571 -3.813
2. + Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 6.341 7.295
3. + Zunahme der Riickstellungen ' ’ 1.247 287
4. +/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrige 123 1
5. - Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus ’

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -795 -3.560
6. +/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 138 -1.922
7. -/+ Gewinn /Verlust aus dem Abgang vor Gegenstinden
des Anlagevermaogens -2.131 -29
8. + Zinsaufwendungen/Zinsertrige 3.629 5.636
9. - Ertragsteueraufwand 159 13
10. + Ertragsteuerzahlungen 22 -13
11. = Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit (Summe aus 1 bis 10) ‘ 11.304 3.895
12 Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstédnden
des Sachanlagevermdgens 2.742 276
13. - Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -3.465 -9.215
14. + Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition 0 2.607
15. + Erhaltene Zinsen . 1.203 1.434
16. = Cashflow aus der Investitionstitigkeit (Summe aus 12 bis 15) 480 -4.898
17. Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern 0 61.957
18. - Gezahlte Dividenden -73 -73
19. + Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 0 5.600
20. - Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -13.616  -57.990
21. - Gezahlte Zinsen -4,832 -7.070
22. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (Summe aus 17 bis 21) -18,521 2.424
23. Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Summe der Zeilen 11, 16 und 22) : -6.737 1.421
24.  + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 8.413 6.992
25. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe 23 bis 24) 1.676 8.413

Die Zahlungsfahigkeit der GWG war im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben.
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3 Prognose- und Risikobericht
3.1 Rahmenbedingungen fiir die folgenden Geschéftsjahre

3.1.1 Globale Aspekte

Die nach wie vor hohe freje Liquiditit an den Kapitalmérkten in Verbindung mit den weiterhin beste-
henden Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung verursacht in Deutsch-
land noch immer einen spiirbaren Nachfragedruck in Bezug auf Sachwerte. Hiervon wird auch die
Preisentwicklung von Immobilien beriihrt. Sowohl bei den freistehenden Einfamilienhiusern als auch
bei klassischen Reihenhdusern und Doppelhaushélften ist der Preis seit 2010 um 20% bis 25% gestie-
gen ! -

Die noch immer anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB beeinflusst weiterhin die Entwicklung an den
Kapitalméarkten. So haben zuletzt auch die langfristigen Zinssétze spiirbar nachgegeben und liegen da-
mit immer noch auf einem sehr moderaten Niveau. Auch in 2018 zeigte sich ein Anstieg der Kapital-
werte in Europa, wenn auch mit abgeschwachter Dynamik. Die Wohnungsmérkte in Deutschland wa-
ren dabei insgesamt von einem deutlichen Nachfrageliberhang geprégt, was nach wie vor zu einem
sichtbaren, in Teilmérkten erheblichen, Preisanstieg sowohl bei den Kaufpreisen als auch bei den Mie-
ten fiithrte.' Fiir die Finanzierung der GWG bleiben dariiber hinaus die Margenpolitik der Banken sowie
die allgemeine Kreditverfiigharkeit von besonderer Bedeutung. Hier ldsst sich kein einheitliches Bild
fir die nahere Zukunft beschreiben. Einzig ist festzustellen, dass eine allgemeine Kreditklemme wei-
terhin nicht in Sicht ist. Im Gegenteil; durch den Auftritt weiterer Fremdkapitalgeber (wie z. B. Versi-
cherungen) sind die Moglichkeiten zur Kreditbeschaffung vielféltiger geworden. Gleichwohl ist weiter
davon auszugehen, dass die Erzielung einer angemessenen Preisstellung fiir Fremdkapital erhdhte An-
forderungen im Hinblick auf die Darstellung der jeweiligen Projekte mit sich bringen wird.

Die Ausrichtung der Férderkulissen fur den Wohnungs- und Stidtebau in NRW auf das Stichwort
»Quartiersférderung” bringt fiir Wuppertal nach wie vor entsprechende Perspektiven mit sich. Gleich-
- wohl haben die Investitionsvorhaben in den letzten Jahren die zur Verfiigung stehenden Fordermittel
nicht genutzt. Damit einher geht eine riickldufige Entwicklung der 6ffentlich geférderten Bestinde in
Wuppertal. Die GWG wird kiinftig verstarkt prifen, ob und inwieweit die Nutzung von Férdermitteln
im Bereich Neubau und Modernisierung sinnvoll eingesetzt werden kénnen, auch um die Bereitstel-
lung bezahlbaren Wohnraums auf Dauer sicherzustellen.

Die Entwicklung der Energiepreise stellt nach wie vor eine schwer zu kalkulierende EinflussgréRe fiir
die Wohnungswirtschaft dar, insbesondere unter Berlicksichtigung des dramatischen Unterschieds in
der Entwicklung gegenliber den Nettokaltmieten. So stiegen die Energiepreise in Deutschland von
2000 bis 2018 um 81 % (Strom +108 %), wihrend die Mieten lediglich um 25 % zunahmen (siehe Gra-
fik'3). Die Kostenentwicklung fir die Warmeerzeugung ist seit einigen Jahren gebremst bzw. riicklaufig.
Inwieweit sich dies als dauerhaft herausstellt, ist kaum einzuschitzen.

11 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Wuppertal 2018.
12 Vgl. Deka Immobilien Monitor, Ausgabe 2019, S. 8 u. 24,
13 Quelle: Gdw 2018.
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Die GWG verfiigt bereits heute liber eine Vielzah| energetisch optimierter Immobilien, was insheson-
dere im Falle deutlich ansteigender Heizkosten entsprechende Potenziale fiir eine angemessene An-
hebung bei der ,ersten Miete” mit sich bringt. Kiinftige Projekte im Neubau wie auch in der GroRmo-
dernisierung werden dazu beitragen, die GWG vor negativen Einfliissen dieser Art weiter zu schiitzen.

3.1.2. Entwicklungen fiir Wuppertal

Die neuesten Prognosen fiir die reine demografische Entwicklung sehen fiir die Zukunft eine weitere
Entspannung gegeniiber dem quantitativen Negativtrend der vergangenen Jahre voraus. Die Zusam-
mensetzung der Bevélkerung ist jedoch nach wie vor von verschiedenen Herausforderungen geprigt.
So zeigt die Bevolkerungsprognose der Stadt Wuppertal fiir die Zeit von 2018 bis 2025 einen Anstieg
des Anteils ausléndischer Biirger von 19 % auf 22 %. Der Anteil des Segments der iiber 65jihrigen soll
dagegen auf konstantem — wenn auch relativ hohem — Niveau (rd. 21 %) verharren.' Dies bestétigt
auch das Wohnungsmarkt-Monitoring des Instituts IRl im Auftrag der WQG. Sowoh! die zunehmende
Uberalterung als auch der Zuzug ausléndischer Bevdlkerung bringen einen weiteren Strukturwandel
auch fiir die Wohnungswirtschaft mit sich. Hinzu kommt eine sichtbare Abwanderung kaufkraftstarker
Haushalte in hoheren Alterskohorten in das Umland von Wuppertal, was fiir ein nicht ausreichendes
Angebot an addquatem Wohnraum fiir das Wohnen im Alter spricht. Andererseits stellt das Woh-
nungsmarkt-Monitoring eine positive Entwicklung durch den Zuzug von Leit- und Kreativmilieus fest,
welche Chancen fiir die Stadtentwicklung bieten.'® Insgesamt lasst sich gleichwohl festhalten, dass die
Negativprognosen fritherer Szenarien nicht eingetroffen sind und dass Wuppertal quantitativ Uber
eine durchaus positive und stabile Perspektive verfiigt.

Zudem ist erkennbar, dass der bereits seit ldngerer 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 negativen Effekte aus der Demografie iiberkompensieren.
Allerdings wird die Qualitét der Zuziige maRgeblich von der Entwicklung der Arbeitsplatzangebote, der
kommunalen Infrastruktur sowie der Verfligbarkeit adidquater, qualitativer Wohnangebote abhéngen.

4 Quelle: Bevolkerungsprognose der Stadt Wuppertal.
15 Vigl. Wahnungsmarkt-Monitoring Wuppertal, Institut fiir Raumforschung und Immobilienwirtschaft, 11/2017.
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Hier ist insbesondere der politische Gestaltungswille gefragt, um die notwendigen Rahmenbedingun-
gen zu setzen.

Deutlich positive Signale ergeben sich fiir die Zukunft im Hinblick auf die stetig ansteigende Investiti-
onsbereitschaft in Wuppertal. Hier wird mit Abschluss der GesamtmaRnahme zur Modernisierung des
Stadtzentrums ,Doppersberg” ein sichtbares Signal fiir den positiven Wandel gesetzt werden. Nach
der termingerechten Freigabe der Hauptverkehrsader B7 Mitte 2017 und dem Abschluss der BaumaR-
nahmen zur Mall, dem Investorenkubus sowie dem zentralen Busbahnhof sollen in 2019 die Arbeiten
im Umfeld des Déppersberg abgeschlossen werden. Mit der erfolgreichen Umsetzung dieses Leucht-
turmprojektes sind fiir Wuppertal wesentliche Impulse in den Bereichen stidtebauliche Qualitit, Ver-
kehrsplanung und Wirtschaftsentwicklung verbunden. Deren Sogwirkung lasst sich schon jetzt an den
erfolgreichen Investitionsprojekten im Bereich von Gewerbe- und Hotelimmobilien (z. B. im Umfeld
~Wall”) ablesen. -

Im Bereich der vermieteten Wohnimmobilien fiihrt das Spannungsfeld zwischen steigenden Baukos-
ten, die auf dem Niveau prosperierender GroRstédte liegen, einerseits und den nur allméhlich gestei-
gerten Mietpreisen andererseits noch immer zu einer spiirbaren Zuriickhaltung bei Investitionen. In
diesem Zusammenhang brachte die neue Auflage des qualifizierten Mietspiegels in 2018 eine mode-
rate Steigerung der Mieten in Wuppertal, die jedoch nicht mit der drastischen Teuerungsrate bei den
Baukosten schritthalten konnte. Insofern ist weiterhin davon auszugehen, dass das Angebot qualitativ
hochwertigen Mietwohnungsbaus auf Sicht knapp bleiben wird. Gleiches gilt fiir den Bereich des &f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus. Eine zusatzliche Perspektive bei der Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes bietet die Initiative des Wuppertaler Stadtrates, die Menge der nutzbaren Wohn-
baufldchen deutlich auszuweiten. Hierzu wurde die Verwaltung beauftragt, 110 Hektar fiir die wohn-
wirtschaftliche ErschlieRBung zu entwickeln. Der Zugewinn entsprechender Flichen ist Grundvorausset-
zung fur die Schaffung der dringend benétigten Angebote im Bereich des Wohnens.

Mittel- bis langfristig betrachtet ist nach wie vor zu erwarten, dass die drastisch gestiegenen Wohn-
kosten in den Ballungszentren K&ln und Diisseldorf zu einem verstirkten #Uberlauf in Richtung ver-
kehrsgiinstig gelegener Gemeinden filthren. Daher ist fiir GroRstidte wie Wuppertal seit geraumer Zeit
eine entsprechende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt erkennbar. Die Merkmale einer gut ausge-
bauten, groRstédtischen Infrastruktur in Verbindung mit der raumlichen Nihe zu den preislich tiber-
hitzten Oberzentren der Rheinschiene legen den Schluss nahe, dass Wuppertal kiinftig noch stérker zu
den Profiteuren mittelfristiger Entwicklungen zéhlen wird. Denn Wuppertal verbindet im Gegensatz zu
konkurrierenden Nachbarstddten die Vorteile einer hervorragenden Anbindung an die tiberdrtlichen
Verkehrswege und attraktiver Angebote fiir 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 Naherholungsméglichkeiten.

Insgesamt besteht daher aus Sicht der GWG durchaus die realistische Chance, dass die teilweise nega-
tiven demografischen und sozioskonomischen Entwicklungen der Vergangenheit kurzfristig kompen-
siert und mittelfristig im Wege einer klugen politischen und gesellschaftlichen Gestaltung gar ins Posi-
tive gewandelt werden kénnen.

Aufgrund der Heterogenitét der zukunftsrelevanten Parameter kommt es entscheidend darauf an, als
Wohnungsunternehmen im jeweiligen Marktsegment Erfolg versprechende Nischen zu besetzen und
gleichzeitig stetig an der Verbesserung von Produktivitit und Servicequalitat zu arbeiten. Insofern wird
die GWG ihre Planungen hinsichtlich der zukiinftigen Investitionen wie auch der Optimierungen der
Serviceangebote kiinftig im Rahmen der Geschéftsstrategie weiter an den Markttrends ausrichten.
Hierzu gehdrt auch die Nutzung der vielfaltigen Chancen im Zuge der Digitalisierung — sowohl bezogen
auf die interne Prozessoptimierung als auch auf die Erweiterung der Servicequalitat, Fir die GWG als
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Vermieterin spricht auBerdem, dass sie aufgrund ihrer professionellen Aufstellung im Hinblick auf das
Management von Wohnimmobilien besser als die meisten Einzeleigentiimer in der Lage sein wird, den
Bestand den Anforderungen des Marktes entsprechend zu entwickeln. Insofern geht die GWG weiter
davon aus, dass hierliber Wettbewerbsverteile sowohl zur Senkung der Leerstinde als auch zur Stei-
gerung der Mieterldse genutzt werden kénnen.

3.2 Darstellung kiinftiger Chancen und Risiken

3.2.1 Aligemeine Hinweise und Uberblick

Bestandsgeféhrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage wesentlich
beeinflussen kénnen, sind derzeit nicht erkennbar, da der gemeinsame Konsolidierungsansatz von Ge-
sellschaftern und Unternehmen aus dem Jahr 2017 sichtbar erfolgreich ist und sich der GWG-Konzern
zuletzt alle gesetzten Ziele mehr als erfiillt. So hat sich beispielsweise die Eigenkapitalausstattung
durch die deutliche Entschuldung erheblich verbessert und liegt (iber den Zielwerten und auf einem in
Bezug auf Vergleichsunternehmen (iberdurchschnittlichen Niveau. Die Ergebnisse der Jahre 2018 und
2019 (Hochrechnung) entwickeln sich ebenfalls positiver als erwartet. Demnach liegt der prognosti-
zierte Uberschuss fir das Jahr 2019 bei rd. 1,5 Mio. € im Vergleich zu einem Planansatz von rd.
0,9 Mio. €. Dies ist umso bedeutender als der Zuschuss der Stadt Wuppertal*® in Hohe von urspriinglich
geplant jahrlich 1,2 Mio. € schon ab dem Jahr 2019 nur noch in reduzierter Héhe (0,8 Mio. €) zuflieRt.
Die mittelfristige wirtschaftliche Entwicklung zeigt einen positiven Verlauf mit stabilen Jahresiiber-
schiissen in einer Bandbreite von 0,9 Mio. € bis 1,6 Mio. €.

Fiir die Jahre ab 2019 gilt es nun, den eingeschlagenen Weg weiterzuverfolgen und die betriebswirt-
schaftlichen Erfolge auszubauen. Gleichzeitig verfolgt die GWG die Umsetzung verschiedener GroR-
projekte im Rahmen von Modernisierung und Neubau, deren wirtschaftlicher Erfolg wesentlich zur
weiteren Entwicklung beitragen wird, jedoch auch einer sehr engen und professionellen Steuerung
bedarf. '

3.2.2 Immobilienmanagement

Das Umfeld fiir das Vermietungsgeschaft bietet weiter gute Chancen fiir eine erfolgreiche Entwicklung.

Der verstetigte Trend zur Reurbanisierung aber auch die verbesserten Standortfaktoren (Bergische

Universitdt, Gewerbeansiedlungen, Junior-Uni, Nordbahntrasse etc.) haben positive Rahmenbedin- -
gungen fiir einen Aufschwung am Wuppertaler Wohnungsmarkt geschaffen. Dieser Eindruck wird nicht

zuletzt durch die gesteigerten Werte im neuen Mietspiegel, der zum 22, Dezember 2018 in Kraft ge-

treten ist, bestdtigt. Die Preisentwicklung beim Verkauf von Wohnimmobilien unterstreicht dies be-

reits seit lingerem.

Die hervorragende Anbindung an die (iberértlichen Verkehrswege, die kulturellen sowie die freizeit-
bezogenen Angebote aber auch die kurzen Wege zur Nutzung der Naherholungsméglichkeiten sind als
begiinstigende Standortvorteile zu werten. Vor dem Hintergrund des extrem hohen Niveaus der
Wohnkosten in den Ballungszentren Kéln und Diisseldorf riickt der Wohnstandort Wuppertal immer
mehr in den Fokus. So attestiert das Unternehmen Engel & Vélkers in seinem Marktbericht 2018/2019
dem Standort Wuppertal eine ungebrochen hohe Nachfrage und zunehmende AufwertungsmaRnah-
men.

18 Zuschuss im Rahmen der sogenannten Betrauung mit Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Inte-
resse (DAWI).
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Aktuell ergeben sich flr die GWG trotz des weiterhin schwierigen Marktumfeldes besondere Perspek-
tiven. So wird insbesondere fiir das untere bis mittlere Preissegment aufgrund der Proghosen fiir den
Arbeitsmarkt bzw. fiir die Studentenzahlen mit einer steigenden Nachfrage gerechnet. Hier kann die
GWG mit ihrem Angebot passende Nischen besetzen.

Gleichzeitig sind jedoch weiterhin die Risiken im Zusammenhang mit der allgemeinen Leerstandsent-
wicklung zu beachten. Es zeigt sich jedoch insbesondere durch die Marktentwicklung in den letzten
beiden Jahren, dass der Angebotsiiberhang sichtbar kleiner geworden ist. Gleichwohl besteht fiir die
GWG weiterhin die Notwendigkeit, den Investitionsstau fiir ihre Bestéinde sukzessive abzubauen, um
die Qualitdt des Angebots marktgerecht zu gestalten und damit den Leerstandsabbau fortzusetzen.
Insgesamt zeigt sich, dass bei entsprechendem Investitionsverhalten gute Marktchancen zur Verbes-
serung der Leerstandssituation der GWG bestehen.

Das Konzept fur Einzelinodernisierungen wird auch in 2019 fortgefiihrt. Fiir das laufende Jahr sind 120
Wohnungsmodernisierungen und 27 Wohnungsrenovierungen vorgesehen. Sie sollen einen entschei-
denden Beitrag zur Verbesserung der Leerstandssituation und der Ertragslage leisten.

Im Jahr 2018 lag die Fluktuation ungefahr auf dem gleichen Niveau wie in 2017. Im Schnitt wechselten
9,27 % (9,23 % in 2017) unserer Kunden die Wohnung. Die damit verbundenen Mieterwechselkosten
sind auf dem gleichen Niveau geblieben. Fir die Zukunft ist vorgesehen, die Fluktuation nach Méglich-
keit weiter zu senken. Das Potenzial hierfiir ist allerdings eher liberschaubar.

Nach wie vor erwartet die GWG mittelfristig, dass sich im Rahmen der Neuvermietung und auch bei
Bestandsmietverhaltnissen die Spielrdume fiir Mieterhéhungen leicht erweitern werden, was auch die
Wirtschaftlichkeit von Investitionen im Geschosswohnungsbau verbessert. Dariiber hinaus verfiigt die
GWG Uber eine Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was Potenziale fiir Anhebungen bei der
»ersten Miete” mit sich bringen kann.

Durch eine stédrkere Einbindung des Sozialmanagements in die Quartiersentwicklung begegnet die
GWG eventuellen Schieflagen einzelner Mietverhiltnisse préventiv. Zusétzlich kénnen hieriiber aber
auch die besonderen Bediirfnisse bestimmter Mietergruppen aufgegriffen werden. So ergibt sich z. B.
hierdurch die Moglichkeit, durch entsprechende Unterstiitzung bis ins hohe Alter im gewohnten Um-
feld respektive in der eigenen Wohnung leben zu kénnen.

Die Prozessoptimierung sowie verschiedene Strukturverdnderungen mit dem Ziel eines effizienten und
kundenorientierten Service konnte fortgesetzt werden. Dabei steht die Fokussierung auf eine explizite
Bestands- und Kundenverantwortung auf Mitarbeiterebene im Vordergrund. Fiir die GWG ist damit
die Chance verbunden, schnellere Durchlaufzeiten und damit eine Verkiirzung der Leerstandsdauer zu
erreichen. Dartiber hinaus soll die erlebte Servicequalitdt— wie z. B. im Hinblick auf die Erreichbarkeit —
hieriiber weiter gesteigert werden. '

3.2.3 Portfoliomanagement und Finanzierung

Nach der erfolgreichen Umsetzung des auch in der AuRenwirkung bedeutsamen Projekts ,Modell-
haus” Sedanstrale 85 gemeinsam mit dem Biiro fiir Quartierentwicklung (WQG) erfolgt in 2019 die
Fortfihrung und voraussichtlich die Beendigung der GesamtmaRnahme SedanstraRe 75-89 mit der Re-
alisierung des Ill. Bauabschnittes. Diese ModernisierungsmaRnahme behebt nicht nur den kritischen
Zustand einer Problemimmobilie, sie eréffnet vielmehr zusétzlich die Chance, die GWG als wichtigen
Akteur im Rahmen der zwingend notwendigen Stadt- und Quartierserneuerung zu positionieren. Ziel
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ist es auch, moglichst viele ,Nachahmer” zu motivieren, ihre Immobilien ebenfalls nachhaltig zu ent-
wickeln, um somit einen Beitrag zur positiven Quartiersentwicklung zu leisten. Fiir die GWG ist mit
diesem Projekt zudem der Vorteil verbunden, die Expertise eines breiten Netzwerks von Partnern so-
wohl bei der Vermarktung des Vorhabens ,Modellhaus” selbst als auch bei der Umsetzung kiinftiger
ModernisierungsmaRnahmen nutzen zu kénnen. Auch aus Sicht der Stadtentwicklung leistet diese Mo-
dernisierungsmaRnahme einen wichtigen Beitrag durch Aufwertung einer Hiuserzeile bestehend aus
acht Hausern.

Auf der operativen Ebene verfolgt die GWG fiir die kommenden Jahre das Ziel, ihr Investitionspro-
gramm weiter auszubauen und hierbei einen besonderen Schwerpunkt auf die Verbesserung der Woh-
nungsstandards zu setzen. Dies ist nicht zuletzt eine Folge der Erkenntnisse aus den bisherigen Portfo-
lioanalysen.

Im Zuge sinnvoller Erweiterungen des Portfolios ist fiir das im Eigentum der Gesellschaft befindliche
unbebaute Grundsttick ,,Untere Lichtenplatzer StraRe” (ehem. Bremme-Brauerei) im Oktober 2018 der
Bauantrag gestellt worden. Im ,heidter carré” soll eine Kindertagesstétte in Verbindung mit Woh-
nungsbau (28 Wohneinheiten) entstehen. Der Baubeginn ist fiir das dritte Quartal 2019 geplant. Dar-
Uber hinaus ist vorgesehen, das eigene Grundstiick ,Réttgen” innerhalb der Erstellung eines neuen
Bebauungsplans zu entwickeln. Ferner untersucht die Gesellschaft in Kooperation mit dem stddtischen
Eigenbetrieb Altenpflegeheime (APH) die Machbarkeit zur Errichtung eines Seniorenzentrums in Wup-
pertal-Langerfeld in Verbindung mit altengerechten Wohnungen fiir die GWG. Ziel ist es, durch diese
MaRnahmen den Bestand langfristig zu ergdnzen und zu optimieren.

Nach der erfolgreichen Umsetzung der EntschuldungsmaRnahmen gilt es im Funktionsbhereich Finan-
zierung, die Struktur des Kreditportfolios nachhaltig zu optimieren. Hier ist mit externer Unterstiitzung
ein Konzept zur Etablierung einer belastbaren Finanzierungsstruktur erarbeitet worden. Hierzu gehért
auch z. B. die Konzentration auf eine Kernbankengruppe. Hierdurch kdnrien gréRere Volumina bei den
Banken aufgenommen werden, was eine glinstigere Konditionengestaltung zur Folge hat. Die Auf-
nahme von entsprechenden Bankengesprichen erfolgt im I1. Quartal 2019,

Neben dieser strukturellen Optimierung soll in 2019 die Optimierung der Zinskonditionen weiter fort-
gesetzt werden. In Anbetracht des seit Ende des Jahres 2017 zu verzeichnenden, moderaten Zinsan-
stiegs gilt es, im Wege der vorzeitigen Prolongation die Chancen einer weiteren Reduzierung des Zins-
aufwands zu nutzen. Bei den im laufenden Jahr aufzunehmenden Verhandlungen mit den Banken gilt
es, die erkennbar positiven Entwicklungen des Konzerns im Zuge der KonsolidierungsmaRnahmen fiir
die Bonitédtsheurteilung der Banken sichtbar zu machen und hieraus Finanzierungsvorteile fiir die GWG
zu generieren.

Die zuvor beschriebenen Aussichten auf den Kapitalméarkten bringen fiir die GWG das Risiko von mit-
telfristig steigenden Kreditkosten mit sich. Allerdings ist die GWG mit einer Festzinsquote von rund
99 % weitgehend gegen unmittelbare Zinsénderungsrisiken abgesichert.

3.2.4 Controlling und Zentrale Verwaltung

Die Fortentwicklung der fiir das Controlling eingesetzten Systeme steht weiterhin im Fokus. Nachdem
die Migration des SAP-Systems auf eine aktuelle Version zum 1. Januar 2017 sowie die nachgelagerten
umfassenden Erweiterungen erfolgreich umgesetzt werden konnten, wurde nunmehr die Zeitplanung
fir weitere Optimierungsprojekte auf die Phase ab 2018 ausgerichtet, Durch die Vielzahl der notwen-
digen Malnahmen kommen bestimmte Verbesserungen beziiglich der Qualitédt und Effizienz der Sys-
teme erst mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung zum Tragen.
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Im dritten Quartal 2018 wurde ein Projekt fiir die Umstellung der Unternehmensplanung von ,,Innosys”
auf das neue Tool ,Prevero” gestartet, was fiir die GWG von herausgehobener Bedeutung ist. Die Pro-
jektlaufzeit betrégt rund ein Jahr, beinhaltet eine zweimonatige Testphase. Aktuell befindet sich das
Projekt im Zeit- und Budgetplan und wird dazu beitragen, die modernen Controlling-Anforderungen
an die GWG zu erfiillen. Es ist auBerdem vorgesehen, die Datenbeschaffung fiir das Berichtswesen zu
automatisieren. Hierzu sind der Aufbau und die Unterhaltung eines Data-Warehouse unabdingbar.
Entsprechende Schritte wurden parallel zum obigen Projekt ,Prevero” eingeleitet.

Weitere Produktivitdtssteigerungen werden im Zusammenhang mit der Digitalisierung einzelner Pro-
zesse erwartet. Ab Ende 2019 wird der Workflow zur Rechnungsbearbeitung weitgehend papierlos
erfolgen. Daran anschlieBen werden sich weitere Projekte fiir systemgestiitzte Arbeits- und Dokumen-
tationsprozesse (Dokumentenmanagementsystem, Vergabedokumentation etc.). Zur bestmaglichen
Vorbereitung und strukturierten Herangehensweise fiir den digitalen Wandel hat die Gesellschaft ein
umfassendes Projekt mit externer Unterstitzung durch die Beratungsgesellschaft Analyse & Konzepte
ins Leben gerufen. Hierliber werden die Digitalisierungsinitiativen im Haus systematisiert und priori-
siert sowie ein digitales Zielbild fiir die GWG entwickelt.

Die fiir die Zukunft angedachten Investitionen in die |T-Infrastruktur umfassen neben der Ersatzbe-
schaffung diverser Hardware-Komponenten auch eine Umriistung in Form einer Thin-client-Lésung.
Hierdurch wird die Chance genutzt, die technische Performance der derzeit genutzten EDV erneut
deutlich zu steigern. Das Projekt wurde intensiv vorangetrieben und die Konzeptstudie fiir diesen um-
- fassenden Eingriff in die Systemumgebung finalisiert. Die Umsetzung der angedachten Lésung erfolgt,
aufgrund der Bedeutung dieser Systemumgebung, erst nach einer umfangreichen Testphase.

Dariiber hinaus wird das etablierte Fiihrurigskrifteentwicklungsprogramm ab Ende 2019 weiter aus-
gebaut, da die Gestaltung einer Vielzahl von Change-Prozessen eine hohe Professionalitat in der Fiih-
rungsarbeit voraussetzt. Dieses wird somit wesentlich zur Bewiltigung der besonderen Herausforde-
rungen sowie zur Verbesserung des Unternehmenserfolgs beitragen. Der Ausbau des Personalmana-
gements wird zundchst mit der Aufnahme und Visualisierung der Kernprozesse und der anschlieRen-
den Einflihrung eines effizienten Bewerbermanagements sowie eines modernen Azubiauswahlverfah-
rens fortgesetzt.

SchlieRlich werden die bisherigen Bemiihungen hinsichtlich der Reduzierung von Kosten konsequent
fortgesetzt mit dem Ziel, die Effizienz und Produktivitit des Unternehmens weiter zu steigern. Hierbei
werden zunehmend auch Kooperationen innerhalb des Stadtkonzerns sowie in den Arbeitsgemein-
schaften der Wohnungswirtschaft genutzt (Revision, Zeiterfassung, Zentraldruck, IT etc.), um Verwal- -
tungskosten weiter zu reduzieren.

3.3 Risikomanagement

3.3.1 Darstellung des Risikomanagementsystems

Zur Steuerung von Risiken wurde in 2014 im GWG-Konzern ein Risikomanagementsystem etabliert und
in den Folgejahren ausgebaut. Dieses umfasst die Identifikation, Bewertung und Steuerung von Risi-
ken. Gleichzeitig dient es der Starkung des Risikobewusstseins aller Mitarbeiter. Wesentliche Grund-
lage hierfiir stellt das in 2015 verabschiedete und zuletzt in 2018 fortgeschriebene Risikohandbuch dar,
in dem alle Elemente des Risikomanagements bei der GWG beschrieben sind. Als Konsequenz aus den
Erfahrungen der ersten Risikobewertung wurden verschiedene Anpassungen am Risikohandbuch vor-
genommen. Zum einen wurde eine Detailierung von organisatorischen MaRnahmen (Ablauf der Risi-
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koinventur sowie Archivierung) vorgenommen. Zum anderen wurde die Ausgestaltung des Risikoma-
nagementprozesses erganzt. Hierbei sollen kiinftig Einzelrisiken in bestimmten Ausprégungen inner-
halb der Risikomatrix unterjahrig enger iiberwacht werden. Als wichtigste Anderung wurden die
Schwellenwerte fiir die Risikobewertung im Sinne einer héheren Sensitivitt angepasst. Sowohl die
Grenzen fiir die Eintrittswahrscheinlichkeit als auch die Einstufungen der méglichen Schadenhdhe wur-
den demgemaR adjustiert.

Ferner hat der Aufsichtsrat die aus der Geschiftsstrategie abgeleitete und tiberarbeitete Risikostrate-
gie in 2018 freigegeben. Sie bildet den risikopolitischen Uberbau der GWG ab und legt den allgemeinen
Handlungsrahmen fiir das Risikomanagement fest. Grundlage fiir das Risikomanagement: ist sodann
die Erfassung der Einzelrisiken in einem Inventar.

Durch die regelmaRige Berichterstattung risikobezogener Informationen an die jeweils zustindigen
Adressaten wird sichergestellt, dass rechtzeitig geeignete RisikosteuerungsmaRnahmen eingeleitet
werden kénnen. Risiken mit wesentlichen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns sowie bestandsgefahrdende Risiken werden hierbei direkt an die Geschéftsleitung bzw.
an das Aufsichtsgremium gemeldet.

Der zweite Jahresbericht wurde im September 2018 dem Aufsichtsrat vorgelegt. Die niachste Risikobe-
richterstattung an den Aufsichtsrat ist fiir die Sitzung im dritten Quartal 2019 vorgesehen.

3.3.2 Darstellung des internen Kontrollsystems

Das interne Kontrollsystem der GWG beinhaltet verschiedene Bausteine zur Information und Verhal-
tensbeeinflussung von Mitarbeitern/-innen im Wege der Steuerung und Uberwachung von Prozessen.
Die unterschiedlichen Elemente werden stetig den gednderten Anforderungen angepasst.

Im Bereich der prozessintegrierten UberwachungsmaRnahmen umfasst das Instrumentarium u. a. die
Festlegung von Wertgrenzen, die Einrichtung IT-gestiitzter Berechtigungskonzepte, den Einsatz des
Vier-Augen-Prinzips oder der Funktionstrennung fir bestimmte Aufgabenbereiche (wie z. B. im Verga-
beprozess). Die Einzelheiten sind im Rahmen von Betriebsrichtlinien und Kompetenztableaus doku-
mentiert und flr jeden Mitarbeiter verfiigbar.

Im Hinblick auf prozessunabhingige UberwachungsmaRnahmen hat die GWG seit Jahresmitte 2018
die Zwischenldsung der Kooperation mit dem Gebdudemanagement der Stadt Wuppertal (GMW)
durch die Beauftragung von Deloitte abgel&st. Da Deloitte verschiedene Wohnungsgesellschaften be-
treut, erwartet die GWG von dieser Beauftragung weitere sinnvolle Impulse zur Fortentwicklung der-
Gesellschaft. Hinzu kommt, dass die bisherigen Spezialpriifungen (z. B. Finanzierungsmanagement)
ebenfalls von Deloitte geleistet werden kann und somit keine weitere Trennung der Auftragsverhalt-
nisse notwendig ist. Zur Jahresmitte verabschiedet der Aufsichtsrat jeweils die jahrliche, rollierende
Prifungsplanung. Auf Basis dieser abgestimmten Prifungsinhalte und -umfinge erfolgte im Berichts-
jahr die Umsetzung dieser wesentlichen Aufgabe.

Daneben findet eine angemessene Uberwachung durch Vorgesetzte, Sonderbeauftragte (z. B. fiir Da-
tenschutz) sowie im Zuge des Risikomanagements im engeren Sinne statt.
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3.4 Bericht zur Verwendung von Finanzinstrumenten

Der GWG-Konzern hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente ausschlieRlich zur Abschir-
mung von Zinsdnderungsrisiken eingesetzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Derivate genutzt.

4 Erganzungsbericht

Erganzende Angaben nach § 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NW sowie nach § 8 (5) des GESéIIschaftsvertrages
der GWG:

Der GWG-Konzern hat in 2018, den Gesellschaftsvertrigen entsprechend, mit der unverindert weiter-
geflhrten Versorgung von breiten Schichten der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemessenen und

sozial verantwortbaren Bedingungen eine wichtige dffentliche Aufgabe fiir die Hauptgesellschafterin
—die Stadt Wuppertal — wahrgenommen.

Der GWG-Konzern hat sich dabei u. a. bei der Versorgung von Fliichtlingen mit Wohnraum sowie bei

der Stabilisierung von Quartieren mit soziodemografischen Herausforderungen aktiv engagiert.

Wuppertal, den 12. Juni 2019

gez. Oliver Zier
Geschaftsfiihrer
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