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Anlage 3
Seite 1

GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2018 der GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH,
Wuppertal (GWG-SPE)

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 unter Beachtung der Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) und des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrénkter Haftung (GmbHG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB a'ufgesteflt. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und‘Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Anwendungsformblatt des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e.V. fiir Kapitalgesellschaften

der Wohnungswirtschaft.

Die Bilanzierungsgrundsdtze werden gegenlber dem Vorjahr bis auf die nachstehende Ausnahme
unverandert angewandt. Im Berichtsjahr werden die Rickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung
erstmalig einheitlich innerhalb der sonstigen Riickstellungen ausgewiesen. Um die Vergleichbarkeit
der Rickstellungen zu gewihrleisten, wurden die Vorjahreszahlen angepasst. Die im Vorjahr mit
155 T€ bilanzierten Bauinstandhaltungsriickstellungen, die ebenfalls die unterlassene Instandhaltung
betreffen, werden innerhalb der sonstigen Riickstellungen ausgewiesen und erhéhen somit die

sonstigen Riickstellungen um 155 T€ auf 1.367 T€.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

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

Bewertungsmethoden angewendet:

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

Uber einen Zeitraum zwischen drei und fiinf Jahren vorgenommen.
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Sachanlagen ,
Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen

bewertet.

Fir Sachanlagenzugénge in 2018 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 3 HGB wurden nicht aktiviert. Im
Berichtsjahr sind keine Zinsen flr Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB

aktiviert worden.

Bei den unter Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten ausgewiesenen selbst
errichteten Objekten werden die Abschreibungen auf der Grundlage einer Nutzungsdauer von
67 Jahren angesetzt. Die gebraucht erworbenen Objekte werden hingegen liber einen Zeitraum von

50 Jahren abgeschrieben.
Geschéfts- und andere Bauten werden mit 2,5 % - 4 % pro Jahr abgeschrieben.

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

Pachtvertrages maRgeblich war.

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

und Uber 5 Jahre abgeschrieben (Sammelposten).

Finanzanlagevermdgen

Aufgrund der in 2005 durchgefiihrten Sale-and-Lease-back-Transaktion und der Darlehensver-
einbarung 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 gegentiber der Mietgesellschaft am

31.03.2035 im Wege der Verrechnung vollstandig tilgen.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr 2018 ist aus der Anlage zum Anhang

ersichtlich.
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Umlaufvermdégen

Im Umlaufvermégen sind Grundstiicke mit und ohne Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten

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 abgerechneten,

umlagefihigen Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde werden grundsatzlich mit ihren Nominalbetrdgen
bewertet. Ausfallrisiken auf Forderungen . wurden durch Einzelwertberichtigungen oder
Abschreibungen beriicksichtigt. Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen

Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den sonstigen Rechnungsabgrenzungsposten werden vorausbezahlte Aufwendungen des Folge-

jahres ausgewiesen.

Riickstellungen

Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem

Teilwertverfahren berechnet.

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

Erflllungshetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen werden in der Bilanz saldiert
ausgewiesen, da auch Verrechnungen im Zusammenhang mit Forderungen aus Geschéfts-

besorgungstitigkeiten sowie mit anderen Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

erfolgen.

Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.
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Bilanzierungswahlrechte

- Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2018 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgeiibt

worden:

Zinsen wihrend der Bauzeit bei Bau- und GroBmodernisierungsvorhaben im Anlagevermégen sind bis
zum Geschéftsjahr 2010 grundsétzlich gemaR § 255 Abs. 3 HGB aktiviert worden. Seit 2011 wird auf
die Zinsaktivierung im Anlagevermogen, bei den ab 2002 begonnenen BaumaRfnahmen im

Umlaufvermogen, verzichtet.

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In ,Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung” mit 216 T€ (Vorjahr 258 T€) sind Mieter-

einbauten in Teilen des angepachteten Bestandes enthalten.

In der Position "Unfertige Leistungen" werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten mit 2.474 T€

(Vorjahr: 2.546 T€) ausgewiesen.

In der Position "Sonstige Vermégensgegensténde" sind keine Betrdge groReren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Aufgrund der geinderten Rechtsprechung
des Bundesfinanzhofes werden seit 2010 hier die Instandhaltungsriicklagen an Wohnungseigentiimer-

gemeinschaften bilanziert.
Die Restlaufzeiten der ausgewiesenen Forderungen betragen weniger als ein Jahr.
Die Kapitalriicklage ist gegeniiber dem Vorjahr unverdandert und betrédgt 10.612 T£.

Den Pensionsriickstellungen per 31. Dezember 2018 liegt der von der Deutschen Bundeshank zum
Dezember 2018 ermittelte RechnungszinsfuR in Héhe von 3,21 % auf der Grundlage einer durch-
schnittlichen mittleren Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde. Der Rechnungszins beruht auf dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Ansatz der Ruckstellungen nach MaRgabe des siebenjdhrigen und des zehnjahrigen Durchschnitts-
zinssatzes belduft sich auf 186 T€ (Vorjahr 159 T€£). Diesér Betrag unterliegt der Ausschiittungssperre
gemal § 253 Abs. 6 HGB. Die Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung der Heubeck-Richttafeln 2018G.
Weiterhin wurde mit einem Anwartschaftstrend in Héhe von 2 % sowie einem Rententrend von 2 %

gerechnet.
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Fir die aus der Mitgliedschaft des Unternehmens bei der Rheinischen Zusatzversorgungskasse
resultierenden Verpflichtungen gegeniliber Mitarbeitern sind brancheniblich keine Riickstellungen
gebildet worden. Die H8he des derzeitigen Umlagensatzes betrégt unveréndert 4,25 %. Die Summe
der umlagepflichtigen Entgélte belduft sich auf 3.328 T€ (Vorjahr: 3.320 T€). Zuséatzlich wurde ein
gegenlber dem Vorjahr unver_éindeLrtes Sanierungsgeld von 3,5 % der umlagepflichtigen Entgelte

entrichtet.

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Rickstellungen im Geschaftsjahr 2018 (Rickstellungs-

spiegel) sind aus der Anlage zum Anhang ersichtlich.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind 20 T€ (Vorjahr: 21 T€) an Sicherheitsleistungen der

Mieter enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern umfassen im Berichtsjahr mit 1.399 T€
(Vorjahr: 1.468 T€) lediglich Verbindlichkeiten gegeniiber der Mietgesellschaft. Die sonstigen Verbind-
lichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen i. w. S. in H6he von 40.423 T€(Vorjahr: 40.017 T€)
entfallen komplett auf die alleinige Gesellschafterin Gemeinniitzige Wohnungshaugesellschaft mbH

Wuppertal.

In den "Verbindlichkeiten" sind keine Betrdge gréReren 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 Umsatzerlése unterteilen sich auf folgende Bereiche der Gesellschaft mit 9.232 T€ (Vorjahr
10.433 T€) aus der Hausbewirtschaftung, mit 1.970 T€ (Vorjahr 873 T€) aus dem Verkauf von
Grundstlicken, mit 262 T€ (Vorjahr 239 T€) aus der Betreuungstatigkeit und mit 2.938 T€ (Vorjahr

2.785 T€) aus anderen Lieferungen und Leistungen.

Aus einem mit der Muttergesellschaft GWG in 1996 geschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertrag

resultieren Ertrdge aus Verlustiibernahme in H6he von 1.090 T€ (Vorjahr 2.492 T€).

Die Zinsaufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung der Rickstellung fiir Pensionen
von 37 T€ (Vorjahr: 40 T€). Die Zinsaufwendungen gegeniiber verbundene Unternehmen betragen
1.116 T€ (Vorjahr: 1.270 TE).
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Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung angefallene umlageféhige Grundsteuer wurde unter der
Position ,Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen” (Aufwendungen fiir Hausbe-

wirtschaftung) erfasst.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdande und Sachanlagen betragen 1.144 T€
(Vorjahr 1.163 T£).

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansdtzen und den Steuerbilanzansdtzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand,
Rickstellungen fiir Pensionen und Altersteilzeit. Es besteht eine steuerliche Organschaft miit der

Muttergesellschaft GWG. Insofern wird auf den Anhang der GWG verwiesen.

Sonstige Angaben
Die Gesellschaft ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der ,,Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft

mbH Wuppertal” (GWG). Die Abschliisse beider Gesellschaften fiir das abgelaufene Geschéfts-
jahr 2018 sind unter Einbeziehung der Mietgesellschaft der GWG WuppertaIlebH & Co. KG bei der
GWG zu einem Konzernabschluss konsolidiert. Dieser Konzernabschluss dient gleichzeitig als Teil-
Konzernabschluss fiir den Gesamtabschluss der Hauptgesellschafterin Stadt Wuppertal.

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

Bundesanzeiger verdffentlicht. =

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

fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Aus der Anpachtung von Wohnungsbesténden des verbundenen Unternehmens Mietgesellschaft der

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

e Pacht- und Verwaltungsaufwendungen von 1.149 p. a. T€ mit einer Gesamtverpflichtung von
15.360 T€ (abgezinst mit 2,36 % liber die restliche Vertragslaufzeit von 16,25 Jahren).

e Bedienung eines Mieterdarlehens mit 1.578 T€ p. a. und einer Gesamtverpflichtung von 21.098 T€

(abgezinst mit 2,36 % iiber die restliche Vertragslaufzeit von 16,25 Jahren).

Fiir 16 Wohnungen in einer Seniorenwohnanlage war urspriinglich ein Vertrag liber eine Mietgarantie
mit einer 20-jdhrigen Laufzeit eingegangen worden. Dieser Vertrag istlzum 31.12.2017 au's;gelaufen

_und wird seit dem 01.01.2018 stillschweigend, mit jahrlicher Kiindigungsmoglichkeit verlédngert. Der
Jahresbetrag der Mietgarantie belduft sich auf 76 TE.
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Aus sonstigen Lizenz-, Miet- und Leasingvertragen ergibt sich fiir 2019 eine finanzielle Verpflichtung
von 87 TE. Flirdie Jahre 2020-2022 fallen noch weitere 118 T€ an.

Im Geschiftsjahr 2018 bestand kein Bestellobligo fir BaumaBnahmen im Umlaufvermégen und

Anlagevermdgen sowie fiir Bauten auf fremden Grundstiicken.
Die an die Abschlusspriifer gezahlten Honorare umfassen die Jahresabschlusspriifung mit 25 T€.

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

betragt:

2018 . 2017
Kaufmannische Mitarbeiter ' : 36,7 i 38,4
Technische Mitarbeiter 9,7 9,2
Mitarbeiter im Regiebetrieb (Hauswarte etc.) 20,5 22,6
Auszubildende _55 _58
Gesamt 72,4 76,0
davon befristet Beschaftigte 2,0 4,6

Es wurden zur Unterstitzung bei ModernisierungsmalRnahmen in 2018 insgesamt zwei
Leiharbeitnehmer des Personaldienstieisters Hesterkamp fiir den Bereich der Handwerkerdienste

beschaftigt.

Der Geschiftsfiihrer erhielt nachstehende Verglitung:

Grundvergltung 156.542,98 €
Sachbezliige 11.40492€
Gesamt 167.947,90 €

AuRerdem hat der Geschéftsfithrer fiir das Jahr 2018 einen variablen Verglitungsanspruch von
37.485,00 €. i
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Fir den Fall der Beendigung der reguldren Tatigkeit wurden dem Geschéftsfiihrer folgende Leistungen

zugesagt:
Barwert der Pensionsriickstellung zum 31.12.2018 386.653,00 €
Wéhrend des Geschaftsjahres hierfiir zuriickgestellter Betrag 82.513,00 €

Vorschiisse und Kredite an die Geschéftsflihrung sowie an Mitglieder des Aufsichtsrates wurden nicht
gewshrt. Es wurden keine Haftungsverhéltnisse zugunsten der Geschéftsfilhrung oder des Aufsichts-

rates eingegangen.

Nachtragsbericht

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

haben sich bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht ergeben.

Mitglied der Geschéftsfiihrung

Diplom-Kaufmann Oliver Zier,
Wuppertal

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Johannes Slawig
Stadtdirektor und Kdmmerer

(Bezlige 2018: 4.294,86 €) Vorsitzender
Klaus Jiirgen Reese stellvertretender
Ratsmitglied Vorsitzender

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

Barbara Dudda-Dililbohner

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 €)
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Wuppertal, den 31.03.2019

gez. Oliver Zier
Geschaftsflihrer
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Manfred Todtenhausen
Ratsmitglied
Elektromeister

(Beziige 2018: 2.147,42 £)

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

Servet Koksal
Ratsmitglied
Kommunalbeamter
(Bezlige 2018: 2.147,42 €)

Dr. Stefan Kihn

Ratsmitglied

Geschiftsbereichsleiter (Geschéaftsbereich
Soziales, Jugend und Integration)

(Beziige 2018: 2.147,42 €)
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GWG Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2018
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1 Bericht zum Geschéaftsverlauf
1.1 Rahmenbedingungen fiir das Geschéaftsjahr 2018

1.1.1 Allgemeine Entwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2018 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 1,5 % héher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit
das neunte lahr in Folge gewachsen, das Wachstum hat aber an Schwung verloren. In den beiden
vorangegangenen Jahren war das preisbereinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. Eine langerfristige
Betrachtung zeigt, dass das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr 2018 iiber dem Durchschnittswert
der letzten zehn Jahre von +1,2 % liegt.!

Die allgemeinen demografischen Trends (Bevélkerungs- und Haushaltsriickgang, zunehmende Uber-
alterung, Bevolkerungszuwachs durch Personen mit Migrationshintergrund) wirken sich unverandert
auf den Wuppertaler Wohnungsmarkt aus. Die Nachfrage am Wohnungsmarkt ist dabei erneut
gewachsen. Zwar ist der Zuzug aus den Blirgerkriegslandern des Nahen und Mittleren Ostens stark
zurlickgegangen, doch die Wanderungsgewinne aus dem Stden, Osten und Stidosten der EU waren
auch im Jahr 2018 grol genug, um das Geburtendefizit im Land mehr als auszugleichen. Auch die neue
Bevolkerungsprognose von IT.NRW gent fiir die ndchsten Jahre von einem anhaltend hohen Bevélke-
rungswachstum 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 Jahr in Folge einen weiteren Hochststand — rund-22.000 Studierende meldeten sich zum
Wintersemester 2017/2018 an. Dieser besonderen Nachfragegruppe kommt ein entsprechendes
Gewicht am Wohnungsmarkt 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-westféalischen Durchschnitt mit 6,4 % Stand Dezember 2018
ankniipfen. Auch die Unterbeschéftigungsquote, in der Personen beriicksichtigt werden, die sich
z. B. als Teilnehmer einer FérdermaRnahme derzeit nicht in einem reguldren Arbeitsverhéltnis befin-
den, 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.

3 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 Uberschuldeter Haushalte.
Der ,SchuldnerAtlas’ der Wirtschaftsauskunftei Creditreform zeigt, dass die Zahl iberschuldeter 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-SPE ist schlieBlich die Zinsent-
wicklung der vergangenen Jahre. Die Européische Zentralbank (EZB) hélt 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
gleichbleibenden, niedrigen Niveau.

EUR Swaps und EURIBOR 3M

(Stand: 21.11.2018)

6%

3%

2%

1%

0°

R A SO NGO T LI Ol Bl gl L kY PSR B
B Y Y R (@ Y B 9 O i o o T 8 g8 e (@ W B 0 oF o Y o

= EURIBOR 3M  =——1Y Swap  ————5Y Swap 10Y Swap
Quelle: Bloomberg

8 \gl. Creditreform, SchuldnerAtlas Deutschiand 2018, S. 11.
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1.1.2 Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
Die Anspannung auf den nordrhein-westfilischen Wohnungsmarkten hat auch im Zeitraum 2017/2018
weiter zugenommen. Das zeigen sowohl die Entwicklung der Mieten als auch die Preise fiir Wohn-
eigentum. Die preisgiinstigen Mietsegmente wurden in fast allen Landesteilen als ,.angespannt” bis
»sehr angespannt” eingestuft. Die aktuelle Marktsituation wird am besten durch die Wiedervermie-
tungsmieten fiir Bestandswohnungen abgebildet. Diese sind erneut starker gestiegen als die Inflati-
onsrate und die durchschnittliche Kaufkraft der Haushalte. Am deutlichsten erh&hte sich das Mieten-
niveau in der Rheinschiene und den Universitdtsstiddten Aachen, Minster, Dortmund und Siegen, aber
-auch in zahlreichen Gemeinden im Miinsterland und in der Region zwischen Bielefeld, Paderborn und
Lippstadt.”

In 2018 wurde der qualifizierte Mietspiegel fir 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 innenstéddtischen
Lagen, aber auch bei Wohnungen mit mittlerem bzw. groRem Zuschnitt (vgl. Abbildung ,Entwicklung
der Mietpreise fiir Wohnungen in Wuppertal”, Quelle: www.wohnungshoerse.net).

Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen in Wuppertal

o

2016 2017 2018

2011 2012 2013 2014 201
0 2o 2om? [ 1007

Gleichwohl lagen die Mietpreise im kommunalen Vergleich auf dem Wuppertaler Markt noch bis 2014
auf einem eher moderaten Niveau, sodass 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 K&ln 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 gepréagt.

7 Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2018.
8 Vgl. Bundeslandmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2017/2018.
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In Wuppertal lag die Leerstandsquote auf Basis der bereinigten Stromzéhler-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.?

Problematisch wirken in diesem Zusammenhang weiterhin die Rahmenbedingungen fiir die Investitio-
nen im Mietwohnungsbau. Die Baupreissteigerungsraten fir den Neubau von Wohngeb&iuden in kon-
ventioneller Bauart sind im Jahresdurchschnitt 2018 (4,4 %) gegenliber 2017 (3,1 %) um 1,3 %-Punkte
gestiegen (vgl. Abbildung Preisindex fiir Wohngebiude).

Preisindex fiir Wohngebaude
Neubau einschl. Umsatzsteuer; 2015=100

——— e — — 7

Veranc d—eruh_g zum jeweiligen
_Vorjahresmonat in %

Y I-IvV -1V -y I-IV |-V |
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

© n: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019

2 Vgl. Stadt Wuppertal, Statistik-Info, Quartal I-2018.
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Die zusétzlichen Anforderungen an Neubauimmobilien durch das Inkrafttreten der letzten Stufe der
Energieeinsparverordnung fiihrten 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 Einfllsse ist der nachfolgenden Grafik (Quelle: GdW) zu entnehmen:

] EnEV 2002/

3 2014/ab 2016)

vss | 160 WSchV 1995/
: HelzAniV
{bis 2002)

= + EEWdrmeG
(ab 2009)

Index Januar 2000 = 100

— zusdtzliche
Anforderungen
[KG 300/400]

I~ Prels-
entwicklung

110

100

90
2000 2001 2002 2003 20042005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

— Lebenshaltungskosten _
=== Baupreisindex fiir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitéts- und Anforderungsverénderungen

=== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebaude (ARGE) - mit Qualitdts- und Anforderungsveranderungen

Dadurch sinken die Renditen fiir Investitionen in den Neubau oder die Modernisierung von Mehrfami-
lienh&usern auf denjenigen Mérkten, wo die (iberproportional hohen Kosten nicht auf die Miete oder
den Verkaufspreis umgelegt werden kénnen. Dies gilt in besonderem MaRe fiir Wohnungsmarkte wie
Wouppertal, da hier die Ertrage im Segment Mietwohnungsbau — das hochpreisige Segment ausgenom-
men — liber eine lange Zeit stagnierten, wahrend die Kosten, die mit der Bereitstellung des ,Produktes’
Wohnen verbunden sind, stetig stiegen. Inwieweit diese Rentabilitatsfalle durch die Potenziale des
neuen Mietpreisspiegels fiir Wuppertal (teilweise) aufgelést werden kann, ist in der néchsten Zeit zu
priifen. Allerdings liuft die extreme Dynamik bei der Steigerung der Baukosten der Herstellung eines
Gleichgewichts zwischen Kosten- und Ertragsentwicklung aktuell entgegen.

DemgemaR entwickelte sich auch der Wohnungsbestand in Wuppertal in den letzten Jahren sehr zu-
riickhaltend. Insbesondere bei den Mehrfamilienhédusern stieg der Bestand kaum wahrnehmbar: von
22.209 Objekten in 2017 (Q II) auf 22.216 Mehrfamilienhduser in 2018 (Q II) und damit um lediglich
0,03 %. Dabei wies die Neubautitigkeit in 2018 gegeniiber dem Vorjahr trotz des geringfiigigen
Niveaus ein deutliches Absinken der Fertigstellungen (rd. -40 %) auf. Auch die Anzahl der Baugeneh-
migungen in 2018 sank im Vorjahresvergleich (rd. 65 %).*°

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

10 yg|, Stadt Wuppertal, Statistik-Info, Quartal 11-2018,
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Bei den EigentumsmaRnahmen hat sich die Preissteigerung der letzten Jahre deutlich fortgesetzt.
_ Dabei orientiert sich das Angebot in Wuppertal weiterhin an der Nachfrage. In 2017 wurden 27 Kauf-

vertrége Uber neugebaute Reihenh&duser abgeschlossen, wobei alle Kaufvertrage im Baugebiet eines
Anbieters lagen. Die Anzahl der Kaufvertrdge (ber neugebaute Eigentumswohnungen ging leicht
zurtick (94 Kaufvertrage gegeniiber 101 im Vorjahr). In diesem Segment ist vor allem der Umsatz an
teuren Eigentumswohnungen gestiegen. Das fiir Wuppertal bedeutsame Baugebiet am Bahnhof
Heubruch befindet sich in der Entwicklung. Hier sollen nach Angaben des Eigentiimers ca. 33.000 m?
Nettobaulandflache fiir Wohnungsbau entstehen.

1.2 Darstellung des Geschiftsverlaufs

1.2.1 Besonderheiten fiir den Geschaftsverlauf 2018

Das Planergebnis fiir das Jahr 2018 lag bei -1.473 T€ vor Verlustliibernahme. Das Jahr 2018 schlief8t mit
einem Ergebnis von -1.090 T€ ab. Der Jahresabschluss 2018 enthélt diverse Sondereffekte, die sich im
Jahresverlauf ergeben haben. :

Analog zur GWG lagen die Mieterldse inklusive Erlésschmaélerungen mit rd. 427 T€ (ber Plan. Ursach-
lich war die gute Situation rund um den Immobilienmarkt aber auch die méglichen Mieterh6hungen
auf Grundlage des neuen Mietspiegels. .

Bei den Umsatzerldsen aus dem Verkauf von Grundstiicken und Wohnbauten inklusive entsprechend
zuzuordnender Bestandsverdnderungen sowie Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke machten sich
die im Rahmen der Konsolidierung beschlossenen Verkdufe, die im Jahr 2018 abgewickelt wurden, un-
ter dem Strich mit einem Gewinn von 247 T€ bemerkbar.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge bewirkten ebenfalls einen positiven Ergebniseffekt in Hohe von
217 T€. Wesentlicher Treiber waren mit einem Anteil von 143 T€ die Auflésung von Riickstellungen.
Der zweitgrofRRte Posten entfillt auf Ertrdge auf bereits in Vorjahren abgeschriebene Forderungen mit
rd. 26 T€, gefolgt von Skontoertrigen mit 13 T£. Die restlichen 35 T€ verteilen sich auf verschiedene
kleine Einzelpositionen.

Die Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit und aus Lieferungen und Leistungen fielen in der Summe
um 972 T€ geringer als geplant aus. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Leistungen der GWG-SPE
gegeniberihrer Muttergesellschaft, die aktiviert und in den Folgejahren liber Abschreibungen als Auf-
wand zu verbuchen gewesen wiéren.

Ebenso unter Plan liegt der Wert der zu aktivierenden Eigenleistungen. Hier ist.ein um 95 T€ geringerer

Ansatz zu melden.

Im Bereich der Aufwendungen der Hausbewirtschaftung war insbesondere der Instandhaltungsauf-
wand im Vergleich zur Planung um rd. 64 T€ geringer. Die tibrigen Aufwendungen aus der Hausbewirt-
schaftung lagen um 308 T€ niedriger als der Planwert. Das saldierte Betriebskostenergebnis fiel um
287 T£€ besser aus als geplant.

Die Personalkosten sind aufgrund langfristiger Erkrankungen einzelner Mitarbeiter um 185 T€ geringer

ausgefallen als urspriinglich geplant. Dagegen wurden aus Risikovorsorgegriinden weitere Personal-
riickstellungen in Hohe von 101 T€ gebildet.

2128115/40016972

KEIN ORIGINAL



Anlage 4
Seite 8

Durch die Neubewertung von bebauten Grundstiicken sind Sonderabschreibungen in Héhe von insge-
samt 75 T€ vorgenommen worden.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergaben sich héhere Kosten.in Héhe von 176 T, ins-
besondere durch héhere Rechtsberatungskosten sowie Risikovorsorge fiir ggfs. vorzunehmende Miet-
riickerstattungen.

Das Zinsergebnis hat sich zum einen.durch die glinstigere Zinsentwicklung und zum anderen durch die
spdtere Inanspruchnahme von Finanzierungsmitteln gegeniiber dem Wirtschaftsplan um rd. 40 T£ ver-
bessert. j

Der Steueraufwand fallt rd. 5 T€ héher aus.

1.2.2 Allgemeines zum Geschéftsverlauf

1.2.2.1 Immobilienmanagement

Der Bestand der GWG-SPE umfasste ohne Seniorenwohnanlagen am Jahresanfang 71 Wohnungen.
Durch den Verkauf von Immobilien im Rahmen der Konsolidierung wurde die Anzahl auf lediglich
27 Wohneinheiten reduziert. Die Leerstandsentwicklung weist in 2018 mit Werten von 22,53 % (Jan.)
bis 7,41 % (Dez.) einen sinkenden Leerstand auf. Neben dem Verkauf der Objekte in.der Hordenbach-
straRe wurden weitere leerstehende Wohnungen instandgesetzt und vermietet. AuRerdem ist der in
die Mietgesellschaft ausgelagerte Bestand'(1.284 Wohneinheiten) zu betrachten. Hier schwankten die
Leerstandsquoten zwischen 6,31 % (Jan.) bis 5,84 % (Dez.). Der Anstieg zum Jahresende ist einerseits
auf die Kiindigung von Langzeitmietverhéltnissen mit Modernisierungsbedarf in den Wohnbereichen
»Monhofsfeld, Agnes-Miegel-Str. und Domagkweg” zuriickzufiihren. Andererseits befinden sich die
Leerstdnde in noch konzeptionell zu bearbeitenden Gebietszusammenh&ngen, deren Sanierung noch
strukturiert geplant werden muss, um eine Aufwertung des gesamten Wohnbereiches zu erreichen.

Die Leerstandsentwicklung in der Servicewohnanlage ist besonders durch den Auszug von Mietern im
Pflege- oder Sterbefall gepragt und unterliegt dadurch héheren Schwankungen. So ist es bei der Anlage
zum Jahresende zu einem Anstieg des Leerstandes gekommen. Die beendeten Mietverhiltnisse konn-
ten teilweise nicht wieder unmittelbar anschlussvermietet werden, da die Wohnungen meist zunachst
einer Renovierung unterzogen werden mussten. Lag der Leerstand der Servicewohnanlage zum Jah-
resbeginn noch bei 8,3 %, sank er im Jahresverlauf auf einen Tiefststand von 5,0 % im November 2018,
um zum Jahresende wieder auf 10 % anzusteigen, was in absoluten Zahlen einem Anstieg um 6 WE
entspricht.

Die bisher vorherrschende Preissensitivitdt des Wuppertaler Marktes hat sich im Jahr 2018 geringfiigig
verdndert. Der Angebotsliberhang ist leicht zuriickgegangen. Somit konnten Steigerungspotentiale
realisiert werden. Daher.ist die Entwicklung des Marktes aufmerksam zu beobachten.

Erfolgreich umgesetzt wurde die Anpassung der Mieten im dffentlich geférderten Preissegment, die
alle drei Jahre durch Fortschreibung der Kostenansétze 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,
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Flr das Jahr 2018 war die Modernisierung von 65 Wohnungen in der GWG-SPE vorgesehen. Beauftragt
wurden 70 Wohnungen, wovon 66 im selben Jahr abgeschlossen wurden. Vier Wohnungen aus diesem
Modernisierungsprogramm wurden bis Mitte Februar 2019 fertiggestellt. Das fiir 2018 vorgesehene
Investitionsbudget von 1,6 Mio. € wurde aufgrund geringerer Stiickkosten mit rd. 69 % deutlich unter-
schritten. Die modernisierten Wohnungen kohnten sdmtlich 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 |GISsix erfolgt. Die Mitarbeiter der jeweiligen Bereiche sind entsprechend ge-
schult worden und kénnen nun z. B. die ggf. mobile Erfassung von Objekten selbststandig vornehmen.
Die entwickelten Quartierssteckbriefe sind in diesem Zusammenhang ebenfalls integriert worden. Die
hierin enthaltenen Informationen dienen als Grundlage fiir die kiinftige Erarbeitung von Quartierskon-
zepten. Im Jahr 2018 wurde dariiber hinaus das Quartierinformationssystem ,QUIS* installiert, wel-
ches neben umfangreichen Auswertungsméglichkeiten, z, B. Marktmieten, Bevétlkerungsstruktur,
Kaufkraft etc., klinftig auch eine Schnittstelle zum Portfoliomanagementsystem (PMS) bieten wird.
Uber diese Schnittstelle kann z. B. die Standortbewertung in das PMS iiberspielt werden und auch eine
Zielmietenlogik hinterlegt werden.

Die im Dezember 2017 gemeinsam mit dem Aufsichtsrat entwickelten strategischen Leitlinien legen
den Schwerpunkt der Geschéftstitigkeit weiterhin auf die Entwicklung und Bewirtschaftung der Be-
stande. Verkdufe werden demnach lediglich in Einzelféllen-bei solchen Objekten durchgefiihrt, die als
Ergebnis der Analyse des PMS aus wirtschaftlichen cder 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. Aus dem Bestand der GWG-SPE wurden
insgesamt 44 Wohneinheiten mit einem Verkaufsvoiumen in Hohe von ca. 1,96 Mio. € verduBert. Bei
letzterem handelt es sich um Restbesténde von Eigentumswohnungen, die im Umlaufvermégen der
Gesellschaft bilanziert waren.

Im Bereich der GroRinstandsetzung wurde die im Jahr 2017 begonnene Sanierung der Giebel im
Domagkweg sowie die Instandsetzung von Laubengangen zur Vermeidung von gréBReren Schiaden
wurde in 2018 fortgesetzt.

Als weiteres GroRprojekt der nachsten Jahre ist die Quartiersentwicklung der Siedlung Agnes-Miegel-
StraRe flir die GWG-SPE von groRer Bedeutung. Zur Erarbeitung der Grundlagen wurde {iber das Biiro
fir Quartierentwicklung (WQG) eine Quartiersstudie angefertigt, die eine Quartiersanalyse, eine
Mieterbefragung und einen hieraus resultierenden MaRnahmenkatalog beinhaltet. Im Rahmen der zu-
kiinftigen Umsetzung der Quartiersentwickiung ist vorgesehen einen Planungswettbewerb durchzu-
flihren.

Im Finanzierungsbereich konnten die gemaR Entschuldungskonzept vorgesehenen Darlehensriickfiih-
rungen plangemaRl umgesetzt werden. Bei der GWG-SPE betraf dies ein Darlehen mit einem Ruickfiih-

rungsbetrag in Héhe von ca. 4,9 Mio. €.

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

2128116/40016972

KEIN ORIGINAL




Anlage 4
Seite 10

Die in die ,Mietgesellschaft der GWG Wuppertal GmbH & Co. KG” im Wege einer Sale-and-lease-back-
Transaktion (SLB) im Jahr 2005 ausgelagerten Wohnungsbestinde haben sich analog zum sonstigen
Bestand entwickelt. Bei dieser Gesellschaft handelt es.sich um ein sogenanntes Auto-Pilot-Modell, das
ausschlieBlich zur Aufnahme und spéteren Riickiibertragung der vom SLB umfassten Bestdnde dient.
Die Ergebnisse der Mietgesellschaft entwickeln sich' gem&R der urspriinglich dem Geschéft zugrunde-
liegenden Planung. Demnach gingen die anfénglichen Verluste-im Jahr 2015 planm&Rig in einen Ge-
winn Uber. In den Folgejahren werden die Ergebnisse bis zum Ende des Vertrages im lahr 2035 stetig
ansteigen.

1.2.2.3 Controlling und Zentrale Verwaltung

Die GWG-SPE beschéaftigte in 2018 im Jahresdurchschnitt auf Vollzeitbasis 46,35 (Vorjahr: 47,6) kauf-
mannische / technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie 20,54 (Vorjahr: 22,65) gewerbliche
Mitarbeiter als Hausmeister, Betriebsmaurer oder Wohnumfeldbetreuer. Davon befinden sich 1,98
(Vorjahr: 4,59) Mitarbeiter in einem befristeten Arbeitsverhaltnis. Per Stichtag (31.12.18) wurden
2 Hausmeister des externen Dienstleisters Hesterkamp beschaftigt. Leiharbeitnehmer gab es keine.

Hinsichtlich des Personalabbaus im Zuge des Konsolidierungskonzeptes wurde die Mitarbeiterzahl im
Jahr 2018 um weitere drei Personen reduziert. '

Im Rahmen der gesellschaftlichen Verantwortung nimmt die GWG-SPE ihre Funktion als Ausbildungs-
betrieb wahr. Zum Stichtag unterhielt der Konzern sechs (Vorjahr: sechs) Ausbildungsverhaltnisse im
kaufméannischen Bereich.
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2 Bericht zur Lage der GWG-SPE

2.1 Ertragslage

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Gesamtleistung
Sonstige betriebliche Ertrége
Betriebsleistung

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Hausbewirtschaftung

b) Verkaufsgrundstiicke
Personalaufwand

Abschreibungen

Betriebsaufwand

Ertragsunabhangige Steuern

Aufwendungen fiir Betriebsleistungen
Betriebsergebnis

Zinsaufwendungenr

Finanzergebnis

Vergleichbares Ergebnis

= Iérgebnis vor Ertragssteuemn

Ertrage aus der Verlustitbernahme

= Jahresfehlbetrag

Anlage 4
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& Veranderung
2018 2017 ergebnisbezogen
TEUR % TEUR % TEUR %
9.232 72,3 10.433 72,5 -1.201 -11,5
1.970 15,4 873 6,1 1.097 >100,0
262 2,1 239 1,7 23 9,6
2,938 23,0 2.785 19,3 153 55
14.402 112,8 14.330 99,6 72 0,5
-1.750 -13,7 -136 -0,9 -1.614  <-100,0
114 0,9 © 199 1,3 -85 -42,7
12.766 100,0 14.393 100,0 -1.627 -11,3
272 2,1 1.689 11,7 -1.417 -83,9
13.038 102,1 16.082 111,7 -3.044 -18,9
-5.311 -41,6 -8.178 -56,8 2.867 35,1
-44 -0,3 -1.204 -84 1.160 96,3
-4.806 -37,6 -5.028 -34,9 222 44
-1.144 -9,0 -1.163 -8,1 19 1,6
-1.494 -11,7 -1.392 -9,7 -102 -73
-8 -0,1 -8 -0,1 0 0,0
-12.807 -100,3  -16.973 -118,0 4.166 24,5
231 1,8 -891 -6,3 1.122 >100,0
-1.321 -10,3 -1.601 -11,1 280 17,5
-1.321 -10,3 -1.601 -11,1 280 17,5
-1.080 -8,5 -2.492 -17,3 1.402 56,3
-1,090 -8,5 -2.492 -17,3 1.402 56,3 ]
1.090 8,5 2.492 17,3 -1.402 -56,3
0 0,0 0 0,0 0 -

Der Riickgang der Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung (1.201 T€) ist insbesondere auf den Weg-
fall der Sollmietenerlgse fiir die Servicewohnanlage ,Am Springer Bach” zuriickzufiihren.

Der Anstieg der Umsatzerlése aus Verkdufen (1.097 T€) ergibt sich aus dem Verkauf der Objekte aus

den KonsolidierungsmaRnahmen.

Im Vergleich zum Vorjahr nehmen die Erlése aus der Betreuungstitigkeit geringfiigig um 23 T€ zu.

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen steigen insbesondere aufgrund der kon-

zerninternen Verrechnung der Verwaltungskosten um 153 T€.
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Die Erhdhung der Bestandsminderungen um 1.614 T€ ist im Wesentlichen auf Verkiufe (1.679 T€) so-
wie niedrigere Betriebskosten (71 T€) im Vergleich zum Vorjahr zurlickzufiihren.

Die wesentlich niedrigeren Aufwendungen aus Hausbewirtschaftungen (2.867 T€) sind insbesondere
auf niedrigere Aufwendungen aus Mietgarantien (2.155 T€), niedrigere Betriebskosten infolge eines
geringeren Wohnungsbestandes (561 T€), héheren Instandhaltungsaufwendungen (18 T€) sowie den
gestiegenen Ubrigen Kosten der Hausbewirtschaftung (169 T€) zuriickzufiihren.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke sind im Vergleich zum Vorjahr um 1.160 Tégesunken, da
im Gegensatz zum Vorjahr deutlich geringere Buchwertabgénge in diesem Bereich zu verzeichnen sind.

Der Personalaufwand ist im Vergleich zum Vorjahr infolge der KonsolidierungsmaRnahmen um 222 T€
gesunken. ;

Die Zinsaufwendungen sanken insgesamt um 280 T€, wobei sich dieser Betrag insbesondere aus der

geringeren Verzinsung der Verbindlichkeiten an die GWG (196 T€) sowie riickldufigen sonstigen Zins-
aufwendungen (84 T€) zusammensetzt.
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2.2 Vermogenslage
31.12.2018 ' 31.12.2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Aktivseite )
Anlagevermégen :
Immaterielle Vermogensgegenstéinde 300 0,5 423 0,7 -123 -29,1
Sachanlagen 37.788 63,7 37.812 59,0 -24 -0,1
Finanzanlagen : 17.816 30,0 16.237 25,3 1.579 9,7
55.904 94,2 54,472 85,0 1.432 2,6
Umlaufvermogen/Rechnungsabgrenzung
Mittelfristig
Verkaufsgrundstiicke 255 0,4 1.950 3,0 -1.695 -86,9
Kurzfristig -
Unfertige Leistungen 2.474 4,2 2.546 4,0 =72 - -2,8
Ubrige Aktiva und Rechnungsabgrenzungsposten 381 0,6 505 0,8 -124 -24,6
Fliissige Mittel 348 0,6 4.622 7,2 -4.274 -92,5
3.458 5,8 9.623 15,0 -6,165 -64,1
59.362 100,0 64.095 100,0 -4.733 -7,4
Passivseite '
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 256 0,4 256 0,4 0 0,0
Kapitalriicklage 10.612 17,9 10.612 16,6 0 0,0
Jahresfehlbetrag 0 0,0 - 0 0,0 0 -
‘ ' 10.868 18,3 10.868 17,0 0 0,0
Langfristig
Pensionsriickstellungen 1.140 1,9 1.022 16 118 11,5
Langfristigé Darlehen 1.019 1,7 . 1.587 2,5 -568 -35,8
Verbundene Unternehmen 4,836 8,1 4.836 S 0 0,0
6.995 11,7 7.445 11,6 -450 -6,0
Mittelfristig .
Kreditinstitute und andere 798 1,3 324 0,5 474  >100,0
Kurzfristig
Kreditinstitute und weitere Kreditgeber 107 0,2 5.018 7,8 -4.911 -97,9
Erhaltene Anzahlungen 2,698 4,6 2,954 4,6 -256 -87
Riickstellungen 1.372 2,3 1.367 21 5 0,4
Lieferanten 676 1,2 677 1,1 -1 -01
Verbundene Unternehmen 35.587 60,0 35.181 54,9 406 1,2
Vermietung 184 0,3 192 0,3 -8 -4,2
Sonstige kurzfristige Passiva 77 0,1 69 0,1 8 11,6

40.701 68,7 45.458 70,9 -4.757 -10,5

59.362 100,0 64.095 100,0 -4.733 -74

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um 4.733 T€ (7,4 %) éesunken.
Der Bestand an Verkaufsgrundstiicken fallt in Folge der Verkaufe um 1.695 T€ geringer aus.

Die fliissigen Mittel verringern sich im Vergleich zum Vorjahr um 4.274 T€ durch Sondertilgungen und
Darlehensriickzahlungen.

Auf Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens haben sich die Pensionsriickstellungen
um 118 T€ erhght.
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Die kurz-, mittel- und langfristigen Darlehen sind durch planmé&Rige sowie eine aulRerplanméafige Rick-
zahlung um 5.005 T€ gesunken.

Aufgrund des bereits oben erwédhnten geringereﬁ Wohnungsbestandes (Abgang des Leasingobjektes

»Am Springer Bach”) fallen die erhaltenen Anzahlungen um 256 T€ geringer aus als im Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten gegenliber verbundene Unternehmen steigen um 406 T€.

2.3 Finanzlage

Einen Uberblick tiber die Herkunft und Verwendung finanzieller Mittel gibt die folgende Kapitalfluss-
rechnung, die die Zahlungsmittelflisse nach der indirekten Methode darstellt und an die Grundsétze
des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) angelehnt ist.

10.
11
12.
13.

14,

15.
16.

17.
18.

19.
20.

VoA wN R

Periodenergebnis (Jahresfehlbetrag) vor Ergebnisabfiihrung
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen

Zunahme der Vorrate, 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/Zinsertrige

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit (Summe aus 1. bis 7.)

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden

des immateriellen Anlagevermégens

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Cashflow aus der Investitionstétigkeit (Summe aus 9. bis 13.)

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

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit (Summe aus.15. und 16.)

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
(Summe der Zeilen 8., 14. und 17.)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe 18. und 19,)

Zusammensetzung des.Fonds am Ende der Periode
- Zahlungsmittel

2018 2017

TEUR TEUR
-1.090 -2.492
1.144 1,163
123 -820
100 46
1.854 2.469
1.239 7.676
1.284 1.561
4.654 9.603
0 7
-52 -155
0 27
-1.008 -1.404
-1.578 -1.578
-2.638 -3.103
-5.006 -357
-1.284 -1.601
-6.290 -1.958
-4.274 4,542
4.622 80
348 4.622
348 4.622

Die Zahlungsfahigkeit der GWG-SPE war im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit tiber die Inanspruch-
nahme der Mittel der GWG gegeben.
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3 Prognose- und Risikobericht
3.1 Rahmenbedingungen fiir die folgenden Geschéaftsjahre

3.1.1 Globale Aspekte

Die nach wie vor hohe freie Liquiditdt an den Kapitalmérkten in Verbindung mit den weiterhin
bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung verursacht in
Deutschland noch immer einen spiirbaren Nachfragedruck in Bezug auf Sachwerte. Hiervon wird auch
die Preisentwicklung von Immobilien berlihrt. Sowohl bei-den freistehenden Einfamilienhausern als
auch bei klassischen Reihenhdusern und Doppelhaushilften ist der Preis seit 2010 um 20 % bis 25 %
gestiegen.!

Die noch immer anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB beeinflusst weiterhin die Entwicklung an den
Kapitalmarkten. So haben zuletzt auch die langfristigen Zinssitze spiirbar nachgegeben und liegen
damit immer noch auf einem sehr moderaten Niveau. Auch in 2018 zeigte sich ein Anstieg der Kapital-
werte in Europa, wenn auch mit abgeschwéchter Dynamik. Die Wohnungsmarkte in Deutschland
waren dabei insgesamt von einem deutlichen Nachfrageiiberhang gepragt, was nach wie vor zu einem
sichtbaren, in Teilmérkten erheblichen, Preisanstieg sowohl bei den Kaufpreisen als auch bei den Mie-
ten fiihrte.* Fiir die Finanzierung der GWG-SPE bleiben dariiber hinaus die Margenpolitik der Banken
sowie die allgemeine Kreditverfiigharkeit von besonderer Bedeutung. Hier |&sst sich kein einheitliches
Bild fiir die ndhere Zukunft beschreiben. Einzig ist.festzustellen, dass eine allgemeine Kreditklemme
weiterhin nicht in Sicht ist. Im Gegenteil; durch den Auftritt weiterer Fremdkapitalgeber (wie z. B. Ver-
sicherungen) sind die Méglichkeiten zur Kreditbeschaffung vielféltiger geworden. Gleichwohl ist weiter
davon auszugehen, dass die Erzielung einer angemessenen Preisstellung fiir Fremdkapital erhéhte
Anforderungen im Hinblick auf die Darstellung der jeweiligen Projekte mit sich bringen wird.

Die Ausrichtung der Férderkulissen fir den Wohnungs- und Stddtebau 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 Verfligung stehenden Férdermittel
nicht genutzt. Damit einher geht eine riickldufige Entwicklung der 6ffentlich geférderten Besténde in
Wouppertal. Die GWG-SPE wird kiinftig verstarkt priifen, ob und inwieweit die Nutzung von Férdermit-
teln im Bereich Neubau und Modernisierung sinnvoll eingesetzt werden kdnnen, auch um die Bereit-
stellung bezahlbaren Wohnraums auf Dauer sicherzustellen.

11 \/gl. Grundsticksmarktbericht Wuppertal 2018.
12 \gl. Deka Immobilien Monitor, Ausgabe 2018, §. 8-u. 24,
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Die Entwicklung der Energiepreise stellt nach wie vor eine schwer zu kalkulierende EinflussgréRe fiir
die Wohnungswirtschaft dar, insbesondere unter Beriicksichtigung des dramatischen Unterschieds in
der Entwicklung gegeniiber den Nettokaitmieten. So stiegen die Energiepreise in Deutschland von
2000 bis 2018 um 81 % (Strom +108 %), wahrend die Mieten lediglich um 25 % zunahmen (siehe Gra-
fik'3). Die Kostenentwicklung fiir die Wirmeerzeugung ist seit einigen Jahren gebremst bzw. riicklaufig.
Inwieweit sich dies als dauerhaft herausstellt, ist kaum einzuschitzen.

. Verlinderung
Index Januar 2000 = 100; 01/2000 bis
allg. Preisentwicklung 01-2000 bis 05-2017 = 28 % o 04/2018
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120 i - ; \
2 G : - by Nettokaltmlete
o —_—
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 1C 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 bis 04/
2018

80 2 . i
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immebhilienunternehmen e.V.

Die GWG-SPE verfligt bereits heute tiber eine Vieizahl energetisch optimierter Immobilien, was insbe-
sondere im Falle deutlich ansteigender Heizkosten entsprechende Potenziale fiir eine angemessene
Anhebung bei der ,ersten Miete” mit sich bringt. Kiinftige Projekte im Neubau wie auch in der GroR-
modernisierung werden dazu beitragen, die GWG-SPE vor negativen Einfliissen dieser Art weiter zu
schitzen.

3.1.2 Entwicklungeh fiir Wuppertal

Die neuesten Prognosen fiir die reine demografische Entwicklung sehen fiir die Zukunft eine weitere
Entspannung gegeniber dem quantitativen Negativtrend der vergangenen Jahre voraus. Die Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung ist jedochnach wie vor von verschiedenen Herausforderungen geprégt.

So zeigt die Bevdlkerungsprognose der Stadt Wuppertal fiir die Zeit von 2018 bis 2025 einen Anstieg 7

des Anteils ausléndischer Blirger von 19% auf 22 %. Der Anteil des Segments der Uber-65jéhrigen soll
dagegen auf konstantem — wenn auch relativ. hoHPm Niveau (rd. 21 %) verharren.* Dies bestatigt
auch das Wohnu ngsmarkt—Monuorlng des’instituts !F{' im Auftrag der WQG. Sowohl die zunehmende
Uberalterung als auch der Zuzug ausiindischer Bevéikerung bringen einen weiteren Strukturwandel
auch fiir die Wohnungswirtschaft mit sich. Hinzu kommt eine sichtbare Abwanderung kaufkraftstarker
Haushalte in héheren Alterskohorten in das Umland von Wuppertal, was fiir ein nicht ausreichendes

13 Quelle: GdW 2018.
% Quelle: Bevdlkerungsprognose der Stadt Wupsertal.
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Angebot an adiquatem Wohnraum fiir das .Wdﬁnér;l i 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,*? lnsgesamt l&sst sich gleichwohl festhalten, dass die
Negativprognosen fritherer Szenarien:nicht . emgetrof‘fen s:nd und dass Wuppertal quantitativ tber
eine durchaus p05|t|ve und stabile Perspektlve \terfugt

St
Zudem ist erkennbar, dass der berelts selt Iangerer Zelt zu. beobachtende Trend unter dem Stichwort
»Reurbanisierung” merkllt:h auch Stadten wie, Wuppertal zu .Gute kommt. Bereits jetzt sind positive
Wanderungssalden zu VEFZE!,Chnen,,_dIE,d_IQ;.pan_t_l.\fE_'n Effekte aus der Demografie iberkompensieren.
Allerdings wird die Qualitét der Zuziige maRgeblich von der Entwicklung der Arbeitsplatzangebote, der
kommunalen Infrastruktur sowie der Verfligharkeit adaquater, qualitativer Wohnangebote abhingen.
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 flir Wuppertal wesentliche Impulse in den Bereichen stidtebauliche Qualitat, Ver-
kehrsplanung und Wirtschaftsentwicklung verbunden. Deren Sogwirkung lisst sich schon jetzt an den
erfolgreichen Investitionsprojekten im Bereu:h von Gewerbe- und Hotelimmobilien (z. B. im Umfeld
,,Wall”) ablesen. : e H :

Im Bereich der vermieteten Wohnimmobilien fiihrt das Spannungsfeld zwischen steigenden Baukos-
ten, die auf dem Niveau prosperierender GroRstidte Ilegen einerseits und den nur allmé&hlich gestei-
gerten Mietpreisen andererseits hoch immer zu einer spiirbaren Zuriickhaltung bei Investitionen. In
diesem-Zusammenhang brachte die nete Auflage dés qualifizierten Mietspiegels in 2018 eine mode-
rate Steigerung der Mieten in Wu'ppertal,l 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
offentlich geférderten Wohnungsbaus. Eine zusatzliche Perspektive bei der Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes bietet die Initiative des Wuppertaler Stadtrates, die Menge der nutzbaren Wohn-
baufléchen deutlich auszuweiten, Hierzu wurde die Verwaltung beauftragt, 110 Hektar fiir die wohn-
wirtschaftliche ErschlieBung zu entwickeln. Der Zugewinn entsprechender Flachen ist Grundvorausset-
zung fiir 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&In und Disseldorf zu einem verstirkten ,Uberlauf” in Richtung
verkehrsgiinstig gelegener Gemeinden filhren. Daher ist fiir GroRstidte wie Wuppertal seit geraumer
Zeit eine entsprechende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt erkennbar. Die Merkmale einer gut aus-
gebauten, groRstédtischen Infrastruktur in Verbindung mit der raumlichen Nahe zu den preislich tber-
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 Nachbarstidten die Vorteile einer hervorragenden Anbindung an die tUberdrtlichen
Verkehrswege und attraktiver Angebote fiir ein Wohnen in dieser Stadt. Sowohl die kulturellen als

15 Vgl. Wohnungsmarkt-Monitoring Wuppertal, Institut fiir Raumferschung und Immobilienwirtschaft, 11/2017.
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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-SPE durchaus die realistische Chance, dass die teilweise
negativen demografischen und sozio6konomischen Entwicklungen der Vergangenheit kurzfristig kom-
pensiert und mittelfristig im Wege einer klugen politischen und gesellschaftlichen Gestaltung gar ins
Positive gewandelt werden kénnen.

Aufgrund der Heterogenitit 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-SPE ihre Planungen hinsichtlich der zukiinftigen Investitionen wie auch der Optimierungen
der Serviceangebote kiinftig im Rahmen der Geschéftsstrategie weiter an den Markttrends ausrichten.
Hierzu gehért auch die Nutzung der vielfiltigen Chancen im Zuge der Digitalisierung — sowohl bezogen
auf die interne Prozessoptimierung als auch auf die Erweiterung der Servicequalitit. Fiir die GWG-SPE
als 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-SPE
weiter davon aus, dass hieriiber Wettbewerbsvorteile sowohl zur Senkung der Leerstinde als auch zur
Steigerung der Mieterlése genutzt werden kénnen.

3.2 Darstellung kiinftiger Chancen und Risiken

3.2.1 Allgemeine Hinweise und Uberblick

Bestandsgefdhrdende Risiken oder Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
beeinflussen kénnen, sind derzeit nicht erkennbar, da der gemeinsame Konsolidierungsansatz von .
Gesellschaftern und Unternehmen aus dem Jahr 2017 sichtbar, erfolgreich ist und sich die GWG-5PE
zuletzt alle gesetzten Ziele mehr als erflillt. So hat sich beispielsweise die Eigenkapitalausstattung
durch die deutliche Entschuldung erheblich verbessert und liegt tiber 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.

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

Das Planergebnis fiir das Jahr 2019 fiir die GWG-SPE betrégt vor Ergebnisiibernahme durch die GWG
-1.143 TE.
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3.2.2 Immobilienmanagement

Das Umfeld fiir das Vermietungsgeschift 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 am 22.12.2018 in Kraft getreten .ist,
bestéatigt. Die Preisentwicklung beim Verkauf von Wohnimmabilien unterstreicht dies bereits seit lan-
gerem.

Die hervorragende Anbindung an die iberértlichen Verkehrswege, die kulturellen sowie die freizeit-
bezogenen Angebote aber auch die kurzen Wege zur Nutzung der Naherhelungsméglichkeiten 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.

Aktuell ergeben sich flir die GWG-SPE trotz des weiterhin schwierigen Marktumfeldes besondere Per-
spektiven. So wird insbesondere flir das untere bis mittlere Preissegment aufgrund der Prognosen fiir
den Arbeitsmarkt bzw. fiir die Studentenhzahlen mit einer steigenden Nachfrage gerechnet. Hier kann
die GWG-SPE mit ihrem Angebot passende Nischen besetzen. 3

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-SPE weiterhin die Notwendigkeit, den Investitionsstau fiir ihre Bestinde sukzessive abzubauen,
um die Qualitat 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-SPE bestehen.

Das Konzept fiir Einzelmodernisierungen wird auch in 2019 fortgefiihrt. Fiir das laufende Jahr sind
60 Wohnungsmodernisierungen und 13 Wohnungsrenovierungen vorgesehen. Sie sollen einen ent-
scheidenden Beitrag zur Verbesserung der Leerstandssituation und der Ertragslage leisten.

Im Jahr 2018 lag die Fluktuation deutlich unter dem Wert aus dem Jahr 2017. Im Schnitt wechselten
10,2 % (11,6 % in 2017) unserer Kunden die Wohnung. Die damit verbundenen Mieterwechselkosten
sind leicht gesunken. Fir die Zukunft ist vorgesehen, die Fluktuation nach Méglichkeit weiter zu sen-
ken. Das Potenzial hierfiir ist allerdings eher (iberschaubar.

‘Nach wie vor erwartet die GWG-SPE mittelfristig, dass sich im Rahmen der Neuvermietung und auch
bei Bestandsmietverhiltnissen die Spielrdume fiir Mieterh6hungen leicht erweitern werden, was auch
die Wirtschaftlichkeit von Investitionen im Geschosswohnungsbau verbessert. Dariiber hinaus verfiigt
die GWG-SPE (iber eine Vielzahl energetisch optimierter Immobilien, was Potenziale fiir Anhebungen
bei der ,ersten Miete” mit sich bringen kann.

Durch eine stérkere Einbindung des Sozialmanagements in die Quartiersentwicklung begegnet die
GWG-SPE eventuellen Schieflagen einzelner Mietverhiltnisse préventiv. Zusatzlich kénnen hiertiber
aber auch die besonderen Bediirfnisse bestimmter Mietergruppen aufgegriffen werden. So ergibt sich
z. B. hierdurch die Méglichkeit, durch entsprechende Unterstiitzung bis ins hohe Alter im gewohnten
Umfeld respektive in der eigenen Wohnung leben zu kénnen.
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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-SPE ist
‘damit die Chance verbunden, schnellere Durchlaufzeiten und damit eine Verkiirzung der Leerstands-
dauer zu erreichen. Dariiber hinaus soll die erlebte Servicequalitit — wie z. B. im Hinblick auf die
Erreichbarkeit — hieriiber weiter gesteigert werden.

3.2.3 Portfoliomanagement und Finanzierung

Auf der operativen Ebene verfolgt die GWG-SPE fiir die kommenden Jahre das Ziel, ihr Investitions-
programm weiter auszubauen und hierbei einen besonderen Schwerpunkt auf die Verbesserung der
Wohnungsstandards zu setzen. Dies ist nicht zuletzt eine Folge der Erkenntnisse aus den bisherigen
Portfolioanalysen. : A

Nach der erfolgreichen Umsetzung der EntschuldungsmaRnahmen gilt es im Funktionsbereich 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 kénnen gréRere Volumina bei den
Banken aufgenommen werden, was eine giinstigere Konditionengestaltung zur Folge hat. Die Auf-
nahme von entsprechenden Bankengesprichen erfolgt im Il. 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 Bonitdtsbeurteilung der Banken sichtbar zu machen und hieraus Finanzierungsvorteile fiir die
GWG-SPE zu generieren.

Die zuvor beschriebenen Aussichten auf den Kapitalméarkten bringen fiir die GWG-SPE das Risiko von
mittelfristig steigenden Kreditkosten mit sich. Allerdings ist die GWG-SPE mit einer Festzinsquote von
100 % 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 01.01.2017 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 MaBnahmen kommen bestimmte Verbesserungen beziiglich der Qualitat und Effizienz der Sys-
teme erst mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung zum Tragen.

Im dritten Quartal 2018 wurde ein Projekt fiir die Umstellung der Unternehmensplanung von , Innosys*
auf das neue Tool ,Prevero” gestartet, was fiir die GWG-SPE von herausgehobener Bedeutung ist. Die
Projektlaufzeit betragt 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-SPE zu erflillen. Es ist auRerdem vorgesehen, die Datenbeschaffung fiir das. Berichtswesen zu
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automatisieren. -Hierzu sind der Aufbau und die Unterhaltung eines Data-Warehouse unabdingbar.
Entsprechende Schritte wurden parallel zum obigen Projekt ,Prevera” eingeleitet.

Weitere Produktivitdtssteigerungen werden im Zuéarhmenhang 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 bestméglichen
Vorbereitung und strukturierten Herangehensweise fiir den digitalen Wandel hat die Gesellschaft ein
umfassendes Projekt mit externer Unterstiitzung 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-SPE entwickelt.

Die fir die Zukunft angedachten Investitionen in die IT-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 Lsung erfolgt,
aufgrund der Bedeutung dieser Systemumgebung, erst nach einer umfangreichen Testphase.

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

SchlieBlich 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 Stirkung des Risikobewusstseins aller Mitarbeiter. Wesentliche Grund-
lage hierfir stellt dasin 2015 verabschiedete und zuletzt in 2018 fortgeschriebene Risikohandbuch dar,
in dem alle Elemente des Risikomanagements bei der GWG-SPE beschrieben sind. Als Konsequenz aus
den Erfahrungen der ersten Risikobewertung wurden verschiedene Anpassungen am Risikohandbuch
vorgenommen. Zum einen wurde eine Detailierung von organisatorischen MaRnahmen (Ablauf der
Risikoinventur sowie Archivierung) vorgenommen. Zum anderen wurde die Ausgestaltung des Risiko-
managementprozesses ergénzt. Hierbei sollen kiinftig Einzelrisiken in bestimmten Ausprigungen in-
nerhalb der Risikomatrix unterjdhrig enger (iberwacht werden. Als wichtigste Anderung wurden die
Schwellenwerte fiir die Risikobewertung im Sinne einer héheren Sensitivitat angepasst. Sowohl! die
Grenzen fiir die Eintrittswahrscheinlichkeit als auch die Einstufungen der méglichen Schadenhéhe wur-
den demgemaR adjustiert.
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Ferner hat der Aufsichtsrat die aus der Geschéftsstrategie abgeleitete und (iberarbeitete Risikostrate-
gie in 2018 freigegeben. Sie bildet den risikopolitischen Uberbau der GWG-SPE ab und legt den allge-
meinen Handlungsrahmen fiir das Risikomanagement fest. Grundlage fiir das Risikomanagement ist
sodann die Erfassung der Einzelrisiken in einem Inventar.

Grundlage ist weiterhin die Erfassung der Einzelrisiken in einem Inventar. Die Systemumgebung ,Inno-
sys” wurde nicht weiter betrieben, da in 2018 die Entscheidung getroffen wurde, diese Planungsan-
wendung, die auch fiir das Risikomanagement eingesetzt wurde, durch ein leistungsfihigeres Instru-
ment abzulésen (vgl. Kapitel 3.2.4).

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

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

3.3.2 Darstellung des internen Kontrollsystems

Das interne Kontrollsystem der GWG-SPE beinhaltet verschiedene Bausteine zur Information und Ver-
haltensbeeinflussung von Mitarbeitern/innen im Wege der Steuerung und Uberwachung von Prozes-
sen. 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 fiir bestimmte Aufgabenbereiche (wie z. B. im Verga-
beprozess). Die Einzelheiten sind im Rahmen von Betriebsrichtlinien und Kompetenztableaus doku-
mentiert und fiir jeden Mitarbeiter verflgbar.

Im Hinblick auf prozessunabhingige UberwachungsmaRnahmen hat die GWG-SPE seit Jahresmitte
2018 die Zwischenldsung der Kooperation mit dem Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal (GMW)
durch die Beauftragung von Deloitte abgelést. Da Deloitte verschiedene Wohnungsgesellschaften be-
treut, erwartet die GWG-SPE 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 Auftragsverhilt-
nisse notwendig ist. Zur Jahresmitte verabschiedet der Aufsichtsrat jeweils die jéhrliche, 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-SPE hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente ausschlieRlich zur Abschirmung
von Zinsanderungsrisiken eingesetzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Derivate genutzt.

4 Ergdnzungsbericht

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

Die GWG-SPE hat in 2018, den Gesellschaftsvertrdgen entsprechend, mit der unverdndert weiter-
gefiihrten Versorgung von breiten Schichten der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemessenen und

sozial verantwortbaren Bedingungen eine w:chtlge offentliche Aufgabe fir die Hauptgesellschafterin
- die Stadt Wuppertal - wahrgenommen.

Die GWG-SPE 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 31.03.2019

gez. Oliver Zier
Geschaftsfiihrer
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