RW-93786-0201-2025 An Iage 01 ZU VO/0803/26 Anlage 1
Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal
Wuppertal
Bilanz GWG
zZum
31. Dezember 2025
AKTIVSEITE Vorjahr PASSIVSEITE Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde L. Gezeichnetes Kapital 12.332.669,00 12.332.669,00
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte Eigene Anteile -2.147.460,00 -2.147.460,00
und dhnliche Rechte und Werte sowie 10.185.209,00 10.185.209,00
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1,00 1,00
II. Kapitalriicklage 83.314.736,40 109.625.056,28
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 276.975.224,84 235.435.820,77 III. Gewinnriicklagen
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 31.582.216,64 14.252.676,36 Andere Gewinnriicklagen 3.881.614,56 4.285.601,56
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 614.261,17 614.261,17
4.  Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 18.529,90 18.529,90 IV. Bilanzgewinn / Vorjahr: Bilanzverlust 1.295.236,79 -26.310.319,88
5. Technische Anlagen und Maschinen 81.680,82 105.207,08 98.676.796,75 97.785.546,96
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiéftsausstattung 24.116,56 26.581,89
7. Anlagen im Bau 10.173.829,20 6.357.518,00 B. Riickstellungen
8. Bauvorbereitungskosten 158.956,08 150.430,95
319.628.815,21 256.961.026,12 1. Steuerriickstellungen 0,00 0,00
III. Finanzanlagen 2. Sonstige Riickstellungen 1.657.059,22 1.385.239,06
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 10.867.903,30 10.867.903,30 1.657.059,22 1.385.239,06
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 4.835.600,00 4.835.600,00
3. Beteiligungen 5.000,00 20.000,00 C. Verbindlichkeiten
4. andere Finanzanlagen 80,23 80,23
15.708.583,53 335.337.399,74 15.723.583,53 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 194.362.379,41 180.713.202,01
davon gegeniiber Gesellschaftern
B. Umlaufvermigen EUR 48.059.468,95 (Vorjahr EUR 53.391.727,78)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 65.562.249,78 67.341.445,30
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite davon gegeniiber Gesellschaftern
1. Grundstiicke und griindstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 781.064,01 781.064,01 EUR 26.580.000,00 (Vorjahr EUR 26.580.000,00)
2. Bauvorbereitungskosten 16.202,16 16.202,16 3. Erhaltene Anzahlungen 11.974.202,95 11.858.714,68
3. Grundstiicke und griindstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.390.352,70 1.739.129,89 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Unfertige Leistungen 9.524.278,97 9.844.046,87 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.591.689,23 2.230.201,51
5. Andere Vorrite 3.898,44 4.814,15 davon gegeniiber Gesellschaftern
11.715.796,28 12.385.257,08 EUR 0,00 (Vorjahr EUR 0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.033.330,58 2.162.036,06
davon gegeniiber Gesellschaftern
EUR 0,00 (Vorjahr EUR 0,00)
5. Sonstige Verbindlichkeiten
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde davon aus Steuern EUR -75.043,98 (Vorjahr EUR -3.526,66)
1. Forderungen aus Vermietung 1.021.519,87 645.149,39 davon gegeniiber Gesellschaftern EUR 0,00
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00 (Vorjahr EUR 0,00) 130.217,73 201.735,05
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 34.354,21
4. Forderung aus Lieferungen und Leistungen 59.137,50 520.449,19 277.654.069,68 264.507.334,61
5. Forderungen gegen verbundene Unternechmen 24.992.422,24 76.982.702,99
6. sonstige Vermogensgegenstinde 671.565,14 565.040,80 D. Rechnungsabgrenzungsposten 1.624.947,00 2.488.779,00
26.744.644,75 78.747.696,58
III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.809.858,47 44.270.299,50 2.341.041,31
C. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.173,41 8.294,01

2130173/40016971

379.612.872,65 366.166.899,63

379.612.872,65

366.166.899,63
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Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

1. Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung/Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

6. Abschreibung auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzvermogens
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 52.739,75 (Vorjahr EUR 130.368,40)

9. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 254.646,21 (Vorjahr EUR 240.685,17)

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

11. Ertrage aus Gewinnabflihrungsvertrage
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

14. Ergebnis nach Steuern

15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Verlustvortrag aus dem Vorjahr
18. Entnahme aus Kapitalriicklage

19. Bilanzgewinn / Bilanzverlust

Anlage 2

Vorjahr

EUR

36.682.170,33
718.000,00
0,00

37.400.170,33

-21.354.530,70
-76.297,03
-15.618,00

-21.446.445,73

EUR

37.400.170,33
-668.545,09

166.267,31
1.668.885,23

-21.446.445,73

EUR

31.970.755,82
0,00
0,00

31.970.755,82

-17.064,42
48.656,56
2.473.002,64

-22.731.158,63
0,00
-15.716,00

-22.746.874,63

-7.051.028,01 -6.629.192,52
-1.705.296,74 -1.584.627,18
52.742,55 218.966,56
262.051,77 240.685,17
-5.345.206,11 -4.226.840,64
0,00 489.817,75
-2.019.511,72 0,00
-0,73 -106.551,59
1.314.083,06 130.733,52
-18.846,27 -102.011,32
1.295.236,79 28.722,20
-26.310.319,88  -26.339.042,08
26.310.319,88 0,00

1.295.236,79

-26.310.319,88
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2025

Allgemeine Angaben

Die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal ist im Handelsregister des Amtsgerichts

Wuppertal unter der Nummer HRB 2174 eingetragen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes

aufgestellt worden.

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 aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung Gber die

Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWuV).

Wahrend der Bau- bzw. GroBmodernisierungszeit anfallende Zinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB
wurden im Jahr 2025 166 T<€ aktiviert.

Die gwg ist zu 100 % an der Tochtergesellschaft gwg Stadt- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
beteiligt und dartber hinaus mittels Ergebnisabfihrungsvertrag verbunden. Die Abschlisse beider
Gesellschaften fur das abgelaufene Geschaftsjahr 2025 sind bei der gwg zu einem Konzernabschluss
konsolidiert. Mittels Anwachsung ist das Vermdgen und die Schulden der Mietgesellschaft der GWG
Wuppertal GmbH & Co. KG per 01.01.2025 auf die gwg Ubergegangen. Daher enthadlt der
Konzernabschluss ab dem Geschéftsjahr 2025 nicht mehr die Konsolidierung dieser. Der
Konzernabschluss dient gleichzeitig als Teil-Konzernabschluss fur den Gesamtabschluss der

Hauptgesellschafterin Stadt Wuppertal.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

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

Bewertungsmethoden angewendet:

Die Gesellschaft hat sdmtliche zum 1. Januar 2025 von der Mietgesellschaft der gwg Wuppertal GmbH
& Co. KG (Miet-KG) im Rahmen der Gesamtrechtsnachfolge ibernommenen Vermdgensgegenstande

und Schulden zu Anschaffungskosten angesetzt. Als Kaufpreis wurde dabei der Buchwert der
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untergegangenen Beteiligung an der Miet-KG gewahlt. Dementsprechend ergaben sich hieraus keine

Ergebnisauswirkungen.

Immaterielle Vermégensgegensténde
Die ausgewiesene EDV-Software ist zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Abschreibung wird
Uber einen Zeitraum zwischen drei und finf Jahren vorgenommen.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich linearer

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

Fir Sachanlagenzugange werden Fremdkosten als Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.
Kosten im Sinne des § 255 Abs. 2 Satz 4 HGB sind nicht aktiviert. Die aktivierten Kosten fur die
Modernisierung entsprechen § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB. Im Berichtsjahr sind auch Zinsen fir
Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB aktiviert worden.

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

Jahr bzw. auf Basis einer kiirzeren Restnutzungsdauer.

Bei den Grundstlicken mit Geschafts- und anderen Bauten werden die planmaRigen Abschreibungen
grundsatzlich auf der Basis einer durchschnittichen Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren
abgeschrieben. Ausnahme bilden drei Wirtschaftseinheiten, die mit 33, 35 oder 50 Jahren

abgeschrieben werden.

Die Immobilie ,Wuppertaler Hof wird mit einer Gesamtnutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrieben.
Sonstige Modernisierungen flihren zu einer individuellen Verlangerung der urspringlichen

Nutzungsdauer.

Die Grundstlicke ohne Bauten unterliegen keiner planmafigen Abschreibung und werden nur bei einer

voraussichtlich dauernden Wertminderung aufRerplanmafig abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung sowie Maschinen werden analog zu den
amtlichen AfA-Tabellen des Bundesministeriums der Finanzen auf eine Nutzungsdauer von 3 bis 13
Jahren linear abgeschrieben. Bei Ein- und Ausbauten in fremde Gebaude betragt der

Abschreibungssatz zwischen 5 und 20 % pro Jahr. Ab dem Jahr 2004 werden die Abschreibungen bei
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Neuzugangen erst ab dem Anschaffungsmonat verrechnet. Geringwertige Vermdgensgegenstande bis
zu einer Betragsgrenze von 250,00 € zzgl. Umsatzsteuer werden analog § 6 Abs. 2 EStG im
Zugangsjahr direkt als Aufwand erfasst. Geringwertige Vermogensgegenstande mit einem Wert
zwischen 250,00 € und 1.000,00 € werden zusammengefasst und Uber 5 Jahre abgeschrieben

(Sammelposten).

Anlagen im Bau sind zu Herstellungskosten bewertet. Soweit angefallen, enthalten diese auch Zinsen
fur Fremdkapital wahrend der Herstellungszeit.
Unter der Position ,Bauvorbereitungskosten” werden Fremdkosten fur die zum Bilanzstichtag in Planung

befindlichen BaumalRnahmen 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 Anlagevermdogens im Geschaftsjahr sind aus dem

Anlagenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

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

Herstellungskosten bilanziert.

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

umlagefahigen Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich mit ihren Nominalbetragen
bewertet. Ausfallrisiken zu Forderungen werden durch Einzel- und Pauschalwertberichtigungen

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

Eigenkapital

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

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

Ruckstellungen werden entsprechend § 253 Abs. 1 und 2 HGB in Hb6he des voraussichtlichen

Erflllungsbetrags gebildet.

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Abgegrenzt ist der im Jahr 2022 gezahlte Baukostenzuschuss der Bergischen Universitat Wuppertal in

Hoéhe von urspriinglich T€ 2.000, welcher tber einen Zeitraum von 25 Jahren aufgelost wird.

Bilanzierungswahlrechte

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2025 sind folgende Bilanzierungswahlrechte ausgelibt

worden:

- Zinsen wahrend der Bau- bzw. Grolmodernisierungszeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB werden in
Hohe von 166 T€ aktiviert. Unter Anlagen im Bau wurden T€ 98 und unter Gebaude Geschaftsbauten
T€ 68 Zinsen aktiviert.

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

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

dass keine aktiven latenten Steuern bilanziert werden.

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position "Unfertige Leistungen" werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten mit T€ 9.524

(Vorjahr: T€ 9.844) ausgewiesen.

Die Forderungen gegenliber verbundenen Unternehmen werden in der Bilanz saldiert ausgewiesen, da
auch Verrechnungen im Zusammenhang mit Verbindlichkeiten aus Geschaftsbesorgungstatigkeiten
sowie mit anderen Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen erfolgen.

Im Wesentlichen handelt es sich um ein Uber die gwg an die gwg-SPE durchgeleitetes Darlehen mit
einem Restvolumen in Héhe von T€ 2.652 (Vorjahr: T€ 3.179) sowie sonstige Verrechnung in H6he von
T€ 26.781 (Vorjahr: T€ 47.136). Die vorgenannten Verrechnungen bestehen aus Geschaftsbesorgung,

Ergebnisabflihrung und sonstige Verrechnungen.
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Entwicklung der Rucklagen bei gwg:
01.01.2025 Entnahme Einstellung 31.12.2025
T€ T€ T€ T€
Kapitalricklagen 109.625,1 26.310,3 0,0 83.314,8
andere Gewinnricklagen 4.285,6 404,0 0,0 3.881,6
Summe 113.910,7 26.714,3 0,0 87.196,4

Die Verlustvortrage in Héhe von 26.310.319,88 € wurden entsprechend dem Gesellschafterbeschluss

mit den Kapitalrticklagen verrechnet.

Die Entwicklung und Zusammensetzung der Rickstellungen im Geschéftsjahr 2025 sind aus dem

Ruckstellungsspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind T€ 0 (Vorjahr: T€ 28) an Sicherheitsleistungen der Mieter

enthalten.

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

entstehen.

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

Verbindlichkeitenspiegel der Gesellschaft in der Anlage zum Anhang ersichtlich.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése unterteilen sich mit T€ 36.682 (Vorjahr: T€ 31.971) auf den Bereich
Bewirtschaftungstatigkeit sowie mit T€ 718 (Vorjahr: T€ 0) auf den Verkauf von Grundstiicken.

Die im Rahmen der Bewirtschaftungstatigkeit umlagefahige Grundsteuer von T€ 863 (Vorjahr: T€ 878)
wurde unter der Position ,Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen® (Aufwendungen
fur Bewirtschaftungstatigkeit) erfasst. Der auf unbebaute Grundstlicke entfallende Anteil der

Grundsteuer ist unter sonstige Steuern ausgewiesen.

In den Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen mit insgesamt

T€ 7.051 (Vorjahr: T€ 6.629) sind keine aufserplanmafigen Abschreibungen enthalten.

Aus dem mit der gwg-SPE im Jahr 1996 abgeschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertrag resultieren
Aufwendungen aus der Verlustibernahme in Hohe von T€ 2.020 (Vorjahr: Ertrage aus der
Gewinnabfiihrung T€ 490).
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Sonstige Angaben

Angaben zu den sonstigen finanziellen Verpflichtungen
Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen.

Davon sind fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung:

e Das Verwaltungsgebaude wurde im Jahr 2013 durch die Tochtergesellschaft kauflich 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 Uber
Geschaftsbesorgungsleistungen nach Inanspruchnahme weiter belastet. Aus sonstigen

Lizenz-, Miet- und Leasingvertragen fallen keine Zahlungsverpflichtungen an.

e Im Rahmen von diversen von der Stadt Wuppertal Ubernommenen modifizierten
Ausfallbirgschaften hat die gwg Birgschaftsprovisionen in Héhe von T€ 185 (Vorjahr: T€ 266)
fur das Jahr 2025 zu leisten.

e Im Berichtsjahr ist kein Bestellobligo fir BaumafRnahmen im Umlaufvermdgen zu verzeichnen,

im Anlagevermdgen ist ein Bestellobligo in H6he von T€ 690 vorhanden.

Angaben zu den verbundenen Unternehmen und Beteiliqungsunternehmen

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von 100 % an der im Jahr 1995 gegriindeten gwg Stadt-
und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Wuppertal. Das Stammkapital der Tochtergesellschaft
betragt T€ 256. Die Kapitalricklage am 31.12.2025 betrdgt T€ 10.612. Im Geschéaftsjahr 2025
erwirtschaftete die Tochtergesellschaft gwg-SPE ein Jahresergebnis in Hohe von T€ -2.020 (Vorjahr:
T€490). Aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages wurde der Jahresfehlbetrag von der

Muttergesellschaft ibernommen.

Weiter ist die gwg seit 2005 mit einer Stammkapitaleinlage von T€ 5 an der Wuppertal Marketing GmbH,
Wuppertal (WMG), bei einem Stammkapital von T€ 1.030 beteiligt. Das Eigenkapital betrug am
31. Dezember 2024 T€ 1.121 (Vorjahr: T€ 1.240). Die Beteiligungsgesellschaft erzielte im Geschéaftsjahr
2024 einen Jahresfehlbetrag von T€ - 123,9 (Vorjahr: T€ - 87,8). Der Jahresabschluss 2025 lag zum

Zeitpunkt der Aufstellung dieses Abschlusses noch nicht vor.

Die Gesellschaft hat samtliche zum 1. Januar 2025 von der Mietgesellschaft der gwg Wuppertal GmbH
& Co. KG (Miet-KG) im Rahmen der Gesamtrechtsnachfolge durch Anwachsung (bernommenen

Vermdgensgegenstande und Schulden zu Anschaffungskosten angesetzt.
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Weitere sonstige Angaben

Der durch die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH  Wuppertal aufgestellte

Konzernabschluss wird unter HRB 2174 im Unternehmensregister verdffentlicht.

Es bestehen ertragsteuerliche Verlustvortrage in betrachtlicher Hohe. Sofern sich nach den steuerlichen
Vorschriften ein Jahresuiberschuss ergibt, welcher Gber die Verlustausgleichsbeschrankung nach § 10d
EStG hinaus zu einer Ertragssteuerbelastung fuhrt, ist dieser in den Rickstellungen aus Ertragsteuern

passiviert worden.

Zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen bestehen Unterschiede, die weit
Uiberwiegend das Immobilienvermégen betreffen. Uber den Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen
hinausgehende aktive Steuerlatenzen sowie aktive Steuerlatenzen auf verrechenbare Verlustvortrage
werden in Auslbung des Wahlrechtes des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt. Der
unternehmensindividuelle Steuersatz belauft sich auf 32,975 % (15,825 % flr Korperschaftsteuer inkl.

Solidaritatszuschlag und 17,150 % fir Gewerbesteuer).

Die fur die Jahresabschlussprifung gebuchten Aufwendungen betragen T€ 51 (netto).

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtsjahr kein eigenes Personal.

Gesamtbezlige des Aufsichtsrates flr das Jahr 2025: T€22,8

Im Jahr 2025 wurden fir das Jahr 2024 noch Aufsichtsratsentschadigungen in Héhe von T€ 0,1

geleistet.

Vorschisse und Kredite an Mitglieder der Geschaftsfihrung oder des Aufsichtsrates wurden nicht

gewahrt.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Geschéaftsfliihrungsorgans oder des

Aufsichtsrates eingegangen.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weder Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
getatigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben konnten,

noch solche Geschéafte zu marktuniblichen Bedingungen abgeschlossen.
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Diplom-Kaufmann Oliver Zier,
Wuppertal

Sedat Ugurman Vorsitzender
Ratsmitglied ab 01.11.2025
Polizeibeamter

(Bezluge 2025: € 729,35)

Yves Paul Ramette bis 31.10.2025
Ratsmitglied

Sozialversicherungsfachangestellter

(Beziige 2025: € 3.670,65)

Barbara Becker stellvertretende
Ratsmitglied Vorsitzende
Ruhestand ab 01.11.2025
(Bezlige 2025: € 2.382,34)

Klaus Jurgen Reese bis 31.10.2025
Ratsmitglied

Diplom-Ingenieur und Ergebniscenterleiter

(Beziige 2025: € 2.752,99)

Ellen Kineke ab 01.11.2025
Ratsmitglied

Geschaéftsflhrerin

(Bezlige 2025: € 364,67)

Dr. Johannes Slawig bis 31.10.2025
Stadtdirektor und Kdmmerer a.D.
(Beziige 2025: € 1.835,33)

Jonas Klein ab 01.11.2025
Ratsmitglied

Lehrer

(Beziige 2025: € 364,67)

Manfred Todtenhausen
Ratsmitglied
Elektromeister

(Beztige 2025: € 2.200,00)

Prof. Dr. Uwe Schneidewind bis 31.10.2025
Oberburgermeister a. D.
(Bezige 2025: € 0,00)

Marcel Gabriel-Simon

Ratsmitglied

Dipl. Sozialpadagoge/Bildungsreferent
(Beziige 2025: € 2.200,00)

Susanne Herhaus

Ratsmitglied bis 31.10.2025
Industriekauffrau

(Beziige 2025: € 1.835,33)

Heiko Meins bis 31.10.2025
Ratsmitglied

Elektrotechniker

(Beziige 2025: € 1.835,33)
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Gunnar Ohrndorf bis 31.10.2025
Beigeordneter
(Beziige 2025: € 1.549,69)

Annette Berg ab 01.11.2025
Beigeordnete
(Beziige 2025: € 364,67)

Dr. Deborah Wolf ab 01.11.2025
Ratsmitglied

Medienwissenschaftlerin

(Beztige 2025: € 364,67)

Otto Feist ab 01.11.2025
Ratsmitglied

Ruhestand

(Beziige 2025: 364,67)

Nachtragsbericht

Die seit dem 28.02.2026 bestehenden geopolitischen Spannungen und kriegerischen
Auseinandersetzungen im Nahen und Mittleren Osten kénnen Auswirkungen auf die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung haben. Insbesondere mogliche Folgen fiir die Energieversorgung,
die Bauwirtschaft, die Finanzmarkte sowie die Inflationsentwicklung lassen sich zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht verlasslich abschatzen.

Nach derzeitiger Einschatzung ergeben sich hieraus keine Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft zum 31.12.2025.

Bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses flir das Geschaftsjahr 2025 sind dartber hinaus keine
weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die wesentliche Auswirkungen auf die

Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns:

Die gwg erzielte im Geschéaftsjahr 2025 einen Jahresuberschuss von EUR 1.295.236,79.

Der Geschéftsfiihrer schlagt folgende Beschlussfassung zur Verwendung des Bilanzgewinns vor:

Aus dem Bilanzgewinn in Hohe von EUR 1.295.236,79 werden EUR 403.937,23 fur die
Ausschuttung der Garantiedividende entnommen und der verbleibende Betrag in Héhe von

EUR 891.299,56 wird auf neue Rechnung vorgetragen.

an 22. Juni 2026

>
Oliver fier
Geschéftsfiihrer
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| Immaterielle Vermdgensgegensténde
Il. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

technische Anlagen und Maschinen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Summe Sachanlagen

lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
sonstige Ausleihungen

Beteiligungen

andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

Anlage 3
Seite 10
Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugange Abgénge ./. Umbuchungen +  Umbuchungen /. Stand Stand Zugange Zuschreibungen Abgénge /. Umbuchungen + Umbuchungen ./. Stand Stand Stand
01.01.2025 2025 2025 2025 2025 31.12.2025 01.01.2025 2025 2025 2025 2025 2025 31.12.2025 01.01.2025 31.12.2025
€ € € € € € € € € € € € €
33.321,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.321,00 33.320,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.320,00 1,00 1,00
387.192.65643  54.345.754,39 0,00 32.620,68 8.560.768,55  433.010.262,95| 151.756.83566  6.322.119,73 0,00 0,00 0,00 204391728 156.035.038,11| 235.435.820,77  276.975.224,84
16.696.803,92 6.114.451,54 190.271,28 14.145.149,66 0,00 36.766.133,84 2.444.127 56 695.872,36 0,00 0,00 2.043.917,28 0,00 5.183.917,20 14.252.676,36 31.582.216,64
2.110.828,16 0,00 0,00 0,00 0,00 2.110.828,16 1.496.566,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.496.566,99 614.261,17 614.261,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
18.529,90 0,00 0,00 0,00 0,00 18.529,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.529,90 18.529,90
549.813,69 0,00 0,00 0,00 0,00 549.813,69 444.606,61 23.526,26 0,00 0,00 0,00 0,00 468.132,87 105.207,08 81.680,82
83.789,54 7.044,33 0,00 0,00 0,00 90.833,87 57.207,65 9.509,66 0,00 0,00 0,00 0,00 66.717,31 26.581,89 24.116,56
6.357.518,00 9.433.312,99 0,00 0,00 5.617.001,79 10.173.829,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.357.518,00 10.173.829,20
150.430,95 8.525,13 0,00 0,00 0,00 158.956,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.430,95 158.956,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
413.160.370,59  69.909.088,38 190.271,28 14.177.770,34 14.177.770,34  482.879.187,69| 156.199.34447  7.051.028,01 0,00 0,00 2.043.917,28  2.043.917,28  163.250.372,48|  256.961.026,12  319.628.815,21
10.867.903,30 0,00 0,00 0,00 0,00 10.867.903,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.867.903,30 10.867.903,30
4.835.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.835.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.835.600,00 4.835.600,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20.000,00 0,00 15.000,00 0,00 0,00 5.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 5.000,00
80,23 0,00 0,00 0,00 0,00 80,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80,23 80,23
15.723.583,53 0,00 15.000,00 0,00 0,00 15.708.583,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.723.583,53 15.708.583,53
428.917.275,12  69.909.088,38 205.271,28 14.177.770,34 1417777034  498.621.09222| 156.232.66447  7.051.028,01 0,00 0,00 2.043917,28  2.043.917,28  163.283.692,48]  272.684.610,65  335.337.399,74
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Entwicklung der Riickstellungen der Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal im Geschaftsjahr 2025
Zufiihrung
Zinsertrag
Ertrag aus Zinsaufwand
SAP- Stand Inanspruchnahme  Auflésung Abzsg. Aufw.aus Aufzsg.  Zufilhrung Stand
Konto 01.01.2025 2025 2025 2025 2025 31.12.2025
€ € € € € €
1. Rickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 36000000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Steuerriickstellungen
a) Korperschaftsteuer 37000000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) Solidaritatszuschlag 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
c) Gewerbesteuer 37100000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 38000000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. sonstige Riickstellungen
noch anfallende Kosten fiir verkaufte Grundstlicke 39800000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Instandhaltung 39000000 498.544,12 341.040,77 157.503,35 0,00 0,00 502.924,68 502.924,68
Jahresabschluss- und Priifungskosten 39600000 75.000,00 73.377,19 1.622,81 0,00 0,00 76.160,00 76.160,00
Gewahrleistung 39400000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sonstige Rickstellungen 39950000 269.725,69 265.723,83 1.384,43 0,00 0,00 443.215,89 445.833,32
Betriebskosten 39500000 113.278,25 71.148,55 1.831,48 0,00 0,00 162.534,00 202.832,22
nicht umlagefahige Betriebskosten 39502000 28.691,00 28.691,00 0,00 0,00 0,00 29.309,00 29.309,00
Drohverluste 39300000 400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 400.000,00
1.385.239,06 779.981,34 162.342,07 0,00 0,00 1.214.143,57 1.657.059,22
1.385.239,06 779.981,34 162.342,07 0,00 0,00 1.214.143,57 1.657.059,22




RW-93786-0201-2025 Anlage 3
Seite 12
Verbindlichkeitenspiegel der Gemeinniitzige Wohnungshaugesellschaft mbH Wuppertal fiir das Geschaftsjahr 2025
mit einer Restlaufzeit Sicherheiten
Hohe bis zu 1 Jahr |1 bis zu 5 Jahren| mehr als 5 Jahre Hohe Art
€ € € € €
Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 194.362.379,41 %) 8.014.354,73 | 28.569.194,83| 157.778.829,85| 154.930.494,15|Grundpfandrechte
180.713.202,01 *)| 10.450.782,66| 32.459.205,84| 137.803.213,51 | 138.433.547,20 |Grundpfandrechte
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 65.562.249,78 28.281.748,32 6.160.081,13 31.120.420,33 | 65.562.249,78|Grundpfandrechte
67.341.445,30 28.466.954,98 7.754.069,99 31.120.420,33 | 67.341.445,30 |Grundpfandrechte
erhaltene Anzahlungen 11.974.202,95 11.974.202,95 0,00 0,00 0,00
11.858.714,68 11.858.714,68 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.591.689,23 2.591.689,23 0,00 0,00 0,00
2.230.201,51 2.230.201,51 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.033.330,58 3.004.617,58 25.713,00 3.000,00 0,00
2.162.036,06 2.162.036,06 0,00 0,00 0,00
sonstige Verbindlichkeiten 130.217,73 130.217,73 0,00 0,00 0,00
201.735,05 201.735,05 0,00 0,00 0,00
Summe 277.654.069,68 *)| 53.996.830,54| 34.754.988,96] 188.902.250,18| 220.492.743,93|Grundpfandrechte
Summe Vorjahr 264.507.334,61 *)| 55.370.424,94| 40.213.275,83| 168.923.633,84 | 205.774.992,50 Grundpfandrechte

*) modifizierte Ausfallbiirgschaften der Stadt Wuppertal fiir eigene Verbindlichkeiten in Hhe von 39.431.885,26 € (Vorjahr 42.279.654,81 €) gesichert.
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1 Geschaftsmodell

Das Geschaftsmodell der Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal (nachfolgend
gwg) ist die Errichtung und Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die Betreuung von Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen
und Hausern auf dem Gebiet der Stadtgemeinde Wuppertal.

Gesellschaftsvertraglicher vorrangiger Zweck ist eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung.

2 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

2.1 Allgemeine Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiterhin schwach. Auch zu Beginn des Jahres 2026 hat die
Konjunktur nach einer kurzen Belebung Ende 2025 wieder an Dynamik verloren. Neben der
ausgepragten konjunkturellen Schwache lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft.
Von der Industrie sind keine groBeren Impulse zu erwarten, da die Investitionsbereitschaft in den
meisten Sektoren gering bleibt. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2025 nach
ersten Berechnungen um 0,2 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Nach zwei Riickgangen in Folge
zeigt sich damit nur ein sehr schwaches Wachstum. Die Industriekonjunktur hat sich zu Jahresbeginn
2026 abgeschwacht, ebenso wie wichtige Indikatoren wie Produktion, Auftragseingange und
Einzelhandelsumséatze (-0,9 % im Januar gegeniiber dem Vormonat). Die Bauinvestitionen bleiben
schwach, wahrend die Baukosten weiterhin auf hohem Niveau verharren. Zusatzliche Belastungen
ergeben sich aus geopolitischen Spannungen und steigenden Energiepreisen. Insgesamt bleibt der
Erholungsprozess fragil.!

Weiterhin wirkten die allgemeinen demografischen Trends auf den Wohnungsmarkt. Zum Jahresende
2025 lebten rund 83,5 Millionen Menschen in Deutschland. Nach einer ersten Schatzung des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) war die Bevolkerung damit um etwa 100 000 Personen kleiner
als am Jahresende 2024. Damit ging die Bevolkerungszahl erstmals seit 2020 wieder zuriick. Wie in
allen Jahren seit der deutschen Vereinigung Gberstieg auch 2025 die Zahl der Sterbefille die Zahl der
Geburten deutlich. Gleichzeitig sank die Nettozuwanderung im Vergleich zum Vorjahr erheblich und
konnte das hohe Geburtendefizit erstmals seit 2020 nicht mehr ausgleichen. Fiir 2025 wird mit 640.000
bis 660.000 Geborenen und gut 1,00 Million Gestorbenen gerechnet, woraus sich ein Geburtendefizit
von 340.000 bis 360.000 Personen ergibt. Die Nettozuwanderung wird fiir das Gesamtjahr 2025 auf
220000 bis 260 000 Personen geschitzt und lag damit um mindestens 40 % unter dem Wert von 2024.2

Die Bevolkerung in Wuppertal entwickelte sich ebenfalls mit 365.655 Personen Ende 2024 auf 364.609
Personen Ende 2025 riickliufig.® Die Zahl der Studierenden in Wuppertal ist auch erneut leicht
gesunken: Wahrend im Wintersemester 2024/25 noch 21.038 Studierende eingeschrieben waren, lag

1vgl. https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-
Lage/2026/20260316-die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-mearz-2026.html.

2Vgl. Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 032 vom 29. Januar 2026.

3 Vgl. Statistik-Datenbank der Stadt Wuppertal, Bevolkerung: Stand 31.12.2024 / 31.12.2025.
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die Zahl im Wintersemester 2025/26 bei 20.653. Trotz dieses Riickgangs stellt diese spezifische
Nachfragegruppe weiterhin einen bedeutenden Faktor auf dem Wohnungsmarkt dar.*

Die Zahl der Arbeitslosen in Wuppertal ist im Vergleich zum Vorjahresmonat um 1,4 %-Punkte
gestiegen (Dezember 2024: 9,3 %; Dezember 2025: 10,7 %). Die Unterbeschaftigungsquote, in der
Personen beriicksichtigt werden, die sich z. B. als Teilnehmer einer FordermaBnahme derzeit nicht in
einem regularen Arbeitsverhaltnis befinden, ist im Vergleich zum Vorjahresmonat (Dezember 2024:
13,8 %; Dezember 2025: 12,9 %) um 0,9 %-Punkte leicht gesunken.> Auch die Anzahl der sogenannten
Bedarfsgemeinschaften (November 2024: 22.621; November 2025: 22.308) ist im Vergleich zum
Vorjahresmonat gesunken.®

Eine Befragung aus 2023 des Instituts fiir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung (InWIS) hat ergeben, dass sich die Wohnvorstellungen durch die Corona-
Pandemie nachhaltig verandert haben. Remote Work vereinbart alle méglichen Formen des hauslichen
Arbeitens — Telearbeit, mobiles Arbeiten und Homeoffice — und hat deutlich zugenommen. Zwar ist
der Wunsch grol3, im personlichen Kontakt im Biliro wieder gemeinsam zusammenzuarbeiten. Doch
auch das mobile Arbeiten, insbesondere zuhause, hat Vorteile. Heutige IT- und
Kommunikationstechnologien eréffnen taglich aufs Neue die Wahl, an welchem Ort im Spannungsfeld
zwischen Wohnung und festem (Biro-)Arbeitsplatz jemand arbeiten mochte und welcher gerade am
besten passt. Dies betrifft nicht alle, jedoch so viele Berufe, dass Quartiere und Wohnungen diese
Bedirfnisse kiinftig starker abbilden sollten. Gednderte Anforderungen ergeben sich im Zeitalter von
New Work daher nicht nur fir die Wohnung, sondern auch fiir das Quartier, das zusatzliche Funktionen
fir die Organisation von New und Remote Work erfiillen muss. So nutzen bereits 5 % der Befragten
gemeinschaftliche Rdumlichkeiten wie Coworking-Spaces und Werkstitten.’

Dabei bleiben die Erwartungen an die Einhaltung der Klimaziele hoch. Die Anforderungen an
(Wohnungs-)Unternehmen, sich zu Nachhaltigkeit und insbesondere zum Klimaschutz zu verpflichten,
wachsen generationenibergreifend. Bis zum Jahr 2045 steigen zudem die regulatorischen
Anforderungen an (Wohnungs-)Unternehmen, sich insgesamt nachhaltiger zu verhalten und dartber
Auskunft zu geben oder zu berichten.

Zugleich fuhrten stark steigende Zinsen und Baupreise in den vergangenen Jahren zu héheren Kosten
und erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen
brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Riickgdnge deutlich. Im Jahr 2024 waren die
Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung
deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rechnung in etwa auf diesem
Niveau, preisbereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr fiir Jahr zurck.
Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergangenen
sechs Jahren um 20 % gesunken. Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit
-2,4 % spurbar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %).

Die Lage auf dem deutschen Wohnungsmarkt hat sich weiter verscharft. Nach den vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten Zahlen wurden im Jahr 2025 lediglich 206.600 Wohnungen fertiggestellt.
Gegenliber dem Vorjahr entspricht dies einem Riickgang von 18 Prozent und markiert den niedrigsten
Wert seit 13 Jahren. Damit bleibt die Neubautatigkeit deutlich hinter dem von der Branche als
notwendig erachteten Bedarf von rund 400.000 Wohnungen pro Jahr zuriick. Die Bau- und
Wohnungswirtschaft warnt zudem vor einer weiteren Verschlechterung der Situation und rechnet fir

4Vgl. Bergische Universitat Wuppertal, Zahlen, Daten, Fakten; Stand 10/2025.

5 Vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Nordrhein-Westfalen/05124-Wuppertal-Stadt.html.

6 Vgl. Jobcenter Wuppertal, Trenddiagramm Februar 2026.

7Vgl. GAW-Branchenbericht 9 ,,Wohntrends 2040“, S. 58-59.
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2026 mit einem Absinken der Fertigstellungen auf unter 200.000 Wohnungen. Als Ursachen gelten
insbesondere unglinstige Finanzierungsbedingungen, hohe Baukosten, komplexe Férderstrukturen
sowie langwierige Planungs- und Genehmigungsverfahren. Auch die Modernisierung des
Wohnungsbestands leidet unter den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Viele Projekte werden
verschoben, reduziert oder ganz aufgegeben, wodurch sich die Herausforderungen bei der Schaffung
und Sicherung bezahlbaren Wohnraums weiter verschirfen.®

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2025 um 0,5 %
steigern und erreichte damit einen Bruttowertschopfungsanteil von knapp 10 %. Fiir gewdhnlich hat
die Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschépfungszuwachse und ist nur
geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende
Funktion der Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grund-stiicks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine
Bruttowertschopfung von 392 Milliarden €.°

2.2 Wohnungsmarkt Deutschland und NRW

Die Nettokaltmieten im Bestand sind 2024 bundesweit um 2,2 % gestiegen. Damit haben sich die
Mieten in bestehenden Vertragen ahnlich wie die allgemeine Inflation entwickelt. Bundesweit tber
alle Wohnungsbestdnde ergibt sich damit eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 7,60 €/m?2. Bei
den GdW-Unternehmen lag die durchschnittliche Nettokaltmiete 2024 bei 6,63 €/m?. Damit lagen die
Mieten bei den GdW-Vermietern rund 0,97 €/m? unterhalb der bundesweiten Bestandsmieten.*®

Auch in Nordrhein-Westfalen setzte sich der Anstieg der Angebotsmieten im Jahr 2024 sowohl bei
Bestands- als auch bei Neubauwohnungen fort. Die mittleren Nettokaltmieten fiir Wiedervermietungs-
objekte lagen bei 9,41 €/m? und damit um 5,5 % beziehungsweise 0,49 €/m? liber dem Vorjahresniveau
von 2023.1

Im Unterschied zur moderaten Entwicklung der Nettokaltmieten schlugen sich die Betriebskosten mit
deutlichen Preissteigerungen im Budget der Mieter nieder. GroRter Preistreiber bei den Wohnkosten
sind weiterhin die Energiepreise. Die Verbraucherpreise fiir Gas, Heiz6l und andere Haushaltsenergie
sind seit dem Jahr 2000 um 203 % gestiegen, haben sich also mehr als verdreifacht. Flissige
Brennstoffe wie leichtes Heizol verteuerten sich tGber den gesamten Zeitraum von 2000 bis Juni 2025
um 116 % und Gas um 246 %.?

Die anhaltend hohen Mieten und das begrenzte Wohnungsangebot in urbanen Ballungszentren
zwingen viele Wohnungssuchende, in das Umland auszuweichen oder den Traum vom Eigenheim mit
Garten am Stadtrand oder im Umland zu verwirklichen. Besonders Familien mit Kindern legen
zunehmend Wert auf Wohnmoglichkeiten aullerhalb der groRen Metropolen. Die Zahl der
Binnenwanderungen in Nordrhein-Westfalen ging im Jahr 2024 von 622.700 auf 593.800 Personen
zurick, blieb jedoch weiterhin auf einem hohen Niveau. Erneut setzte sich insbesondere im Rheinland
der Trend groRstadtischer Wanderungsverluste in die Umlandgemeinden fort. Wahrend im Ruhrgebiet
ein uneinheitliches Bild zu beobachten war, profitierten Teile des Umlands weiterhin von Zuziigen.
Auch der landliche Raum zeigte ein differenziertes Bild: Einige Regionen verzeichneten erneut leichte
Wanderungsgewinne, wihrend andere Binnenwanderungsverluste aufwiesen.®

8 Vgl. Verbandebiindnis Wohnungsbau, Pressemitteilung vom 22.5.2026.

% Vgl. GdW-Information 173, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026“, S. 4.
10 vgl. GdW-Jahresstatistik Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026., S. 47-48.
11 ygl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2025, S. 49.

12 vVgl. GdW-Jahresstatistik Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026, S. 54.

13 Vgl. NRW.BANK, Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2025, S. 20-21.
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2.3 Wohnungsmarkt Wuppertal

Bezogen auf die mietspiegelrelevanten Mieten, unabhangig von den Wohnmerkmalen Wohnflache,
Baualter, Wohnlage und anderen Ausstattungsmerkmalen, betrdgt die mittlere Nettokaltmiete in
Wuppertal gem. Mietspiegel 2024 6,92 € je m? monatlich.!* Damit stieg die Basis-Nettokaltmiete fur
den aktuellen Mietspiegel in Wuppertal gegeniiber der Datenerhebung aus 2022 um 0,17 € je m?
monatlich bzw. 2,5 %.% Im Vergleich zu den Verbraucherpreisen haben sich die Mieten in Wuppertal
nur moderat entwickelt. Der Verbraucherpreisindex stieg vom 1.01.2022 bis zum 31.12.2024 um
14,54 %.%° Eine Aktualisierung des Mietspiegels wird mit Wirkung zum Dezember 2026 hin erfolgen.
Die Verbraucherpreise stiegen von Januar 2024 bis Dezember 2025 um 4,34 %.%” Inwiefern der neue
Mietspiegel dieser Entwicklung Rechnung tragt, bleibt abzuwarten.

Gegenliber dem Untersuchungsjahr 2014 nahm die gesamtstadtische Leerstandsquote von 6,9 % auf
5,4 % im Jahr 2024 ab.®® Fir das Jahr 2025 wird aufgrund der allgemeinen Marktlage von einem
moderaten Riickgang ausgegangen. Die Datenerhebung hierzu erfolgt voraussichtlich Mitte des
zweiten Quartals 2026. Von Januar 2014 bis September 2025 gewann die Stadt Wuppertal 21.384
Einwohner bzw. 6,2 % ihrer Bevolkerung hinzu. Raumliche Schwerpunkte mit Gberdurchschnittlichen
Leerstandsquoten finden sich entlang der Talachse und insbesondere im Osten Wuppertals. Besonders
stark betroffen sind die Quartiere Barmen-Mitte, Wichlinghausen-Sid, Langerfeld-Mitte und
Herbringhausen sowie die Quartiere Arrenberg.

Hinsichtlich der Rahmenbedingungen wirkt sich die Preisentwicklung fir die Investitionen im
Mietwohnungsbau zunehmend problematisch aus. Die Preise fiir den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebaude in Deutschland sind nach Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
im November 2025 um 3,2 % gegeniber November 2024 gestiegen.’® Der allgemeinen
Baupreisentwicklung steht insgesamt ein deutlich zu geringer Mietenzuwachs entgegen.

Dadurch sinken die Renditen fiir Investitionen in den Neubau oder die Modernisierung von
Mehrfamilienhdusern auf denjenigen Markten, wo die (berproportional hohen Kosten nicht
angemessen auf die Miete oder den Verkaufspreis umgelegt werden kénnen. Dies gilt in besonderem
MaRe fur Wohnungsmarkte wie Wuppertal, da hier die Ertrage im Segment Mietwohnungsbau — das
hochpreisige Segment ausgenommen — liber eine lange Zeit stagnierten, wahrend die Kosten, die mit
der Bereitstellung des ,Produktes’ Wohnen verbunden sind, stetig stiegen. Inwieweit diese
Rentabilitatsfalle durch die kiinftige Entwicklung der Mieten fir Wuppertal (teilweise) aufgeldst
werden kann, ist angesichts der drastisch gestiegenen Baukosten in Verbindung mit deutlich héheren
Fremdkapitalzinssdatzen ungewiss.

¥ vagl. https://www.wuppertal.de/vv/produkte/105/102370100000364921.php.media/535423/Methodenbericht-zum-
Mietspiegel-Wuppertal-2024.pdf

15vgl. FUB IGES Wohnen Immobilen Umwelt Prisentation ,,Mietspiegel Stadt Wuppertal 2024, S. 18

16 vgl. https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online/statistic/61111/table/61111-0002

17 vgl. https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online/statistic/61111/table/61111-0002

18 y/gl. https://statistik.wuppertal.de/rbs_statistik/themkarten.phtml|?param=5

19 Vgl. Destatis, Pressemitteilung Nr. 011 vom 9. Januar 2026.



RW-93786-0201-2025 Anlage 4
Seite 6

Demgemal entwickelte sich auch der Wohnungsbestand in Wuppertal in den letzten Jahren sehr
zuriickhaltend. Insbesondere bei den Mehrfamilienhausern stieg der Bestand nur sehr gering an; von
22.323 Objekten Ende 2024auf 22.335 Mehrfamilienhduser Ende 2025. Die Anzahl der Wohnungen
stieg in diesem Zeitraum um 348 Wohnungen auf insgesamt 201.139 Wohnungen.? Die Anzahl der
Baugenehmigungen ist indes Uberproportional riicklaufig und bewegt sich damit auf niedrigstem
Niveau. 2!

Neben dieser sichtbaren Unterversorgung im Bereich des neuwertigen Mietwohnungsbaus besteht
zunehmend der Bedarf fiur o6ffentlich geforderten Wohnraum, da der Anteil des 6ffentlich geférderten
Neubaus in den letzten Jahren gegen Null tendierte, wahrend gleichzeitig Jahr fir Jahr 6ffentlich
geforderte Objekte aus der Preisbindung fielen.

3 Geschaftsverlauf

Das geplante Jahresergebnis fiir 2025 (311 T€) wurde deutlich Gbertroffen. Das Geschaftsjahr 2025
endete mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von rd. 1.295 T€ (+984 T€).

Die Haupttreiber sind niedrigere Geschaftsbesorgungskosten, die die Tochtergesellschaft, gwg-SPE, in
Rechnung stellen konnte (- 1.385 T€), niedrigere Aufwendungen aus Betriebskosten (- 722 T€),
niedrigere Instandhaltungsaufwendungen (- 386 T€), hohere saldierte Ertrdge aus dem Verkauf von
Grundsticken (336 T€) sowie hohere Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (332 T€) aus
Sollmieten und Erlosschmélerungen insbesondere infolge einer hoéheren Vermietungsquote.
Demgegeniliber wirken sich die Ergebnisibernahme der Tochtergesellschaft gwg-SPE (2.219 T€),
hohere sonstige betriebliche Aufwendungen (462 T€), geringere sonstige betriebliche Ertrage (-258 T€)
sowie hohere Zinsaufwendungen (236 T€) negativ auf das Jahresergebnis aus.

3.1 Bestandsbewirtschaftung / Immobilienmanagement

Bezogen auf den Bestand der gwg lag die um den strategischen Leerstand (Wohnpark Schellenbeck)
bereinigte Leerstandsquote in 2025 mit einem Wert von 0,6 % (per Dezember) im Hinblick auf die
allgemeine Leerstandssituation am Wuppertaler Markt auf einem duRerst niedrigeren Niveau. Dabei
konnte die Quote zum Jahresende gegeniiber dem Vorjahr (0,94 %) gesenkt werden. Insofern hat sich
die Leerstandssituation der gwg plangemal und stetig entwickelt.

Die Fluktuationsquote lag bei rund 8,1 % des Wohnungsbestandes. Die wesentlichen Ursachen fir die
Fluktuation in der Rangfolge ihrer Haufigkeit war ein verdnderter Bedarf hinsichtlich der
WohnungsgrolRe, der Tod des Mieters bzw. der Umzug in ein Alten- oder Pflegeheim sowie der gezielte
Leerzug eines Gebaudes im Wohnpark Schellenbeck. Die um die strategischen Leerziige bereinigte
Fluktuationsquote lag mit 7,7 % auf Vorjahresniveau (7,6 %).

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete fiir eine Wohnung der gwg betrug zum
31. Dezember 2025 397,16 € (Vorjahr: 376,07 €). Die Nettokaltmiete (Sollmiete) je gm Wohnflache lag
durchschnittlich bei 6,41 €/gm (Vorjahr: 6,07 €/gm), die Bruttokaltmiete (inkl. kalte Nebenkosten) bei
9,07 €/gm (Vorjahr: 8,71 €/gm). Die Erh6hung beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach
InstandhaltungsmalRnahmen und Modernisierungen.

20y/g|. https://statistik.wuppertal.de/db_statistik/zentral2.phtml?param=baul
21 ygl. Stadt Wuppertal, Quartalsbericht II. 2024.
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Die Umsatzerlose aus Mieten abziiglich Erlésschmalerungen waren fir das Jahr 2025 mit 22.168 T€
geplant und wurden mit 23.130 T€ deutlich Gbertroffen.

Die hohe Preissensitivitat bezogen auf den Wuppertaler Wohnungsmarkt der Vorjahre hat sich auch im
Jahr 2025 weiter reduziert. Der Angebotsiiberhang ist splirbar zurlickgegangen, wodurch deutliche
Mietsteigerungspotentiale realisiert werden konnten.

Die aus dem Mietspiegel von Dezember 2024 resultierenden Mieterhdhungsspielrdume konnten im
Jahr 2025 im freifinanzierten Bereich realisiert werden. Bei der Neuvermietung konnte das
Marktniveau erreicht werden. Im 6ffentlich geférderten Preissegment wurde die Fortschreibung der
Kostenansatze umgesetzt.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2025 zeigt
die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen Garagen Gewerbe
Einstellplatze
Bestand am 31.12.2024 4.166 1.249 a4
Zugang 2025 0 6
Abgang 2025 3 0 0
Bestand am 31.12.2025 4.163 1.255 45

Der gesamte Objektbestand befindet sich in der Stadt Wuppertal. Per 31.12.2025 unterlagen 1.617
offentlich geforderte Wohneinheiten der Belegungsbindung.

3.2 Neubautatigkeit / Modernisierung

Der gwg-Konzern hat auch im abgeschlossenen Jahr 2025 das Investitionsprogramm sowohl in Bezug
auf die Reduzierung des Investitionsstaus sowie im Zusammenhang mit der Verbesserung der
Wohnungsstandards fortgefiihrt.

Bei der gwg sind insbesondere die nachfolgenden MalRnahmen durchgefiihrt worden:

Die UmbaumalRnahme Wuppertaler Hof wurde im Jahr 2025 ordnungsgemaR abgeschlossen. Hier
wurden fir das Jobcenter moderne, kundenfreundliche Bliroflachen geschaffen, die auch einen
Einstieg in die , Arbeitswelten 4.0“ ermoglichen. Fir die ebenfalls dort ansdssige Stadtverwaltung
wurden zeitgemaRe, raumlich zusammenhangende Biiroflachen, die den Anforderungen einer
dienstleistungsorientierten Verwaltung entsprechen, hergestellt. Die Investitionen werden {iber
entsprechende Anpassungen der Mieten amortisiert.

Im Zuge der vorgenannten BaumaRnahmen im Wuppertaler Hof hatte sich herausgestellt, dass im
Ostlichen Teil des Altbaus, der nicht von den MalRnahmen betroffen war, ein umfangreicher
brandschutztechnischer und statischer Sanierungsbedarf der Decke zwischen dem Erdgeschoss und
dem ersten Geschoss notwendig war. Dieser Schaden wird in einem Folgeprojekt behoben. Die
Arbeiten wurden begonnen und der Abschluss dieser MaBnahme ist fiir Ende 2026 vorgesehen.

Im Nachgang zu der im Jahr 2024 abgeschlossenen MalRnahme zur Brandschutzertiichtigung des Alten-
und Pflegeheimes Hardtstralle 55 wurde die Sanierung des riickwartigen Hanges im Jahre 2025
durchgefiihrt und abgeschlossen.
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Im Objekt Greifswalder StraRe/Bremer StraRe wurde im Jahr 2024 in finf Hausern und im Jahr 2025
in drei Hausern eine umfassende Zahlerplatzbereinigung bzw. -zentralisierung einschlieflich
Vorbereitung fir die perspektivische Errichtung einer Photovoltaikanlage vorgenommen. Dies wird
im Jahre 2026 fortgesetzt.

Im Projekt Quartiersentwicklung Wohnpark Schellenbeck (Agnes-Miegel-Stralle) wurden die Arbeiten
am Haus Agnes-Miegel-Stralle 26 im Jahre 2025 fortgesetzt. Zum Ende des Jahres war die Fassade
vollstandig geschlossen und die Warmedammung weitestgehend angebracht. Des Weiteren war der
Innenausbau der Wohnungen weit fortgeschritten. Im Jahr 2026 wurden verglaste Panoramabalkone
angebracht. Der Bezug der modernisierten Wohnungen findet seit April 2026 statt. Fir das Haus
Agnes-Miegel-Stralle 20 ist die Vergabe der Generalunternehmerleistungen fir das 2. Quartal 2026
vorgesehen. Die BaumalBnahmen werden voraussichtlich zur Jahresmitte begonnen. Ziel der
Quartiersentwicklung ist die modellhafte Transformation einer Siedlung aus den 60er/70er Jahren hin
zu einem klimaneutralen Quartier.

Flr das Jahr 2025 waren 45 Wohnungsmodernisierungen vorgesehen. 50 Wohnungsmodernisierungen
wurden tatsichlich beauftragt und abgeschlossen. Uber die Wohnungsmodernisierungen hinaus
waren 45 Wohnungsrenovierungen vorgesehen. Aufgrund eines unerwartet hohen Aufkommens von
Wohnungswechseln im unrenovierten Zustand, wurden 50 Wohnungen beauftragt und abgerechnet.

Die modernisierten Wohnungen konnten sdamtlich zeitnah nach der Fertigstellung zu verbesserten
Konditionen wieder vermietet werden.
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4 Darstellung der Lage

4.1 Ertragslage

Nachfolgende Tabelle stellt die nach erfolgsanalytischen Gesichtspunkten umgegliederten Ertrags-
und Aufwandsposten dar:

2025 2024 Veranderung

TEUR TEUR TEUR

Gesamtleistung 36.897 32.002 4.895
Materialaufwand -21.446 -22.747 1.301
0

Rohergebnis 15.451 9.255 6.196
0

Betriebliche Ertréage 1.669 2.473 -804
Betriebliche Aufwendungen -8.775 -8.315 -460
0

Betriebsergebnis 8.345 3.413 4,932
0

Finanzergebnis -5.030 -3.767 -1.263
0

Ergebnis vor Ertragsteuern 3.315 -354 3.669
0

Steuer vom Einkommen und vom Ertrag 0 -107 107
Ertrédge aus der Gewinnabfiihrung 0 490 -490
Aufwendungen aus der Verlustiibernahme -2.020 0 -2.020
0

Jahresiiberschuss 1.295 29 1.266

Die Gesamtleistung 2025 setzt sich aus den Umsatzerldsen der Bewirtschaftungstatigkeit (36.362 T€),
den Umséatzen aus dem Verkauf von Grundstiicken (369 T€) sowie den aktivierten Bauzeitzinsen
(166 T€) zusammen. Die Verdanderung der Gesamtleistung um 4.894 T€ ist insbesondere durch die
Pachterlése fir die ehemaligen Sale-and-lease-back-Objekte (3.288 T€), welche vor Anwachsung der
Miet-KG zugegangen sind, hohere Umsatze aus der Hausbewirtschaftung in Folge der Ausschépfung
von Mieterh6hungspotenzialen, der Wiedervermietung modernisierungsbedingter Leerstande sowie
rickwirkenden Mietanpassung von Indexierungsmieten im Gewerbebereich zu erklaren (mit
insgesamt 1.520 T€). Des Weiteren sind im Vergleich zum Vorjahr h6here Umsatze aus dem Verkauf
von Grundsticken (336 T€), niedrigere Erlése aus den Betriebskostenabrechnungen (-20 T€),
niedrigere Bestandserh6hungen aus Betriebskosten (269 T€) sowie héheren aktivierten Fremdkosten
(84 T€) begriindet.

Dem Materialaufwand sind die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sowie fir
Verkaufsgrundstiicken zugeordnet. Die Verdnderung (-1.301 T€) ergibt sich hauptsachlich aus den
niedrigeren Aufwendungen aus Betriebskosten (-893 T€) sowie den geringeren sonstigen
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung (-405 T€), worunter unter anderem die konzerninterne
Abrechnung der Geschaftsbesorgung fallt. Die Instandhaltungsaufwendungen fallen um 79 T€ héher
aus.
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Hinsichtlich der betrieblichen Ertrage ergibt sich die Veranderung (-804 T€) im Wesentlichen aus der
geringeren Auflosung von Rickstellungen (-848 T€). Der Restbetrag ist einer Vielzahl von
Einzelpositionen zuzuordnen.

Den betrieblichen Aufwendungen sind die Abschreibungen (7.051 T€), sonstige betrieblichen
Aufwendungen (1.705 T€) sowie sonstige Steuern (19 T€) zugeordnet. Die Verdnderung ergibt sich
hautsachlich aus um 422 T€ hoheren Abschreibungen aus der Investitionstatigkeit, um 121 T€ hoheren
sonstigen betrieblichen Aufwendungen aus allgemein gestiegenen Kosten sowie hoherem
Beratungsaufwand im Zusammenhang mit intensiven Beratungsprojekten sowie um 83 T€ geringeren
Steuern.

Das Finanzergebnis ist gepragt von planmaRig hoheren Zinsen und dhnlichen Aufwendungen.

4.2 Vermogenslage

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Aktivseite
Lang- und mittelfristiges Vermdgen
Anlagevermdgen 335.338 272.686 62.652
Umlaufvermdégen 2.192 2.536 -344
337.530 275.222 62.308
Kurzfristiges Vermégen
Umlaufvermdgen 42.083 90.945 -48.862
Gesamtvermoégen 379.613 366.167 13.446
Passivseite
Lang- und mittelfristiges Kapital
Eigenkapital 98.677 97.786 891
Fremdkapital 233.497 219.320 14.177
332.174 317.106 15.068
Kurzfristiges Kapital
Fremdkapital 47.439 49.061 -1.622
Fremdkapital insgesamt 280.936 268.381 12.555
Gesamtkapital 379.613 366.167 13.446

Das Anlagevermadgen ist in Folge der Anwachsung des ehemaligen Sale-and-lease-back-Bestandes (rd.
54,173 T€), aktivierten Investitionen (15.546 T€) sowie planmaRiger Abschreibungen (7.051 T€) im
Saldo um 62.652 T€ gestiegen. Der Restbetrag betrifft Abgdange bei den Beteiligungen.
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Im kurzfristigen Umlaufvermogen resultiert die Reduzierung (-48.862 T€) im Wesentlichen aus
niedrigeren Forderungen gegentiiber verbundenen Unternehmen (-51.990 T€), hoheren liquiden Mittel
(3.469 T€) sowie einer Senkung der Ubrigen Aktiva (21 T€). Gleichzeitig sinken die unfertigen
Leistungen um 320 T€.

Das Eigenkapital erhoht sich gegenliber dem Vorjahr aufgrund des Jahresiliberschusses abzliglich der
Gewinnausschiittung an die Sparkasse Wuppertal.

Im reduzierten Fremdkapital macht sich die Tilgungsleistung des abgelaufenen Geschaftsjahres sowie
die Neuaufnahme von Objektfinanzierungsmitteln bemerkbar.

4.3 Finanzlage

Die nachstehende Berechnung erméglicht einen Uberblick iiber die Herkunft und Verwendung der
finanziellen Mittel:

2025

TEUR

1. Periodenergebnis (Jahreslberschuss) 1.295
2. + Abschreibungen auf Vermogensgegenstande des Anlagevermdégens 7.051
3. +/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage -61
4. +/- Zunahme / Abnahme der mittel- und kurzfristigen Ruckstellungen 272
5. +/- Zinsaufwendungen / Zinsertrage 5.153
6. -/+ Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva -1.813
7. -+ Abnahme / Zunahme sonstiger Passiva -2.664
8. = Cash-Flow aus laufender Geschiftstatigkeit (Summe aus 1. bis 7.) 9.233
9. - Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermdgen T 17.268
10. + Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 190
11. + Erhaltene Zinsen 7
12. = Cash-Flow aus Investitionstidtigkeit (Summe aus 9. bis 11.) -17.071
13. + Einzahlungen aus der Aufnahme wvon (Finanz-)Kediten 25989
14. - Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -10.978
15. +/- Ein-/ Auszahlungen im Rahmen der kurzfr. Finanzmitteldisposition 1.860
16. - Gezahlte Dividenden -404
17. - Gezahlte Zinsen -5.160
18. = Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit (Summe aus 13. bis 17.) 11.307
19. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -
(Summe der Zeilen 8., 12. und 18.) 3.469

20. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.341
21. = Finanzmittelfonds am 31.12. 5.810

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit sinkt um insgesamt 9.147 T€. Dieses resultiert
insbesondere aus der Zunahme der sonstigen Aktiva und Abnahme der sonstigen Passiva. Hinzu
kommen hohere Zinsaufwendungen aufgrund erhohter Investitionstatigkeit. Daneben flihren die
Bildung von kurz- und mittelfristigen Rickstellungen sowie der hohere Jahresiberschuss zu diesem
Effekt
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Hinsichtlich der Verdanderung des Cashflows aus Investitionstatigkeit (-10.755 T€) gegenliber dem
Vorjahr liegt der wesentliche Grund darin, dass die Investitionen in das Anlagevermdgen um 10.822 T€
hoher ausfallen. Die erhaltenen Zinsen fallen um 123 T€ geringer aus. Der Verkaufsvorgang wirkt sich
dagegen positiv aus.

Der hohere Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert aus hoheren Darlehensneuaufnahmen,
hoheren Tilgungen flr Kredite, hdheren Zinszahlungen sowie einem niedrigeren Auszahlungssaldo im
Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldisposition.

Die Finanzlage zum Bilanzstichtag 31.12.2025 ist geordnet.

Die Zahlungsfahigkeit des Unternehmens war im Geschaftsjahr 2025 und ist auch fir den Zeitraum der
Mittelfristplanung 2026-2035 gewahrleistet.

4.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Zu den wichtigsten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren zahlen bei der gwg die
Umsatzerlose aus Mieten, flankiert durch die Entwicklung der Sollmieten und Leerstdnde. Hierzu wird
auf das Kapitel 3.1. verwiesen.

Daneben gibt es eine Reihe von weiteren Indikatoren, die zur Steuerung des Unternehmens
herangezogen werden:

Kennzahl Dimension 2025 2024 2023
Eigenkapitalquote % 25,99 26,71 29,51
Eigenkapitalrentabilitat *' % 1,33 0,24 0,42

(Jahresergebnis vor EE-Steuemn/Eigenkapital)

Gesamtkapitalrentabilitat « % 1,75 1,22 1,23
(Jahresergebnis vor EE-Steuern + FK-Zinsen/Bilanzsumme)

Cashflow TEUR 3.469 1.009 214
Umsatzrendite *’ % 3,51 0,74 1,33
EBITDA *' TEUR 13.429 11.093 10.521
EBITDA-Rendite % 35,91 34,70 34,07
EBITDA/Sollmieten % 55,93 49,32 47,94
Nettoverschuldungsgrad % 18,92 22,15 20,49
Zinsdeckung x-fach 2,67 2,62 2,86

*! _ nach Ergebnisiibernahme gwg-SPE
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5 Risiko- und Chancenbericht

5.1 Risikomanagementsystem und Compliance

Zur Steuerung von Risiken ist im gwg-Konzern ein Risikomanagementsystem etabliert und wird stetig
ausgebaut. Dieses umfasst die Identifikation, Bewertung und Steuerung von Risiken. Gleichzeitig dient
es der Starkung des Risikobewusstseins aller Mitarbeiter. Wesentliche Grundlage hierfiir stellt das im
Jahr 2015 verabschiedete und zuletzt im Jahr 2018 fortgeschriebene Risikohandbuch dar, in dem alle
Elemente des Risikomanagements bei der gwg beschrieben sind.

Ferner hat der Aufsichtsrat die aus der Geschéaftsstrategie abgeleitete und Uberarbeitete
Risikostrategie im Jahr 2018 gebilligt. 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 zustdndigen
Adressaten wird sichergestellt, dass rechtzeitig geeignete Risikosteuerungsmallnahmen eingeleitet
werden konnen. Risiken mit wesentlichen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns sowie bestandsgefahrdende Risiken werden hierbei direkt an die Geschaftsleitung bzw.
an das Aufsichtsgremium gemeldet.

Der letzte Jahresbericht wurde im Juni 2025 dem Aufsichtsrat vorgelegt Die néachste
Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat ist fiir die Sitzung im dritten Quartal 2026 vorgesehen.

Das interne Kontrollsystem und die Compliance-Regelungen der gwg beinhalten verschiedene
Bausteine zur Information und Verhaltensbeeinflussung von Mitarbeitern/-innen im Wege der
Steuerung und Uberwachung von Prozessen. Die unterschiedlichen Elemente werden stetig den
geanderten Anforderungen angepasst.

Im Zuge der Uberarbeitung der Geschiftsstrategie im Jahr 2026 wird auch die Risikostrategie
Uberarbeitet.

5.2 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
beeinflussen kdnnen, sind derzeit nicht erkennbar.

Vermietungstétigkeit

Die gwg wuppertal bietet vorrangig einen Wohnungsbestand fir niedrige bis mittlere Einkommen. Die
Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum ist ungebremst hoch — Tendenz steigend. Die
marktbedingte Leerstandsquote bei der gwg wird zum 31.12.2026 voraussichtlich rund 1,2 % betragen
und sich auf diesem Niveau einpendeln. Hierin unberiicksichtigt bleiben die strategischen Leerstande
im Quartiersentwicklungsprojekt Wohnpark Schellenbeck (Agnes-Miegel-StralRe). Der Fokus liegt auf
einer nachhaltigen Vermietung, die insbesondere auf gute Nachbarschaften sowie eine positive
Entwicklung der Quartiere abzielt sowie auf einer Optimierung des Neuvermietungsprozesses.
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Eine besondere Chance bietet sich der gwg aufgrund ihrer professionellen Aufstellung im Hinblick auf
das Management von Wohnimmobilien. Sie ist besser als die meisten Einzeleigentlimer in der Lage,
ihren Bestand den Anforderungen des Marktes entsprechend zu entwickeln. Insofern geht die gwg
davon aus, dass hierliber Wettbewerbsvorteile in der Steigerung der Mieterlose, der Kundenbindung
und -gewinnung genutzt werden koénnen. In diesem Zusammenhang wird auch die geplante
nachhaltige Entwicklung der Bestande mit Hilfe zielgruppenorientierter Quartierskonzepte eine
Standortaufwertung ermoglichen und damit neue Potenziale zur Ertragssteigerung schaffen.

Aufgrund der noch immer relativ geringen Fluktuation besteht im Gegenzug das Risiko, dass die
Mieterhéhungsspielraume im Rahmen der Neuvermietung reduziert werden. Mit dem vollstandigen,
sozialvertraglichen Ausschopfen der Mietanpassungspotentiale im Bestand wird diesem Effekt

entgegengewirkt.

Die Portfoliorisiken schatzen wir als gering ein.

Investitionstdtigkeit

Im Rahmen der Leerwohnungssanierungen sind aufgrund der gestiegenen Anforderungen an
Schadstoffsanierungen (Asbest) im Planungszeitraum entsprechende Budgets bericksichtigt.

Ein weiterhin bestehendes Risiko liegt darin, dass aus Objektsicht sinnvolle Investitionen nicht
wirtschaftlich sind, da die Mehreinnahmen aufgrund fehlender Potenziale flir Mietsteigerungen die
Mehrausgaben (insbesondere aufgrund steigender Bauwerkskosten) nicht
decken konnen. Dieser Effekt kann sich durch weiter steigende Bauwerkskosten einerseits und
zusatzliche regulatorische Auflagen fur die Wohnungswirtschaft andererseits noch verscharfen.
Darliber hinaus flihrt das immer noch vergleichsweise hohe Niveau der Kapitalkosten ebenfalls zu einer
geringeren Wirtschaftlichkeit.

Chance und Herausforderung zugleich sind die Zielpfade fiir die Reduktion der CO,-Emissionen in der
Wohnungswirtschaft. Zur Erreichung dieser Ziele steht vorrangig die energetische Sanierung des
Bestandes im Vordergrund. Die gwg hat einen eigenen Klimapfad entwickelt, der die MaBnahmen zur
Dekarbonisierung der Bestdnde bis 2045 definiert. Dieser Klimapfad wird jahrlich fortgeschrieben und
bietet die Chance, die Bestinde unter Beachtung der Klimaschutzvorgaben zukunftsfahig zu
entwickeln und damit die erfolgreiche Vermietung zu gewahrleisten.

Fir die Jahre 2026 und 2027 werden gezielt solche Mallnahmen aus dem Klimapfad in der Planung
bericksichtigt, die schnelle Erfolge — z. B. in Form von Heizungsmonitoring, Austausch von Heizanlagen
etc. — erzielen. So kann kurzfristig eine splirbare Reduzierung des CO,-AusstolRes erreicht werden.

Darliber hinaus werden jahrlich weitere Mittel aus der geplanten Gesellschafterfinanzierung zur CO»-
Minderung eingesetzt. Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag zur Erflllung der Klimaschutzvorgaben
bis zum Jahre 2045 geleistet.

Die im Rahmen des Klimapfads notwendigen energetischen Sanierungen bieten dariber hinaus die
Chance zur Reduzierung des Aufwands fiir Kleininstandhaltungen. Hintergrund ist der deutlich héhere
Instandhaltungsaufwand von Anlagen hoheren Alters. Dies dient gleichzeitig als Ausgleich im Falle
begrenzter Potenziale bei Mieterhhungen im Zusammenhang mit Investitionen.
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Finanzierungstdtigkeit

Die Situation auf dem Kapitalmarkt mit den deutlich gestiegenen Zinsen fiihrt dazu, dass die
Kapitaldienstbelastung mittelfristig merklich anwachst. Hieraus resultiert das Risiko, dass die
Spielrdume im Hinblick auf die Investitionstatigkeit geschmalert werden.

Zur Kompensation dieser Effekte besteht die Chance, Fordermittel in Anspruch zu nehmen, wie z. B.
die Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG) und die 6ffentliche Wohnraumférderung NRW.
Diese Fordermittel sind von der Kapitalmarktentwicklung abgekoppelt bzw. zinssubventioniert.
Dariber hinaus werden je nach Férderung deutliche Tilgungsnachlasse gewahrt.

Die Bereitschaft zur Kreditvergabe seitens der Kreditinstitute im Verhaltnis zu den benétigten Mitteln
zur Finanzierung von Investitionen im Wohnungsbau ist in den letzten Jahren spiirbar gesunken.
Konkret duBert sich dies in einer in Teilen nennenswerten Abwertung der Immobilien und damit
einhergehend in einer deutlichen Reduzierung der Beleihungswerte. In Verbindung mit dem
gleichzeitig gestiegenen Finanzierungsbedarf aufgrund hoherer Baukosten und zuséatzlicher
Anforderungen an die Durchfiihrung von Immobilienprojekten entsteht hierdurch ein relevantes Delta
im Sinne einer Finanzierungsliicke. Dies flhrt zu einer Vielzahl unerwiinschter Konsequenzen. Diese
sind neben dem massiven Einbruch bei der Umsetzung von MaRnahmen im Wohnungsneubau
beispielsweise die Reduzierung von QualitatsmalRstdben, z. B. im Hinblick auf Barriereabbau, CO,-
Vermeidung, Verbesserung der Ausstattungsqualitdt oder der Schaffung von Infrastruktur in den
Quartieren. Besonders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang die extreme Verlangsamung des
Fortschritts bei der Defossilisierung der Bestinde, welche in der Breite wiederum mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu einer Verfehlung der Klimaziele im Gebaudesektor flihren wiirde. Um dies zu
vermeiden, schafft die gwg durch eine effiziente Investitionspolitik in Verbindung mit der zuvor
dargestellten Finanzierung durch den Gesellschafter Stadt Wuppertal ein Gegengewicht hierzu, um das
Tempo bei der Durchfiihrung notwendiger MalRnahmen zu erhéhen bzw. diese Uberhaupt zu
realisieren.

Ein theoretisches Risiko im Sinne eines Worst-Case-Szenarios besteht darin, dass seitens der Banken
grundsatzlich keine Bereitschaft bestilinde, weitere Finanzierungsmittel zur Verfligung zu stellen oder
bei Prolongationen eine Anschlussfinanzierung zu gewahren. Dieses Szenario kdnnte aus Sicht der gwg
allenfalls aufgrund von Entwicklungen, die sich auBerhalb der Einflussmoglichkeiten der gwg befinden,
auftreten, wie z. B. in einer erneuten Finanzkrise und einer damit verbundenen Kreditklemme. Von
Seiten der gwg wird die Wahrscheinlichkeit hierflr weiterhin als gering bewertet.

Digitalisierung

Die gwg hat sich in den letzten Jahren intensiv mit der Umsetzung ihrer Digitalisierungsagenda befasst.
Im Zuge dessen wurden auch im Jahr 2025 verschiedene groRere Digitalisierungsprojekte
(beispielsweise die fortgesetzte Implementierung eines Data Warehouses) umgesetzt. Die Realisierung
dieser Projekte erfolgte planmaRig und bietet die Chance, die Effizienzvorteile der digitalen
Arbeitsumgebungen zu nutzen und die Steuerung des Unternehmens weiter zu optimieren. Auch fir
die Folgejahre sind entsprechende Digitalisierungsprojekte vorgesehen und befinden sich teilweise
bereits in der Umsetzung. Insgesamt bieten die Digitalisierungsmoglichkeiten grofRe Chancen zur
weiteren Effizienz- und Qualitatssteigerung. Gleichzeitig gilt es, die damit einhergehenden Risiken (z. B.
Datensicherheit) aktiv zu steuern.

Ab dem Jahr 2026 soll nach Abschluss der bereits initiierten Pilotprojekte u. a. verstarkt die
Digitalisierung der Heizungsanlagen vorangetrieben werden. Hierdurch wird ein Beitrag zur
Reduzierung der Energieverbrauche, des Energiebedarfs und der CO,.Emissionen geleistet, sodass die
Kostenanteile der CO,-Bepreisung sukzessive reduziert werden.
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Eine grofRe Chance fir die Wohnungswirtschaft ergibt sich durch die Implementierung von KI-L6sungen
in die Wertschopfungsprozesse. Erste Ansatze hierzu werden aktuell bereits gemeinsam mit den
Digitalisierungspartnern der gwg gepriift. Das Potenzial hierbei ist sowohl bezogen auf die internen als
auch auf die kundenbezogenen Prozesse aulierordentlich hoch. Daher geht die gwg davon aus, dass
die Tiefe und Breite der Projekte hierzu sehr zeitnah deutlich zunehmen werden. Gleichwohl miissen
auch die Risiken im Zusammenhang mit dem Einsatz von Kl betrachtet werden. Insgesamt iberwiegen
bei diesem Thema jedoch eindeutig die Chancen.

Die gwg befindet sich derzeit im engen Austausch mit der Stadt Wuppertal, vor dem Hintergrund des
erweiterten Finanzierungsbedarfs im Zuge der Anforderungen der Klimaneutralitdt eine Finanzierung
durch Gesellschaftermittel zu ermoglichen. Die Stadt Wuppertal hat die Verbesserung der
Kapitalausstattung der gwg als MaRRnahme in den Entwurf ihres Haushaltssicherungskonzeptes
aufgenommen. Es ist beabsichtigt, im ersten Halbjahr 2026 die Details der MaRRnahme abzustimmen
und im zweiten Halbjahr die dazu erforderlichen Beschliisse zu fassen.

6 Prognosebericht

Die im Rahmen der Mittelfristplanung ermittelten Sollmieten der vermieteten Wohnungen betragen
per 31.12.2026 bei der gwg 6,76 €/gm. Die planerische Leerstandsquote wird 1,2 % betragen.

Die Gesellschaft hat fiir das Geschaftsjahr 2026 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher mit einem
Ergebnis von ca. 1.029 T€ abschlief3t.

Der geplante Jahresiiberschuss fiir das Jahr 2026 setzt sich gemal Wirtschaftsplan aus folgenden
wesentlichen Positionen zusammen:

PLAN 2026

T€

Umsatzerldse aus Mieten 24.245
Instandhaltungsaufwendungen 4.483
Abschreibungen 7.515
Zinsaufwendungen 5.529

7 Bericht zur Verwendung von Finanzinstrumenten

Der gwg-Konzern hat in der Vergangenheit derivative Finanzinstrumente ausschlieflich zur
Abschirmung von Zinsanderungsrisiken eingesetzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Derivate genutzt.
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8 Erganzungsbericht

Ergdnzende Angaben nach § 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NW sowie nach § 8 (5) des Gesellschaftsvertrages der
gwg:

Die gwg hat in 2025, den Gesellschaftsvertragen entsprechend, mit der unverandert weitergefiihrten
Versorgung von breiten Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemessenen und sozial
verantwortbaren Bedingungen eine wichtige 6ffentliche Aufgabe fiir die Hauptgesellschafterin — die
Stadt Wuppertal — wahrgenommen.

Die gwg hat sich dabei u.a. bei der Versorgung von Flichtlingen mit Wohnraum sowie bei der
Stabilisierung von Quartieren mit soziodemografischen Herausforderungen aktiv engagiert.

Oliver Zier
Geschaftsfihrer
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F. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlielenden Ergebnis unserer Prifung haben wir den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal,
Wuppertal, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlief3-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir
den Lagebericht der Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal, Wuppertal, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaRiger Buchflihrung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtiimern
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat
er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschléagig, anzugeben. Dartber hinaus ist er daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden
koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und flhren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

¢ erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MalRhahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft abzugeben.
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e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges PriUfungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieRlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e flhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger
bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.”

Disseldorf, 17. Juni 2026

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
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