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GGW IN ZAHLEN
1. KENNZAHLEN

DIE GGW AUF EINEN BLICK 2016 2015
Wohnungsbestand

Mietwohnungen 4.804
W“Gewerbeeinheiten 58
Verkaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 5
'W“Gewerbeeinheiten ..................................
Ankaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 422 18
'W“Gewerbeeinheiten A 2
Baufertigstellungen im Bestand

Wohneinheiten 82 46
'W“Gewerbeeinheiten > 2
Bautragertatigkeit

Fertiggestellte Objekte 20
....... Baubeginne 0
...... Verkéufe von Bautrégerobjekten 11
....... Im Bau befindliche Einheiten 12
Bilanz und Jahresergebnis

Bilanzsumme T€ 286.721 256.680
....... Eigenkapital T€ 7 53.940 49210
....... Eigenkapitalquote % 7 18,81 19,17
...... Jahres[jberschuss /-fehlbetrag T€ 1.393 970
M.‘Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit T€ 15.175 14654
Mitarbeiter /-innen im Jahresdurchschnitt

Angestellte Mitarbeiter /-innen 49 49
W“‘Gewerbliche Mitarbeiter /-innen U 4
...... Auszubndende i 10




» GGWIN ZAHLEN
2. MITTELHERKUNFT UND MITTELVERWENDUNG

MITTELHERKUNFT

100 %

(35.298 T€)
24,8
2,3
55 |

6,0 : 6,6
54,9 % Sollmieten 19.382 T€
24,8 % BHK-Abrechnung 8.738 T€
6,6 % Bautrager/Ifd. Privatisierung 2.313 T€
6,0 % Haus Heege 2.125 T€
5,5 % Sonstige Dienstleistungserlése 1.938 T€
2,3 % Betreuungserlose 802 T€
100,0 % Summe 35.298 T€

MITTELVERWENDUNG
% 3,0 12,8!
3’9 - i B
54
28,0
11,4
100 %
....... (35.298 T€)
13,6
15,7

15,3
28,0 % Betriebs- und Heizkosten 9.883 T€
15,7 % Abschreibungen 5.542 T€
15,3 % Zinsaufwand 5.385 T€
13,6 % Instandhaltung 4.810 T€
11,4 % Personal 4.007 T€
5,4 % Aufwand fur Verkaufsgrundstiicke 1.917 T€
3,9 % Sonstiger Aufwand 1.369 T€
3,9 % Gewinn 1.393 T€
2,8 % Sachliche Verwaltungskosten 992 T£€
100,0 % Summe 35.298 T€




%  GGW IM UBERBLICK
1. UNTERNEHMENSDATEN

UNTERNEHMENSDATEN

Griindung

Die Gesellschaft wurde im Jahr 1950 gegrindet.

Gelsenkirchen i i i i " Darler Heide 100 - 45891 Gelsenkirchen

Kontakt

""""" Telefon: 0209.706-0

Telefax: 0209.706-1050

Internet: www.ggw-gelsenkirchen.de

E-Mail: zentrale@g-g-w.de

Gesellschaftsvertrag

........ Gultige Fassung vom 14. Oktober 20M

Handelsreglster

........ Amtsgericht Gelsenk|rchen HR B 3644

Stammkapltal

""""" 37.000.000 €

Kapltalverhaltnlsse

Alleinige Gesellschafterm ist die Stadt Gelsenkwchen

Geschaftsfihrer

Herr Harald Forster Diplom-Volkswirt

Aufsichtsrat

Frau Stadtverordnete I\/Iargret Schneegans VorS|tzende

Herr Burgerme|ster Werner wall stellvertretender VorS|tzender

Herr Oberburgerme|ster Frank Baranowskl

Herr Stadtbaurat I\/Iartm Harter

Frau Stadtkammerm Karm Welge

Herr Stadtverordneter Manfred Le|chtwe|s

Frau Burgermelsterm Martlna Hud0W|tz

Herr sachkund|ger Burger Frank kaelkotter

Herr Stadtverordneter Mehmet C|r|k

GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

1. Zweck der Gesellschaft ist es, zu einer sicheren und sozial bestimmten Wohnungsversorgung der

breiten Schicht der Bevdlkerung beizutragen.

2. Die Gesellschaft plant, errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, insbesondere Mietwohnungen, Eigenheime und Eigentumswohnungen.
Sie kann auferdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft und ihr dienenden Bereichen des

Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben ilibernehmen, Grundstiicke erwerben,
belasten und verauBern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann dazu Gemeinschaftsanlagen,
Folgeeinrichtungen, L&aden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen bereitstellen, bewirtschaften und Dienstleistungen erbringen.

3. Die Gesellschaft kann die vorgenannten Leistungen auch fir Dritte gegen Entgelt erbringen.
4. Die Gesellschaft ist berechtigt, andere Unternehmen zu grinden, zu erwerben oder sich an

solchen zu beteiligen, sofern dies dem Gesellschaftszweck dienlich ist.

5. Die Preisbildung, insbesondere fiir die Uberlassung von Mietwohnungen und die VerauBerung von

Wohnungsbauten, soll eine Kostendeckung einschlieflich angemessener Verzinsung des
Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Riicklagen unter Bericksichtigung einer
Gesamtrentabilitét des Unternehmens erméglichen.



»  GGW IM UBERBLICK
2. STRATEGISCHE GESCHAFTSFELDER

STRATEGISCHE TATIGKEITSFELDER

Wohnen

4.804 Wohnungen mit ca. 317. 987 m’ Wohnﬂache

Schwerpunkte in den Stadtgebleten Ost (insbes. Erle)
Mitte (Schalke, Bismarck, Hessler, Feldmark) und West (Horst)

Einige Wohnlagen in den Bezirken Mitte und West sind eher als unterdurchschnittlich h|n3|chtl|ch
Akzeptanz und Image anzusehen

Gewerbe

53 Gewerbeemhelten (ohne Kmdertagesstatten)

20.050 m? Nutzflache

Kmdertagesstatten

Fiunf Kindertagesstatten in Betneb we|tere bereits in der Bau- bzw. Konzeptlonsphase

5.350 m? Nutzflache - Endausbau K|ta Platze fur tber 750 Kinder

Betelllgung Norsternpark GmbH

Die ggw ist Gesellschafterin des Unternehmens mit 94, 9 %

Hauptunternehmenszweck ist die We|tere Entwicklung und Bewirtschaftung des in Gelsenklrchen Horst
liegenden, aus der ehemaligen Zeche Nordstern entwickelten Gewerbeparks Nordstern mit insgesamt

rund 1.000 502|aIversmherungspfl|cht|gen Arbeitsplatzen.

Im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages Ubernimmt die ggw alle unternehmerlschen Aufgaben.

Die NSP errichtet und betreibt daneben fir die ggw Holzpellets-Heizungsanlagen.

Haus Heege

Wohnheim fur Berufsschulerlnnen und -schuiler der Sekundarstufe 1l

Ca. 5.790 m? vermietbare Flache

Beteiligung SEG KG

Die ggw ist seit Grundung Gesellschaftenn der SEG KG

Weiterhin Entwicklung und Vermarktung des ehemaligen Kinderklinikgelandes in Buer als
hochwertiges Baugebiet fir ca. 250 WE (> Buerscher Waldbogen)

ggw erbringt umfassende D|enst|e|stungen fur die SEG KG




» VORWORT

Vorwort des Aufsichtsrates
— Margret Schneegans

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus meiner Tatigkeit als Aufsichtsratsvorsitzende kann ich Ihnen berichten, dass
das Team der ggw ein sehr erfolgreiches, aber auch anspruchsvolles Geschéftsjahr
2016 erlebt hat. Durch den Erwerb eines gréf3eren Immobilienportfolios mit
insgesamt 330 Wohnungen im Stden von Gelsenkirchen konnte die ggw ihren
Wohnungsbestand im abgelaufenen Geschéaftsjahr sinnvoll und nachhaltig
erganzen. Im Stden der Stadt war die ggw bisher nur mit einer vergleichsweise
geringen Anzahl an Wohnungen vertreten. Nahezu alle Hauser werden in die
laufende Bewirtschaftung dbernommen. Lediglich fur ein nicht mehr marktgan-
giges Gebdude wird eine alternative Verwertung angestrebt. Der Erwerb wird
auch far eine Stabilisierung der Quartiere sorgen; eine Entwicklung, die bei einem
Erwerb durch einen Investor mit ausschlieflich wirtschaftlicher Ausrichtung
nicht hatte sichergestellt werden kénnen. Auch aus diesem Grunde war diese
Investitionsentscheidung - immerhin belief sich der Kaufpreis auf 9,6 Mio. Euro
- langfristig sinnvoll.

Auch Modernisierungs- und Neubauprojekte wurden in diesem Jahr weiter plan-
mapig vorangetrieben. Hierdurch konnte das Angebot an seniorengerechten
Wohnungen noch weiter ausgebaut werden. Im gesamten Stadtgebiet verfugt

die ggw aktuell Uber einen Bestand von ca. 465 barrierearmen Wohnungen, ein
Segment, das in Gelsenkirchen noch nennenswerte Potenziale fir Neubauprojekte
bietet. Insgesamt hat die ggw in diesem Jahr Gber 100 neue Wohnungen gebaut,
hierdurch auf die starke Nachfrage nach bedarfsgerechtem Wohnraum reagiert
und neue Raume fur verschiedene Zielgruppen geschaffen.

Nicht unerwéhnt lassen moéchte ich fir das vergangene Geschéaftsjahr allerdings
auch das vielschichtige Engagement zur Unterstitzung der Stadt Gelsenkirchen
beim Bau von sozialen Einrichtungen.



» VORWORT

Sei es der weiterhin aktive Ausbau von Kindertagesstatten oder die schnelle und
kostenglnstige Schaffung von Rdumen zur Unterbringung von Flichtlingen. Seit
2012 hat die ggw an funf Standorten in Gelsenkirchen neue Kindertagesstatten
errichtet, die zusammen Platz fir die Betreuung von ca. 450 Kindern bieten. Und
dieser Prozess setzt sich noch weiter fort. Angestrebt wird ein Endausbau auf
Uber 750 Kita-Platze. Um dieses Ziel mittelfristig zu erreichen, befindet sich die
ggw aktuell bereits auch in der Realisierungsphase fir eine sechste Kita an der
Sandstrafe in Gelsenkirchen-Horst sowie in der Konzeptionsphase fir mindestens
zwei weitere Kindertagesstatten in den Stadtteilen Gelsenkirchen-Bulmke Hillen
und Gelsenkirchen-Hessler.

In diesem Kontext gilt es aber auch, den Blick nach innen zu richten. Derart am-
bitionierte Projekte, vor allem aber auch die kundenfreundliche Beratung von
Problemen kann nur mit einem funktionierenden und gut ausgebildeten Team
bewerkstelligt werden. Gerade in Phasen hoher Arbeitsbelastung zahlen sich die
Investitionen in die Gesundheitsvorsorge und in die Aus- und Weiterbildung aus,
die bei der ggw strategisch fest eingeplant sind. Unter anderem hierdurch war es
maoglich, im abgelaufenen Geschéftsjahr ein gegentber dem Vorjahr nochmals
um rd. 12,0 Mio. € erhdhtes Projektvolumen nahezu ohne zuséatzliche Mitarbeiter
abzuarbeiten.

FUr diese Tatkraft gilt allen Beteiligten mein ausdricklicher Dank. Zudem lasst mich
diese Entwicklung sehr positiv auf die kommenden Jahre blicken, welche ebenfalls
im Bereich des Neubaus und der energetischen Modernisierung neue ambitionierte
Projekte fur die ggw bereithalten.

Mit freundlichen Grifen

Margret Schneegans
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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2 Als kommunales Wohnungsunternehmen
der Stadt Gelsenkirchen investieren wir in

ein ausgewogenes Wohnungsangebot und
schaffen Rdume fur alle Burgerinnen und
Birger Gelsenkirchens. Zudem unterstitzen
wir die Stadt beim Bau von sozialen Einrich-
tungen. So machen wir bezahlbares Wohnen
Uberall in Gelsenkirchen maglich, erleichtern
durch barrierearme Wohnungen das Leben
fur Senioren und schaffen Betreuungsmaog-
lichkeiten fur die jungsten BuUrger unserer
Stadt. Dabei denken wir vor allem an eine
schnelle und wirtschaftliche Realisierung
aktueller Projekte, um die Herausforderungen
der Zukunft mit voller Kraft und freiem Kopf
anpacken zu kédnnen. -



AUFMACHEN 2 MOGLICHMACHEN S—10
FUR DIE BURGER GELSENKIRCHENS

In Wachstum investieren
— bezahlbaren Wohnraum schaffen!

2 Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Wohnraum in der ganzen Stadt investieren
wir kontinuierlich nicht nur in Neubauprojekte, sondern erwerben auch bestehende
Immobilien zur sinnvollen Ergéanzung unseres eigenen Wohnungsbestandes. Am 29. Juli
2016 haben wir ein groferes Portfolio bestehend aus 330 Wohnungen in 41 Gebauden im
Suden von Gelsenkirchen erworben. Mit einem Investitionsvolumen in Hohe von 9,6 Mio. €
konnten wir nicht nur unseren Wohnungsbestand um 8% erhéhen, sondern erwarten durch
den Ankauf auch eine Steigerung der Mieteinnahmen um rund 1 Mio. € pro Jahr.



2  MOGLICHMACHEN
FUR DIE BURGER GELSENKIRCHENS

WOHNUNGSBESTAND DER GGW NACH STADTTEILEN (STAND 31.12.2016)
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AUFMACHEN >  MOGLICHMACHEN
FUR UNSERE STADT

In Standorte investieren
— Zukunft ermoglichen!
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- Fehlende Investitionen der bisherigen Eigentimer in Instandhaltungsmapnahmen
und weitere Einflussfaktoren haben dazu gefihrt, dass eine Vielzahl von Immobilien in
Gelsenkirchen mittlerweile bauféllig und unbewohnbar sind. Bevor diese dann allerdings mit
ungewisser Zukunft an Spekulanten zwangsversteigert werden, erwerben wir einige dieser
sogenannten Schrottimmobilien. So ermdglichen wir einerseits eine nachhaltige Stadt-
entwicklung und ergadnzen andererseits langfristig unser Immobilienportfolio.

Denn auch wenn der Erwerb solcher Liegenschaften aufgrund des beabsichtigten Abrisses
mitunter Ergebnisbelastungen mit sich bringt, werden auch hier perspektivisch neue,
bedarfsgerechte Wohnungen in Gelsenkirchen entstehen und langfristig wirtschaftlich sein.



>  MOGLICHMACHEN S—13
FUR UNSERE STADT

- Die Nachfrage nach Kinderbetreuung und altersgerech-
ten Wohnungen ist konstant hoch. Im Stadtteil Gelsenkirchen
-Rotthausen kombinieren wir derzeit beide Anforderungen
und reagieren auf den demografischen Wandel vor Ort. An
der Ecke Steeler Strafe/ Schemannstrafe errichtet die ggw
eine seniorengerechte Wohnanlage mit integrierter Kinder-
tagesstatte im Erdgeschoss.

Die 2-gruppige Kindertagesstatte verflgt Uber eine Nutz-
flache von fast 400m? und sieht zudem eine U3-Betreuung
vor. Auf den dartber liegenden vier Etagen entstehen 30
barrierefreie Wohnungen, vorwiegend fir Seniorenhaushalte.
Vier dieser Wohnungen werden rollstuhlgerecht ausgefihrt.

Um den 5-geschossigen Neubau in Angriff zu nehmen, wur-
den vorab zwei Schrottimmobilien niedergelegt. Mit dem
Beginn der Bauarbeiten wurde im November 2016 begonnen,
fur die Fertigstellung werden knapp 15 Monate kalkuliert.

F-1 UMBAU DER SENIORENGERECHTEN WOHNANLAGE

F-2 FERTIGSTELLUNG DER SENIORENGERECHTEN WOHNANLAGE IM FRUHJAHR 2018



BEWUSSTMACHEN 72 MOGLICHMACHEN S—14
FUR UNSERE MITARBEITER

In Menschen investieren
— Mitarbeiter fordern.

7 Gerade in Zeiten der Veranderung mit standig neuen Aufgaben, die es zu meistern
gilt, wird der Wert eines leistungsféhigen Teams besonders deutlich. Denn zur Erreichung
unserer Ziele sind wir auf das Know-How und die Tatkraft unserer Mitarbeiter angewiesen.

Neben Programmen zur Gesundheitsférderung und einer zusatzlichen Altersversorgung
investieren wir jahrlich erheblich in die Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter.
Hierdurch verfigen wir Uber ein gesundes und eingespieltes Team.



ERREICHTE
AUSBILDUNGSQUOTE

17

PROZENT

72 MOGLICHMACHEN
FUR UNSERE MITARBEITER

A

F-3 DIE AUSZUBILDENDEN DER GGW ALLER DREI LEHRJAHRE

7 In Gelsenkirchen ist die Nachfrage nach
attraktiven Ausbildungsplatzen héher als
das derzeitige Angebot. Aus diesem Grund
bilden wir seit mehreren Jahren weit Uber
Bedarf aus und bieten jungen Menschen
jahrlich mindestens drei Ausbildungsplatze
flr einen ersten berufsqualifizierenden Ab-
schluss an.

Hierdurch erreichen wir aktuell eine Ausbil-
dungsquote von fast 17% und Ubertreffen

damit die in der 6ffentlichen Diskussion als
winschenswert erachtete Ausbildungsquote
deutlich. Neben der Ausbildung von jahrlich
drei Immobilienkaufleuten bieten wir alle

zwei bis drei Jahre auch einen Ausbildungs-
platz fur Kaufleute im Bliromanagement an.

Nach Abschluss der Ausbildung férdern wir
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
durch regelmafige Weiterbildungsmaf@nah-
men oder unterstltzen sie bei berufsbe-
gleitenden Studiengangen. Hierbei greifen
wir auch auf spezielle Weiterbildungsange-
bote des Verbandes WIR Wohnen im Revier
e.V. zurlck, dem wir als kommunales Woh-
nungsunternehmen angehdren.



F—4 MIETERINNEN GENIESSEN IHREN KAFFEE

1t LEICHTERMACHEN
FUR SENIOREN

Langer Zuhause
bleiben konnen.

T Mit zunehmenden Alter rickt die eigene Wohnung immer mehr
in den Mittelpunkt des alltdglichen Lebens.

Umso wichtiger ist es, dass die Wohnung
auch die Bedurfnisse des Alters berlck-
sichtigt und auf gednderte Anforderungen
vorbereitet ist. Es ist unser Ziel, méglichst
vielen Gelsenkirchenern den Weg fur ein
moglichst langes Leben in ihrem Zuhause
zu ebnen. Mit Verbesserungen beim Zu-
gang zum Gebaude und zur Wohnung sowie
mit verschiedenen MaBnahmen innerhalb
der Wohnung erleichtern wir das Leben im
gewohnten Umfeld. So vermeiden wir den

unfreiwilligen Umzug in ein Seniorenheim.

Mit der Stadt Gelsenkirchen haben wir in
diesem Zusammenhang vereinbart, bis
2020 rund 15% unseres Wohnungsbe-
standes seniorengerecht und barrierearm
anbieten zu kénnen. Bereits jetzt haben

wir unser Angebot an seniorengerechten,
barrierearmen Wohnungen im ganzen
Stadtgebiet seit 2008 um 280 Wohnungen
auf mittlerweile rund 465 Wohnungen mehr
als verdoppelt. Im Bereich des Neubaus
konnten im Mai 2016 mit der Fertigstellung
des IV. Bauabschnittes des Baugebietes
Schloss Horst zuséatzlich 31 barrierefreie
Wohnungen bezogen werden. Das Gesamt-
investitionsvolumen betrug hierfur rund

4,8 Mio. €. Und auch an der Steeler Straf3e/
Schemannstrafe konnte mit dem Bau einer
weiteren seniorengerechten Wohnanlage
begonnen werden. Hier entstehen mit einem
Investitionsvolumen von ca. 5,9 Mio. €
unter anderem 30 weitere, barrierefreie
Wohnungen in Gelsenkirchen. Auch beim
umfangreichen Modernisierungsprojekt
Schievenfeldsiedlung mit einem Gesamtin-
vestitionsvolumen von 24 Mio. € werden
Wohnungen bedarfsgerecht modernisiert
oder auch neu gebaut. Insgesamt werden
in den néchsten Jahren mehr als 300 Woh-
nungen in der Schievenfeldsiedlung an
heutige WohnbedUrfnisse angepasst.



1t LEICHTERMACHEN S—17
FUR SENIOREN

"Wir sind sehr
gltcklich, dass
wir uns durch
den neuen
Aufzug keine
Gedanken mehr
Uber einen
Umzug machen
mussen."

F-5 MIETERINNEN AUS UNSERER BEDARFSGERECHT SANIERTEN WOHNANLAGE AN DER BRAUKAMPERSTRASSE



AUFMACHEN

F—6 KINDER SINGEN BEI DER EROFFNUNG

- LEICHTERMACHEN
FUR FAMILIEN

Mehr Platz zur

Entfaltung.

5 Ein Platz in der KiTa ist fur viele Familien ein Segen - vor allem
fur Eltern, die sich aufgrund von Berufstatigkeit nicht ausschlieflich
auf die Erziehung jedes einzelnen Kindes konzentrieren kdnnen.

F-7 KINDER PACKEN GESCHENKE AUS

Kindertagesstatten fordern die individuelle
Identitat der Heranwachsenden und ver-
mitteln wichtige soziale Kompetenzen, die
fur die Schule sowie den weiteren Lebens-
weg immer wichtiger werden. Gleichzeitig
erhoht sich die Flexibilitat inrer Eltern, die
diese fur ihre individuelle Lebensgestaltung
oder fir die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie nutzen kénnen.

Gerade im Rahmen des demografischen
Wandels beweist qualifizierte Kinder-
betreuung ihren gesamtgesellschaftlichen
Nutzen. Deshalb arbeiten wir hierzu eng
mit der Stadt zusammen.

Wir unterstitzen den Ausbau der sozialen
Infrastruktur mit grof angelegten Investiti-
onen in den Neubau von Kindertagesstét-
ten und haben seit 2012 bereits an funf
Standorten in Gelsenkirchen Platz fur die
Betreuung von ca. 450 Kindern geschaffen.
Eine KiTa mit Raum fir die Betreuung von
zusatzlich 75 Kindern befindet sich mom-
entan noch im Bau. Zudem sind 2016 zwei
weitere KiTa-Projekte nach allen Vorarbei-
ten in die konkrete Konzeptionsphase
Ubergegangen.



F-8 ANGELIKA KIRSTEIN

"Wir miUssen
dann fur ein Kind
da sein, wenn
es die Eltern
nicht kdnnen."

ANGELIKA KIRSTEIN,
GESCHAFTSFUHRERIN KINDERHAUS
RASSELBANDE GGMBH

%  LEICHTERMACHEN
FUR FAMILIEN

@ INTERVIEW
MIT ANGELIKA KIRSTEIN,
GESCHAFTSFUHRERIN

KINDERHAUS RASSELBANDE GGMBH

?  Frau Kirstein, Sie nutzen den Neubau
der KiTa am ArenaPark mit dem Kinder-

haus Rasselbande. Wie ndhert man sich

so einem Projekt?

= Kinderbetreuung ist in erster Linie

eine komplexe Dienstleistung, die auf den
individuellen Bedirfnissen vor Ort basieren
sollte. Deshalb ist aus unserer Sicht ein
partnerschaftliches Arbeiten mit allen Be-
teiligten der wesentliche SchlUssel fur ein
erfolgreiches Projekt. In diesem Fall hat sich
sogar ein Unternehmensnetzwerk gebildet,
das den Bau und den Betrieb der KiTa neben
der Stadt und der ggw aktiv geférdert hat.

? Sie sprechen von individuellen
Bedirfnissen...

> Ja, genau. Ein pauschaler Ansatz zur
Kinderbetreuung wird dem heutigen An-
spruch an die individuelle Lebensgestaltung
nicht mehr gerecht. Schlieflich geht es in
erster Linie darum, ein Familienprofil zu
erkennen, auf Basis dessen die Familie mit
einem passenden Betreuungsangebot zu
unterstitzen, damit Stress zu reduzieren
und das Leben zu vereinfachen. Heutzutage
betreuen wir Eltern im Alter zwischen 20
und Uber 40 Jahren. Sie kdnnen sich vor-
stellen, dass Alltag und Bedurfnisse dieser
Familien deutlich auseinandergehen. Wir
mussen dann fur ein Kind da sein, wenn es
die Eltern nicht kénnen. Flexibel eben.

Zum Beispiel mit einer klrzeren Betreuung,
wenn die Eltern in Teilzeit in ihren Job zu-
riickkehren méchten oder bei einer Uber-
stunde ihr Kind versorgt wissen muissen.
Und schlieflich gilt es auch, auf jedes Kind
speziell einzugehen und es individuell bei
der Personlichkeitsentfaltung zu unterstitzen.
Andersherum soll das Kind auch bei den
Eltern sein, wenn diese Zeit haben. Unsere
Aufgabe ist es, die Tagesplanung der Familien
zu erleichtern, sie dabei zu beraten und zu
begleiten.

? Welche Rolle ibernimmt dannin so
einer Konstellation ein Unternehmens-
netzwerk?

- Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf
ist ja keine Thematik, die alleine zwischen
Eltern und KiTa geregelt wird. Auch hier
gilt: je offener der Austausch und je indi-
vidueller die Beratung, desto leichter lasst
sich auch fur einzelne Unternehmen der
Prozess hin zu einer besseren Vereinbarkeit
von Familie und Beruf meistern. Mit Hilfe
des Netzwerks konnten wir von Anfang an
die einzelnen BedUrfnisse besser planen
und sie bereits beim Bau berucksichtigen;
schlieflich gibt es unterschiedliche Voraus-
setzungen fur Rdume zur U3-Betreuung
oder zur Betreuung von élteren Kindern.
Der friihe Austausch mit allen Beteiligten
hat sicherlich auch mafgeblich dazu beige-
tragen, dass das individuelle Betreuungs-
angebot nicht nur so schnell angenommen
wurde, sondern auch jetzt noch optimal
den aktuellen Bedarf abdeckt.
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,Wir werden
Einsparungen
erzielen und
dartber hinaus
wird die
Heizungsanlage
klima-
freundlicher!

3

HARALD FORSTER
GESCHAFTSFUHRER GGW

BESTANDSMODERNISIERUNG
SCHIEVENFELDSIEDLUNG

o7

GEBAUDE

320

WOHNUNGEN

» WAHRMACHEN
FUR MIETER DER SCHIEVENFELDSIEDLUNG

Eine besondere Aufgabe wartet in der
Schievenfeldsiedlung auf uns. Diese lber
100 Jahre alte und teilweise unter Denkmal-
schutz stehende Liegenschaft mit insge-
samt 320 Wohnungen in 97 Gebauden wird
seit dem letzten Jahr umfassend saniert.

Hierzu nehmen wir an dem Pilotprojekt
.Besser Wohnen - Energetische Sanierung
plus® der Landesregierung teil und nutzen
durch die finanzielle Unterstitzung des
Landes NRW die Md&glichkeit, die notwendi-
gen Mafnahmen zu realisieren, ohne im An-
schluss die Mieten stark anheben zu mis-
sen. Nach Abschluss der Arbeiten wird die
Miete pro Quadratmeter von aktuell 4,40 €
in den kommenden finf Jahren lediglich

um ca. 15-20 Prozent steigen.

In einem Mix aus Neubau und Bestands-
modernisierung investieren wir in den
nachsten Jahren rund 24 Mio. € in die
Zukunftsfahigkeit und Aufwertung der
historischen Bergarbeitersiedlung.

F-10 GEPLANTER NEUBAU MIT BLOCKHEIZKRAFTWERK
FUR DIE GANZE SIEDLUNG

> Energetische Modernisierung

Durch die Trockenlegung und Dammung
von Keller und oberster Geschossdecke,
neuen Fenstern und Tlren sowie dem
Aufbau einer Warmeversorgung mit einem
zentralen Blockheizkraftwerk auf Holz-
pelletbasis werden wir zukiinftig dreimal
weniger fossile Brennstoffe zur Versorgung
der Siedlung benétigen. Damit erzielen wir
nicht nur einen spurbaren Effekt auf die
momentanen Nebenkosten, sondern ver-
ringern aufgrund unserer Heizungsanlage
auch signifikant den CO,-Ausstof.

T Erhéhung der Wohnqualitat

Im Rahmen der Modernisierungsarbeiten
binden wir das ganze Viertel an eine mo-
derne, digitale Infrastruktur an und sorgen
dafur, dass die Barrierefreiheit innerhalb
der Anlage und an den Gebaudeeingédngen
verbessert wird. Hinzu kommen zuséatzliche
Stellplatze, die an anderer Stelle eine
Verkehrsberuhigung ermdglichen. Zusétz-
lich werden alle Wege flachendeckend
ausgeleuchtet. Zudem kénnen durch den
Ruckbau von alten Stallbauten an einigen
Gebduden Balkonanlagen oder Terrassen
entstehen, ohne groBartige Mieterh6hungen
nach sich zu ziehen.



AUFMACHEN -> WAHRMACHE "
FUR JEDEN GELDBEUTEL

Neue Wohnungel
— bezahlbare Miet

- Neubauwohnunger
investierer
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»  WAHRMACHEN
FUR NEUSTARTER

Zuruck in die
Zukunftt.

= Schnelle und kostengiinstige Hilfe

Der Fluchtlingsstrom hat in dieser Gréenordnung vor allem
2016 nahezu jede Kommune vor immense Herausforderungen
gestellt. Als kommunales Wohnungsunternehmen haben wir
die Stadt Gelsenkirchen dabei unterstutzt, méglichst schnell
akzeptable Unterbringungsmaoglichkeiten fur Fluchtlinge
bereitzustellen, in denen diese nach ihrer Ankunft in Deutsch-
land fur den Anfang wohnen konnten.

Neben einigen bestehenden Wohnungen aus unserem Be-
stand, die wir als Flichtlingsunterkunft fur die Stadt herge-
richtet haben, schaffte vor allem das neu gebaute Fluchtlings-
zentrum an der Katernberger Strafe fir Abhilfe.

Durch eine modulartige Fertigbauweise konnten so in nur
knapp 13 Monaten insgesamt 51 Wohnungen entstehen,
die Platz fir Gber 250 Personen bieten.

Y

72 Wohnen mit Vertrauensvorschuss

Nicht immer verlauft das Leben nach Plan. Genau dann
geht es darum, mit verschiedenen Hilfestellungen wieder
Kontrolle Uber sein eigenes Leben zu gelangen. Eine ge-
regelte Wohnungssituation ist hierbei besonders wichtig.
Eine Wohnung ist Rickzugsort, um durchzuatmen und
Ausgangspunkt fir den Start in eine bessere Zukunft.

Mit unserer Mainahme ,,Probewohnen® bieten wir Menschen,
die in eine soziale Schieflage geraten sind oder aus einer
kommen und deswegen nur schwer eigenstandig an einen
Mietvertrag gelangen, eine Méglichkeit zum Neustart.

Im engen Austausch mit der Stadt Gelsenkirchen, Betreuern
und der Caritas schaffen wir mit unserem Projekt "Probe-
wohnen" Raum zur Rickgewinnung von Selbstandigkeit
und Eigenverantwortung. In den meisten Fallen funktioniert
diese Mafinahme so gut, dass die vormals hilfebedirftigen
Personen auch nach Beendigung der Mafinahme unsere
Mieter bleiben.



~BEW
USST-
<~MACH
EN-

A Das gunstige Zinsumfeld, die anhaltend
guten Leistungen im Vermietungsgeschaft
sowie die gesunkenen Leerstandsquoten
haben verglichen mit unserem Wirtschafts-
plan zu einem deutlich besseren Jahreser-
gebnis gefuhrt.

Mit Blick auf die verschiedenen Kennzahlen
kénnen wir insgesamt sehr zufrieden auf das
vergangene Jahr zurtckschauen und mit
Zuversicht die strategischen als auch opera-
tiven Ziele im Wirtschaftsplanungszeitraum
2017 - 2021 angehen. =
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Auszug aus dem
Lagebericht

1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Situation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes ist weiterhin durch einen Angebots-
Uberhang an Mietwohnungen gekennzeichnet. Trotzdem ist gerade durch die demografische
Entwicklung eine stark steigende Nachfrage nach barrierefreien und seniorengerechten
Wohnungen flr Ein- und Zwei-Personenhaushalte erkennbar. Ein Segment, welches in Gel-
senkirchen noch nennenswerten Bedarf fir Wohnungsneubau bietet. Zudem ist Gelsenkirchen
durch den seit drei Jahren anhaltenden Zuzug aus Sudosteuropa vor enorme zusétzliche
Herausforderungen gestellt.

Den aktuellen Anforderungen des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes stellt sich die ggw
auf verschiedenen Ebenen. Im Vergleich zum gesamtstadtischen Wohnungsbestand reali-
siert die ggw sowohl im Bereich der Mehrfamilienhduser als auch im Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser zur Zeit ein Gberproportional hohes Neubauvolumen. Bei einem Anteil
von unter 4 % am gesamtstadtischen Wohnungsbestand hat die ggw im Geschéftsjahr
2015 rd. 35 % aller in Gelsenkirchen neu errichteten Ein- und Zweifamilienhduser sowie fast
40 % aller in Mehrfamilienhdusern neu errichteten Wohnungen gebaut. Im Berichtsjahr 2016
konnte im Bereich der Mehrfamilienhduser sogar eine noch héhere Intensitat an Baufertig-
stellungen (102 neue ggw Wohnungen) -1 + erreicht werden.

Daruber hinaus zéhlen auch die Unterstitzung wichtiger gesamtgesellschaftlicher Anliegen
durch das Schaffen von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur genauso wie die Bereitschaft
zur Beteiligung an MaBnahmen des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung zu den Aufgaben
der ggw. Vor allem auf dem Gebiet der Flichtlingsunterbringung hat die ggw die Stadt Gel-
senkirchen im abgelaufenen Geschéaftsjahr wie bereits im Vorjahr mit der Schaffung von
weiteren Unterbringungsmaoglichkeiten fur rd. 500 Personen auferordentlich unterstutzt.

T-1 NEU ERRICHTETE WOHNEINHEITEN
in MFH

2010 30

2012 36

2013

o

2014 — 5

2015 40

2016 102
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2. Der Verlauf des Geschaftsjahres 2016

2.1 Beteiligung an der Nordsternpark GmbH

Die Nordsternpark GmbH hat im Geschéftsjahr 2016 einen Jahreslberschuss von 26,4 T€
erwirtschaftet, der vollstdndig mit dem Verlustvortrag der Nordsternpark GmbH aus vor-
hergehenden Jahresabschlissen zu verrechnen war. Somit hatte der EAV im Berichtsjahr
keinen wirtschaftlichen Einfluss auf die ggw. Die Geschaftsentwicklung der Nordsternpark
GmbH ist insgesamt sehr zufriedenstellend.

Die forderrechtliche Prifung der im Vorjahr von der Nordsternpark GmbH bei der NRW.Bank
eingereichten Unterlagen zu den Vermarktungsergebnissen aus den seinerzeit gewahrten
Férdermitten fur die ErschlieBung und den Hochbau im Gewerbepark (rd. 9,5 Mio. £€) ist
mittlerweile abgeschlossen. Der Vorgang konnte ohne Ruckforderungsanspriche zum Ab-
schluss gebracht werden.

2.2 Analyse des Jahresergebnisses 2016

Die ggw konnte das abgelaufene Geschéftsjahr mit einem positiven Ergebnis von 1.392,7 T€
abschliefen. Gegentber dem Wirtschaftsplanansatz wurde somit ein um 665,3 T€ verbes-
sertes Jahresergebnis erzielt. Operativ hat ein weiteres Mal die anhaltend gute Leistung im
Vermietungsgeschaft das Jahresergebnis positiv beeinflusst. Hier konnten sowohl Mietaus-
falle vermieden, als auch zuséatzliche Sollmieten erwirtschaftet werden. Bei den Mieterho-
hungsverlangen im frei finanzierten Bestand orientiert sich die ggw an der erreichbaren
Marktmiete gemap Mietenspiegel, bertcksichtigt aber auch soziale Aspekte.

Wesentlich zur Ergebnisverbesserung beigetragen hat jedoch vor allem, dass es der ggw
durch das anhaltend freundliche Zinsumfeld auch im Geschéaftsjahr 2016 gelungen ist, die
Finanzierungskonditionen bei Prolongationen und Neubaumafnahmen ginstiger abzusch-
lieBen, als in der Wirtschaftsplanung angenommen. Fir Neubau- und Anschlussfinanzierungen
konnten im abgelaufenen Geschéftsjahr Zinssatze zwischen 1,74 % und 2,00 % vereinbart
werden. Neue Forderkredite der NRW.Bank sind hierin nicht berlcksichtigt. Verglichen mit
dem Wert des Wirtschaftsplans konnte der Zinsaufwand des Gesché&ftsjahres 2016 hier-
durch um rd. 56 T€ gesenkt werden, obwohl im Laufe des Jahres auch zuséatzliche Finan-
zierungskredite fur bisher nicht geplante Bestandsmapnahmen (u. a. Erwerb eines gréperen
Immobilienportfolios mit 330 Wohnungen im Stdden von Gelsenkirchen, Beteiligung an der
Schaffung von Kapazitaten zur Flichtlingsunterbringung) aufgenommen woren sind.
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Durch die im abgelaufenen Geschéaftsjahr erreichten Ergebnisverbesserungen war es der
ggw moglich, erneut rd. 550 T€ zusatzliche Mittel fur die Instandhaltung bereitzustellen,
ohne die Ergebnisziele der Gesellschaft zu gefahrden. Der Aufwand fur die laufende Instand-
haltung konnte hierdurch bezogen auf die zum Jahresultimo vorhandene Wohn-/Nutz-
flache von 12,39 £€/m? auf 14,01 £/m? Wohn-/Nutzflache erhéht und damit dem Wert ver-
gleichbarer, kommunaler Wohnungsunternehmen zumindest angenéhert werden. Ein
Vergleich von Kennzahlen der Unternehmen des WIR-Verbundes ergab, dass hier in den
Jahren 2014/2015 durchschnittlich 16,44 £/m? aufgewendet wurden, ein Wert, den die ggw
immer noch um knapp 15 % unterschreitet.

T-2 GESAMTINVESTITIONEN 2016

4,8
INSTANDHALTUNG
15,0
NEUBAU T ) s
MODERNISIERUNG
2.3 Entwicklungen in der Hausbewirtschaftung

Ausgehend von eigenen Marktbeobachtungen sowie auf Basis vorhandener statistischer
Prognosen ist erkennbar, dass im Gelsenkirchener Wohnungsmarkt in vielen Segmenten ein
Wohnungsiberhang im Geschosswohnungsbau besteht, der sich in Zukunft - abgesehen
vom Sondereffekt Flichtlingszuzug - tendenziell noch verstarken wird. Allerdings hat die
ggw im Segment des seniorengerechten und barrierearmen Wohnens in vielen Stadtbezirken
einen erhdhten Bedarf festgestellt. Zudem zeigen die wahrend des gesamten Geschafts-
jahres 2016 nahezu erzielten Vollvermietungen von neu errichteten und modernisierten Ge-
bauden, dass weiterhin eine grof3e Nachfrage nach bedarfsorientiert neu geschaffenen und
modernisierten Wohnungen besteht.

Zur Unternehmenssteuerung hat die ggw ihren Wohnungsbestand in aktuell 24 Strategieein-
heiten eingeteilt. Alle wesentlichen Bewirtschaftungskennzahlen wie Leerstand, Mietausfall,
Instandhaltung und Fluktuation werden auf Ebene der Strategieeinheit ausgewertet.
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Die ggw verfugte am Bilanzstichtag Uber einen gesellschaftseigenen Bestand von 4.804
(Vorjahr: 4.307) Mietwohnungen, 58 (Vorjahr: 52) gewerblichen Einheiten und 1.480 (Vor-
jahr: 1.282) Garagen und Einstellplatzen. Zum Jahresultimo hat die ggw rd. 343.382 m?
Wohn-/Nutzflache auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt bereitgestellt.

Mit einer Quote von 2,8 % im Jahresdurchschnitt konnte der marktbedingte Leerstand
im Berichtsjahr 7-3 + noch einmal unter das bereits erfreuliche Niveau des Vorjahres
(3.1 %) gesenkt werden, so dass der im Rahmen der letztjdhrigen Wirtschaftsplanung fir
das Jahr 2016 zugrundegelegte optimistische Ansatz der Leerstandsquote von 4,0 % spur-
bar unterschritten werden konnte. Zum Abschlussstichtag lag die Leerstandsquote bei 2,9 %
(Vorjahr: 2,5 %).

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden 355 Mieterwechsel (Vorjahr: 354) vollzogen. Bezogen
auf den zum Jahresultimo vorhandenen Wohnungsbestand entspricht dies einer Fluktuati-
onsrate von 7,4 % (Vorjahr: 8,2 %).

T-3 LEERSTANDSENTWICKLUNG 2016

% 01-16 02-16 03-16 04-16 05-16 06-16 07-16 08-16 09-16 10-16 11-16 12-16

-=- maBnahmenbedingter Leerstand — marktbedingter Leerstand = ceeeeee Leerstand gesamt

Durch die erfreuliche Leerstandsentwicklung sind auch die Erlésschmaélerungen im Miet-
wohnbereich mit einer Quote von 3,4 % deutlich geringer ausgefallen, als im Wirtschaftsplan
angenommen (4,8 %) und haben das Jahresergebnis somit ebenfalls positiv beeinflusst. Die
sehr gute Vermietungssituation ist hierbei fur die ggw tber die Vermeidung von Erldsschmé-
lerungen hinaus von sehr grofer wirtschaftlicher Bedeutung. Die Beurteilung der Zukunfts-
fahigkeit und Kreditwirdigkeit der Gesellschaft sowie der einzelnen Objekte ist bankenseitig
Uberproportional stark an die Leerstandssituation gekoppelt.
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III. BA 2012
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IV. BA 2016
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2.4 Bestandsinvestitionen in Neubau

Die Innenfinanzierungsituation der Gesellschaft I1dsst die Bereitstellung von Eigenkapitalan-
teilen fur weitere Bestandsinvestitionen zu. Die Planungen werden dabei in der Regel auf
Mafnahmen ausgerichtet, die durch &ffentliche Darlehen der NRW.Bank und Darlehen der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) finanziert werden kénnen. Die Besicherung der Darle-
hen erfolgt bei den Bestandsneubaumafnahmen Utber die entsprechenden Liegenschaften.

Mit der Fertigstellung und dem Bezug von 31 seniorengerechten Wohnungen im IV. Bauab-
schnitt des Baugebietes Schloss Horst « 1-1 im Mai 2016 hat die ggw ihre Position als kom-
petenter und verantwortungsvoller Partner im Gelsenkirchener Wohnungsmarkt weiter
gefestigt und erneut der Umsetzung stadtebaulicher Ziele sowie der demografischen Ent-
wicklung der Bevoélkerung Rechnung getragen. Die auf zwei Baukdrper verteilten, allesamt
barrierefreien und indirekt 6ffentlich geférderten Wohnungen verfigen tUber eine Gesamt-
wohnflache von ca. 1.920 m?. Das Erdgeschoss des Bauteils Ost wird durch eine rd. 240 m?
grope Gewerbeeinheit komplettiert. Das Gesamtinvestitionsvolumen betrug rd. 4,75 Mio. €
bzw. rd. 2190 £/m? Wohn-/Nutzflache. Auch dieses Gebaude wird, wie bereits die Gebaude
einiger friherer Neubauvorhaben der ggw, Uber eine Holzpellets-Heizungsanlage mit Warme
versorgt.

Mit dieser mittlerweile sechsten seniorengerechten Anlage seit 2009 konnte der ggw-Woh-
nungsbestand in den letzten sieben Jahren um fast 280 barrierearme Wohnungen erweitert
werden. In Summe verfugt die Gesellschaft aktuell Gber einen Bestand « 1-4 von rd. 465
barrierearmen Wohnungen.

T-4 BARRIEREARME WOHNUNGEN
in WE

2008 185

2016 465

2020* 750"

* Prognose

Zum 01. Januar 2016 hat die neue EnEV 2014 einen verscharften Energie-Standard fur Neu-
bauvorhaben eingefthrt. Die ggw hatte daher noch im Dezember 2015 fir sieben ihrer in
Planung befindlichen Bauvorhaben entsprechende Bauantrdge gestellt. Die ersten Bauan-
trage wurden jedoch erst im August 2016 positiv beschieden. Der geplante Bauablauf hat
sich hierdurch spurbar verzogert. Lediglich fur die Neubauvorhaben Erlenbruch und Steeler
Strafe / Schemannstrafe konnten bis zum Bilanzstichtag die Baubeginnanzeigen einge-
reicht werden. Durch die sieben Bauvorhaben wird der ggw Bestand in den kommenden
Jahren um weitere knapp 160 Neubauwohnungen erweitert.
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2.5 Bestandskaufe

Mit Kaufvertrag vom 29. Juli 2016 hat die ggw ein gréBeres Immobilienportfolio « 1-2 be-
stehend aus 41 Geb&uden mit 330 Wohnungen im Stiden von Gelsenkirchen erworben. Die
ggw ist im Gelsenkirchener Stden vergleichsweise schwach vertreten und wird ihre Prasenz
durch den Ankauf dieser Liegenschaften spurbar erhdhen. Die Gebaude weisen einen fur
den Suden Gelsenkirchens typischen Wohnungsleerstand von ca. 5 % auf. Der beurkundete
Kaufpreis belief sich auf 9,6 Mio. €. Die Kaufpreiszahlung und der Nutzen-/Lastenwechsel
sind Ende August vollzogen worden. Die Wohnungs- und Garagensolimieten werden sich
durch den Ankauf um rd. 960 T€ p.a. erhdhen.

T-5 BESTANDSENTWICKLUNG SEIT 2007
in WE

Anzahl 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

4509 3973 4018 4041 4167

Weitere kleinteilige Bestandskaufe wurden im Berichtsjahr unter anderem an den Standorten
Bickernstrafe, FlorastraBe, Gildenstrafe, Brockskamp, Schonnebecker Strafe und Bochu-
mer Strafe vorgenommen. Die Ankaufe erfolgten zur sinnvollen Ergédnzung des Immobilien-
portfolios + 7-5 , zur Realisierung weiterer Neubauvorhaben bzw. auch zur Unterstitzung
der Stadt Gelsenkirchen bei der Beseitigung von Schrottimmobilien.



BEWUSSTMACHEN

I-3
KITA-NEUBAU

> £ 16,0

MILLIONEN INVESTMENT
SEIT 2012

» AUSZUG AUS DEM LAGEBERICHT S—32
2. DERVERLAUF DES GESCHAFTSJAHRES 2016

2.6 Beteiligung an der Schaffung von Kapazitaten zur Fliichtlingsunterbringung

Die Unterbringung von Fluchtlingen aus Landern mit burgerkriegsédhnlichen Zustédnden und
aus einer Reihe Westbalkanstaaten stellt fur die Stadt Gelsenkirchen eine groe Herausfor-
derung dar, welche die Friktionen auf dem Wohnungsmarkt durch die anhaltende Zuwan-
derung von Personen aus den neuen EU Mitgliedsléndern in Siidosteuropa noch verscharft.
Die ggw unterstitzt die Stadt Gelsenkirchen umfassend und mit hohem Engagement bei
ihrer Unterbringungsaufgabe durch die Bereitstellung von Wohnraum, die Planung und
Durchfihrung von Bauleistungen sowie durch die Realisierung von Sonderbaumafnahmen.

Im Geschéaftsjahr 2016 haben sich die Aktivitdten der ggw vor allem auf bauliche Mafnah-
men am Standort Katernberger Strafie in Gelsenkirchen-Feldmark konzentriert.

Im Rahmen der Maf3nahmen zur Unterstlitzung der Stadt Gelsenkirchen haben die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der ggw zwischen August 2015 und August 2016 neben dem
regularen Geschéaft praktisch ein zuséatzliches weiteres Jahresinvestitionsprogramm in einer
GroéBenordnung von Uber 12 Mio. € abgearbeitet, dies wurde im Wesentlichen ohne zusatz-
liches Personal bewaltigt.

2.7 Beteiligung am Ausbau des Betreuungsangebotes im Kindertagesbereich in

Gelsenkirchen

Die ggw beteiligt sich auch weiterhin umfassend am Ausbau des Angebotes « 1-3 an Klein-
kinderbetreuungsplatzen in Gelsenkirchen. Seit August 2012 hat die ggw bereits an funf
Standorten Kindertagesstatten fur die Stadt Gelsenkirchen neu geschaffen. Diese verfligen
zusammen Uber rd. 5.350 m? Nutzfldche und bieten Platz fur ca. 450 Kinder.

Fur die Errichtung einer sechsten Kita hat die ggw mit Wirkung zum 01. Januar 2016 ein be-
bautes Grundstick an der Sandstrafie von der Stadt Gelsenkirchen erworben. Das dortige
Bebauungskonzept sieht die Errichtung einer 4-gruppigen Kita mit Platz fir weitere 75 Kin-
der vor. Der Abbruch des alten Gebaudebestandes ist mittlerweile abgeschlossen.

Mindestens zwei Kitaprojekte an den Standorten Olgastrafe in Gelsenkirchen-Bulmke Hiil-
len und KanzlerstraBe in Gelsenkirchen-Hessler befinden sich zum Jahresultimo in der Kon-
zeptionsphase.
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2.8 Beteiligung am Projekt ,,Besser Wohnen - Energetische Sanierung plus”

Das Projekt der energetischen Quartiersentwicklung der Schievenfeldsiedlung wird in den
néchsten Jahren das wesentliche Betatigungsfeld der ggw im Bereich der Bestandsmoderni-
sierung darstellen. Das Gesamtprojektvolumen beléduft sich auf rd. 22,0 Mio. € flr die Sanie-
rungsmafnahmen « 1-4 . Hinzu kommen noch rund 2,0 Mio. € fir ergdnzende Bestandsneu-
heiten. Ein Grofteil des Projektes wird Uber Kredite der NRW.Bank, fir die Teilschulderlasse
zwischen 20 % - 50 % gewahrt werden, finanziert. Das erforderliche Eigenkapital, Stand
heute rd. 2,56 Mio. €, soll durch Instandhaltungsanteile beigesteuert werden, die das Gesam-
tinstandhaltungsbudget in den nachsten ca. vier Jahren belasten werden. Im Berichtsjahr
belief sich der Instandhaltungsanteil des Projektes auf rd. 205,7 T€. Nach Abschluss der
MaBnahme werden die zusatzlichen Mieten, die geringeren Mietausfalle und die zeitweise
verminderten Instandhaltungskosten die zusétzlichen Abschreibungen und Zinsen voraus-
sichtlich nicht vollumfanglich kompensieren kdnnen. Trotz der fehlenden unmittelbaren
Wirtschaftlichkeit ist diese Mafnahme dennoch langfristig wirtschaftlich sinnvoll.

2.9 Entwicklungen im Bautragergeschaft und der sonstigen Verkaufstatigkeit

Die an der Turmstrafe realisierten 20 Eigentumswohnungen konnten im Berichtsjahr alle-
samt an die Erwerber Ubergeben werden. Hieraus resultierten Umsatzerlése aus dem Ver-
kauf von Grundsticken in Héhe von rd. 5,9 Mio. €. Auch die Privatisierung von Mieteinfami-
lienhdusern und Eigentumswohnungen aus dem Wohnungsbestand der ggw wurde wie in
den Vorjahren in geringem Umfang erfolgreich fortgefihrt.

Mit Ausnahme des Il. Bauabschnittes Rosenstrae/Kleiner Kamp (12 Einfamilienhauser)
befinden sich aktuell keine weiteren Bautrédgerprojekte in der Planungs- oder Umsetzungs-
phase. Das Bautragergeschaft soll kinftig nur noch opportunistisch gestaltet werden. Fur
eine sinnvolle Auslastungsplanung der Vertriebsabteilung der Gesellschaft wird der Vertrieb
der Grundstucke des ,,Buerschen Waldbogens® in Geschaftsbesorgung fur die SEG KG sor-
gen.
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2.10 Personalwirtschaft

Durch ihr Engagement und die Vielzahl von immobilienwirtschaftlichen Projekten doku-
mentiert die ggw ihre soziale Verantwortung gegenuber ihren Mietern und den Birgern der
Stadt Gelsenkirchen. Auch im Bereich des Personalwesens 1-6 « bildet das Bewusstsein
fur die gesamtgesellschaftliche Verantwortung die Basis des unternehmerischen Handelns.
Neben tariflicher Verglitung und selbstverstandlicher Beachtung der betriebsverfassungs-
mafigen Rechte der Belegschaft liegt ein Hauptaugenmerk auf der Gesundheitsvorsorge
der Belegschaft, ihrer regelméapigen Fort- und Weiterbildung sowie auf der Unfallverhitung.
Aufgrund der Mitgliedschaft in der kommunalen Zusatzversorgungskasse Westfalen erhalt
jeder Mitarbeiter Uber die tarifvertraglich vereinbarten attraktiven Leistungen hinaus zu-
satzliche Anwartschaften in der westfalischen kommunalen Zusatzversorgungskasse, was
- auch bedingt durch die zuséatzliche Zahlung von Sanierungsgeldern an die Versorgungs-
kasse - strukturell zu Uberdurchschnittlich hohen Personalkosten beitragt.

Der Personalbestand der ggw hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

T-6 PERSONALBESTAND 31.12.2016 31.12.2015

Kaufméannische Angestellte inkl. Geschaftsfuhrer;
davon teilzeitbeschaftigt: 10 (Vorjahr: 12) 41 41
Technische Angestellte 9 9

Gewerbliche Angestellte
Gesamtbelegschaft 54 54

Auch hinsichtlich der Arbeitszeiten setzt die ggw flexible Lésungen um. So sind zum Ab-
schlussstichtag insgesamt 10 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Rahmen eines Teilzeitan-
gestelltenverhéltnisses beschaftigt.
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2.11 Weitere Geschaftstatigkeit

Im Rahmen des bestehenden Geschéaftsbesorgungsvertrages mit der Nordsternpark GmbH
fuhrt die ggw mittlerweile alle wesentlichen Managementleistungen fir die Nordsternpark
GmbH aus, sofern hierfur nicht noch in sehr geringem Umfang eigene Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter vorhanden sind. Die VergUtung orientiert sich an den von der Nordsternpark
GmbH erwirtschafteten Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung. Die Geschéaftsbesor-
gung zwischen der Nordsternpark GmbH und der ggw gilt aktuell unbefristet.

Im Rahmen des bestehenden Geschéaftsbesorgungsvertrages mit der SEG KG dbernimmt
die ggw die kaufménnische sowie die immobilien- und betriebswirtschaftliche Geschafts-
besorgung fur die SEG KG.

T-7 ENTWICKLUNG DER BETREUUNGSERLOSE
in T€

2014 358

2016 802

Darlber hinaus verwaltet die ggw zum 31. Dezember 2016 insgesamt noch 33 Wohn- und
Gewerbeeinheiten aus dem Eigentum der Stadt Gelsenkirchen und fuhrt umfassende Be-
wirtschaftungs- und Betreuungsaufgaben fur die in Gelsenkirchen gelegenen Liegenschaf-
ten der Bogestra-Pensionskasse (58 Wohnungen und zwei Gewerbeobjekte) aus.

Zusétzlich zum eigenen Wohnungsbestand gehort auch das im Jahre 1985 von der ggw als
Schulerwohnheim fir die Berufsschuler des benachbarten Hans-Schwier-Berufskollegs er-
offnete Géstehaus Heege bestehend aus drei Bauteilen und insgesamt 348 Bettenplatzen
zum Portfolio der Gesellschaft. Im Berichtsjahr konnte Haus Heege « 1-6 Bewirtschaftungs-
erldse in Hohe von 2.124,6 T€ erzielen (Vorjahr: 2.023,8 T€) und damit ebenfalls zum Erfolg
des Gesamtunternehmens beitragen.

2.12 Kreditportfolio- und Finanzierungsmanagement

Die Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens wird durch erhebliche Zinsaufwendungen
bzw. Annuitétenleistungen aus Bestands- und Unternehmensfinanzierungsmitteln belastet.
Das diesen Aufwendungen und Zahlungen zugrunde liegende Darlehensvolumen ist Gegen-
stand einer umfangreichen regelmépigen Kreditportfolioanalyse mit anschliefendem Kre-
ditportfoliomanagement.
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Das Referat Stadtkdmmerei und Finanzen der Stadt Gelsenkirchen hat in Abstimmung mit
der Bezirksregierung Munster ein Finanzierungskonzept realisiert, das den stadtischen Be-
teiligungsgesellschaften den Zugang zu attraktiven, marktgerechten Finanzierungskondi-
tionen ermdglicht. Der durch die Differenz zwischen Weitergabe und Einstand entstehende
Zinsvorteil kommt dem Haushalt der Stadt Gelsenkirchen zu Gute. Im Rahmen dieses Kon-
zeptes konnte die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2016 weitere Projekt-, Ankauf- und An-
schlussfinanzierungen in Héhe von rd. 39,2 Mio. € vornehmen. Bis zum Abschlussstichtag
hat die ggw aus dem neuen stadtischen Finanzierungskonzept somit Darlehen in Héhe von
nominal 101,55 Mio. € von der Stadt Gelsenkirchen in Anspruch genommen. Der Vorteil fur
die ggw besteht in der erheblichen Verbesserung der Bonitat gegentber dem Kapitalmarkt
durch diese nachrangigen Gesellschafterdarlehen sowie in einer wesentlichen Vereinfa-
chung der Kreditabwicklung.

Trotz der mittlerweile erreichten sehr guten Bonitat der ggw muss dennoch erwartet wer-
den, dass durch Eigenkapitalverluste der Kreditinstitute aufgrund erhéhter Abschreibungen
auf Risikopapiere und Unternehmenskredite die Rahmenbedingungen fur die Kreditvergabe
zukinftig weiter restriktiv gehandhabt werden.

Ein perspektivischer Anstieg des Zinsniveaus birgt nicht unerhebliche Risiken fur die Er-
trags- und Liquiditatslage der Gesellschaft. Die konsequente Fortfiihrung eines frihzeitigen
Prolongations- und Umfinanzierungsmanagements ist daher ein weiterer wesentlicher Be-
standteil fir eine dauerhaft erfolgreiche Performance im operativen Geschaft.

T-8 KAPITALSTRUKTUR

18,8
EIGENKAPITAL
74,2
LANGFRISTIGES 7,0
FREMDKAPITAL SONSTIGES
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Die langfristigen Darlehen der ggw weisen zum 31. Dezember 2016 einen Betrag von
212,8 Mio. € aus, dies entspricht einer Verschuldungsquote von 74,2 % der Bilanzsumme
(Vorjahr 72,5 %,). Bezogen auf die zum Jahresultimo vorhandene Wohn-/Nutzflache von rd.
343.382 m? und bereinigt um die Langfristverbindlichkeiten fiir Haus Heege bedeutet dies
einen Schuldenstand von 616,3 £/m? (Vorjahr: 590,2 £/m?). Der Anstieg des Schuldenstandes
in £/m? ist neben der intensiven Neubautétigkeit unter anderem darauf zurtickzufiihren,
dass im Berichtsjahr bereits Investitionskredite in Héhe von rd. 9,7 Mio. € zur Auszahlung
gelangt sind, denen erst im néchsten oder Ubernédchsten Jahr nach Fertigstellung der Bau-
vorhaben Wohn-/Nutzflachen gegenliberstehen werden.

Die langfristige Fremdkapitalquote der ggw liegt im Wesentlichen im Branchendurchschnitt
kommunaler Wohnungsunternehmen (70,9 %), die Belastung je m?-Wohn-/Nutzflache hin-
gegen stellt sich als vergleichsweise Gberhdht dar (Branchendurchschnitt: 389,00 £/m?).

Die Gesellschaft wird auch in den ndchsten Jahren weitere erhebliche Investitionen in den
Neubau und die Modernisierung von Wohnungen tétigen. Hieraus kdnnte womdglich ein
weiterer leichter Anstieg des Verschuldensgrads resultieren, sofern die Investitionen mit
Eigenkapitalanteilen erfolgen sollten, die unter der zum Bilanzstichtag ausgewiesenen
EK-Quote von 18,8 % liegen. Ein zugunsten der Bestandserweiterung erfolgender Riickgang
der EK-Quote auf rd. 16,0 % liefe sich aus Sicht der Geschaftsfihrung jedoch ohne Nachteile
auf die Vermogensstruktur der Gesellschaft darstellen, da die seit 2012 bezogenen nachran-
gigen Gesellschafterdarlehen die Bonitét der ggw deutlich verbessert haben.

2.13 Fazit

Aus Sicht der Geschéaftsfuhrung kann insgesamt von einem guten Verlauf des Geschéftsjahres
gesprochen werden. Dies verdeutlicht vor allem das deutlich besser als geplant ausgefallene
Jahresergebnis. Zu kritisieren ist aus Sicht der Geschéaftsfihrung allerdings die Bearbei-
tungsgeschwindigkeit der von der Gesellschaft im Dezember 2015 gestellten Bauantrage.
Der geplante Bauablauf hat sich hierdurch splrbar verzégert. Dies kénnte im néchsten Jahr
zu Abweichungen bei den geplanten Mieterldsen fuhren, da im Zeitpunkt der Wirtschafts-
planaufstellung noch von deutlich friheren Fertigstellungsterminen ausgegangen worden
ist.
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3. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die verschiedenen Leistungsindikatoren haben sich im Wesentlichen planmafig entwickelt.
Einige Verdnderungen 1-9 1-10 + gegenlber dem Vorjahr sind auf im Berichtsjahr erfolgte
Bestandserweiterungen zurtckzufihren. Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen
Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

T-9 IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN 2016 2015 2014 2013

Wohnungsbestand zum 31.12.

= Anzahl WE 4.804 4.307 4.264 4.274
Wohn-/Nutzflache zum 31.12. .

= Wohn- und Nutzflache m? 343.382 313.248 307.835 308.042
Sollmiete alle Einheiten”

= Jahressollmiete alle Einheiten / @ m?-Wohn- und Nutzflache x 12 €/m? 5,10 5,02 4,90 4,69
Sollmiete Wohnen .

= Jahressollmiete Wohnen / @ m*-Wohn- und Nutzflache x 12 £/m? 4,66 4,59 4,50 4,39
Mietausfallquote” .

= Erlésschmalerungen / Jahressollmiete alle Einheiten % 3,2 3,6 3,4 3,3
Zinsdeckung” }

= Zinsen HBW / Jahressollmiete alle Einheiten % 27,0 29,3 29,7 30,8
Zinsaufwand* .

= Zinsen HBW / m?-Wohn- und Nutzflache x 12 €/m? 1,31 1,46 1,46 1,42
Instandhaltung p.a. .

= Instandhaltungsaufwand / Wohn-und Nutzflache €/m? 14,01 12,78 13,00 12,57
Mieterwechsel im Bestand }

= Auszlge Anzahl 355 354 392 365
Fluktuation .

= Mieterwechsel im Bestand / Anzahl WE 31.12. % 7,4 8,2 9,2 8,5
Deckungsbeitrag HBW .

= gemap BAB T€ 831 794 196 75
T-10 KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSSTRUKTUR 2016 2015 2014 2013
Eigenkapitalquote }

= Eigenkapital / Bilanzsumme % 18,8 19,2 19,5 19,7
Anlagendeckungsgrad .

= EK + SoPo + langf. RSt. + langf. FK / Anlagevermdgen % 102,6 99,8 101,7 101,7
langfristige FK Quote .

= langfristiges Fremdkapital / Bilanzsumme % 74,2 72,5 73,2 72,6
Schuldenstand am 31.12. .

= langfristiges Fremdkapital / Wohn- und Nutzflache £/m? 616,3 590,2 584,9 566,1
BW der bebauten Grundstiicke®

= Grdst. + Gebaude Buchwerte / Wohn- und Nutzflache e 686,8 675,3 651,7 657,6
Kapitaldienstdeckung® .
= Zinsen HBW + planmapige Tilgung / Jahressollmiete alle Einheiten % 52,0 53,4 52,2 53,0

* ohne Gastehaus Heege
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4. Ertragslage

Als Ergebnisrechnung 1-11 « stellt sich die Ertragslage bei der ggw wie folgt dar:

T-11 BETRIEBSLEISTUNGEN 2016 2015 Verénderung
Hausbewirtschaftung T€ 4.970 4.611 359
Bau- und Verkaufstatigkeit T€ 391 324 67
Betreuungstéatigkeit und sonstige Erldse T€ 919 559 360
Summe T€ 6.280 5.494 786
Gemeinkosten T€ -5.051 -4.629 -422
Bewirtschaftungsergebnis T€ 1.229 865 364
Finanzergebnis T€ 112 21 91
Neutrales Ergebnis T€ 52 84 -32
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag T€ 1.393 970 423

In den Gemeinkosten sind die Sach- und Personalaufwendungen sowie die sonstigen nicht
einzeln auf die Leistungsbereiche 1-12 « zu verrechnenden Erfolgspositionen enthalten.
Nach erfolgter Verrechnung Uber den Betriebsabrechnungsbogen stellt sich das Jahreser-
gebnis auf Basis einer Deckungsbeitragsrechnung wie folgt dar:

T-12 BETRIEBSERGEBNIS AUF BASIS 2016 2015 Verénderung
VON DECKUNGSBEITRAGEN

Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung T€ 831 794 37
Deckungsbeitrag aus der Bau- u. Verkaufstatigkeit T€ 103 33 70
Deckungsb. a. d. Betreuungs- u. sonstigen Erlésen T€ 295 38 257
Summe T€ 1.229 865 364
Finanzergebnis T€ 112 21 91

Neutrale Ertrage T€ 837 697 140

Neutrale Aufwendungen T€ -785 -613 -172
Neutrales Ergebnis T€ 52 84 -32

Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag T€ 1.393 970 423
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In der Sparte Hausbewirtschaftung haben vor allem die weiterhin sehr positive Leerstands-
entwicklung mit einer marktbedingten Leerstandsquote von 2,8 % im Jahresdurchschnitt,
sowie Mietanpassungen im Bestand und geringere Zinsaufwendungen aufgrund erfolgreich
abgeschlossener Neu- und Anschlussfinanzierungen dazu beigetragen, dass die im Wirt-
schaftsplan fur diese Bereiche getatigten Wertansatze deutlich unterschritten werden konnten.
AuBerdem konnten sinnvolle Bestandserweiterungen realisiert werden, die zusatzliche De-

ckungsbeitrage liefern.

Die Vertriebserfolge der EigentumsmapBnahme TurmstraBe sowie die Ubergabe von drei Ein-
heiten im Rahmen der Privatisierungstatigkeit sind deutlich ausreichend, um die anteiligen
Sach- und Personalkosten sowie die Vertriebskosten des Berichtsjahres daraus bedienen zu

kdnnen.

Die Ergebnissituation im Bereich der Verwaltungsbetreuung konnte im Berichtsjahr splrbar
verbessert werden. Zuséatzliche Erlése resultierten hier vor allem aus der Ubernahme unter-
stUtzender Leistungen im Zusammenhang mit der Vermarktung des Baugebietes Am Buer-
schen Waldbogen sowie aus zuséatzlichen VergUtungen fur die Abwicklung baulicher Projekte
bei der Nordsternpark GmbH und der SEG KG.

Im Finanzergebnis stehen den Beteiligungs- und Zinsertragen der Gesellschaft (142,7 T£€)
die Zinsaufwendungen aus der nach HGB-BilMoG erforderlichen Aufzinsung von Ruckstel-
lungen (30,6 T€) gegenliber.

Die Aufwendungen des neutralen Ergebnisses beinhalten im Wesentlichen Zufiihrungsbe-
trage zur Wertberichtigung auf Forderungen (94,9 T€) und zur Rickstellung fur Altrenten-
verpflichtungen (45,6 T€) sowie auferplanmépige Abschreibungen auf einige im Berichts-
jahr neu erworbene Liegenschaften (256,6 T€). AuBerdem hat die ggw im abgelaufenen
Geschéftsjahr rd. 229,9 T€ Planungskosten ausbuchen missen, da mit einer Realisierung
der Projekte in der geplanten Form nicht mehr zu rechnen war.

Aus der Auflésung von Ruckstellungen und Wertberichtigungen resultierten neutrale Ertrage
von rd. 695,4 T€. DarUber hinaus konnten in Héhe von rd. 88,8 T€ Ertradge aus friheren
Jahren vereinnahmt werden.
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5. Vermdgens- und Finanzlage

5.1 Vermoégenslage

Die in der Bilanz enthaltenen Vermégenswerte 1-13 +, insbesondere Sachanlagen, sind durch

Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

T-13 VERMOGENSLAGE 31.12.2016 31.12.2015 Verénderung
T€ % T€ % T€ %
Aktiva
Anlagevermogen 260.994 91,0 236.766 92,2 24.228 10,2
Umlaufvermaégen 25.667 9,0 19.873 7,8 5.794 29,2
Rechnungsabgrenzungsposten 60 0 41 (0] 19 46,3
Summe 286.721 100,0 256.680 100,0 30.041 11,7
Passiva
Eigenkapital 53.941 18,8 49.210 19,2 4.731 9,6
SoPo fur Investitionszuschisse 2.313 0,8 2.126 0,8 187 8,8
Rickstellungen 4.702 1,7 5.157 2,0 -455 -8,8
Verbindlichkeiten 225.681 78,7 200.187 78,0 25.494 12,7
Rechnungsabgrenzungsposten 84 0 0 0 84 0
Summe 286.721 100,0 256.680 100,0 30.041 11,7

Sowohl der Anstieg des Anlagevermodgens als auch der Verbindlichkeiten resultieren ganz

wesentlich aus der Investitionstatigkeit im Berichtsjahr (vor allem in das neue Immobilien-

portfolio im Sliden von Gelsenkirchen und das Aufnahmezentrum fur Flichtlinge an der

Katernberger Strafe).

Der Anstieg des Umlaufvermdgens ist vor allem auf den vergleichsweise hohen Bestand an

liquiden Mitteln zurlGckzufthren, da im Berichtsjahr bereits Investitionskredite in nennens-

werter Hohe zur Auszahlung gelangt sind, die aufgrund von Verzdgerungen in einigen Bau-

genehmigungsverfahren bis Jahresultimo allerdings nur schleppend in Anspruch genommen

werden konnten.

5.2 Finanzlage

Die Gesellschaft ist seit 2004 in das Cash-Pooling System der Stadt Gelsenkirchen einge-

bunden. Uber dieses System wird der ggw von der Stadt Gelsenkirchen ein Kreditrahmen

von 4,0 Mio. € bereitgestellt.
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Zu den wesentlichen Investitionen des Berichtsjahres zahlen der Erwerb des Immobilien-
portfolios im Gelsenkirchener Stiden sowie die Errichtung eines neuen Aufnahmezentrums
fur Flichtlinge am Standort Katernberger Str. in Gelsenkirchen-Bismarck. In diese beiden
Projekte hat die Gesellschaft im Berichtsjahr insgesamt 19,6 Mio. € investiert. Die Finanzie-
rung erfolgte Uber stadtische Darlehen, einen Forderkredit der NRW.Bank sowie Eigenkapital.
Allein durch diese beiden Investitionen konnte der Wohnungsbestand der ggw um 381 Woh-
nungen erweitert werden. Fiur ein Gebdude des Immobilienportfolios plant die Gesellschaft
in 2017 die Niederlegung aufgrund des komplett unsanierten und nicht mehr marktgangigen
Zustandes sowie den anschlieBenden Neubau einer weiteren Kindertagesstéatte mit dartber
liegender Wohnbebauung an selber Stelle.

Far ein Darlehensvolumen mit einer zum Abschlussstichtag valutierenden Restschuld von
5.558,2 T€ hat die ggw bestimmte Finanzkennzahlen einzuhalten, welche den entsprechenden
Kreditinstituten einmal jahrlich mitzuteilen sind.

Die geplanten Neubau- und Modernisierungsmafnahmen werden durch Bereitstellung ent-
sprechender Mittel fristgerecht finanziert. Die Finanzlage der Gesellschaft wird durch die
folgenden Cash Flows dargestellt:

T-14 CASHFLOW 2016 2015 Veranderung
T€ T€ T€

Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 15.175 14.654 521
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -26.759 -15.589 -11.170
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 21.863 183 21.680
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 10.279 -752 11.031
Finanzmittelfonds am Jahresanfang 4.460 5.212 -752
Finanzmittelfonds am Jahresende 14.739 4.460 10.279
davon Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.745 4.522 223
davon Stadt Gelsenkirchen Cash Pooling 10.554 1.268 9.286

davon jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten -560 -1.330 770

Ihren im Berichtsjahr bestehenden Verpflichtungen aus der Objektfinanzierung hat die ggw
aus der laufenden Geschéaftstatigkeit deutlich nachkommen kénnen:

T-15 CASHFLOW 2016 2015 Veréanderung
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 15.175 14.654 521
Zinsaufwendungen fur Finanzkredite -5.347 -5.421 74
PlanmaBige Tilgungsleistungen fur Finanzierungsmittel -4.939 -4.562 -377
Cash Flow aus laufender Geschdftstdtigkeit™ 4.889 4.671 218

*nach Kapitaldienst
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Bis zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung wurden weitere nennenswerte Neubau- und Mo-
dernisierungsinvestitionen eingeleitet. In der Schievenfeldsiedlung erfolgte der Baubeginn
fur den |. Bauabschnitt der dort vorgesehenen, umfangreichen energetischen Quartiersent-
wicklung. Im Baugebiet Am Muhlenteich wurde mit dem Bau der letzten beiden Mehrfamili-
enhaduser begonnen. Nach deren Fertigstellung wird das Baugebiet ,,Am Muhlenteich® nach
einer Projektlaufzeit von rd. sechs Jahren vollstdndig abgeschlossen worden sein.

5.3 Fazit

Durch die erzielten Erfolge im operativen Geschaftsbetrieb hat sich die Vermégens- Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft insgesamt positiv entwickelt.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2016 sowie bis zum Berichtszeitpunkt jederzeit ihre
finanziellen Verpflichtungen erfullt. Auch unter Bertcksichtigung der mittelfristigen Projekt-
und Finanzplanung ist die Liquiditat jederzeit sichergestellt.

Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts der ggw sind keine weiteren Ereignisse
eingetreten, welche die dargestellte Ertrags-, Finanz- und Vermdégenslage der Gesellschaft
fur das Berichtsjahr nachtréaglich beeinflussen.

T-16 STRUKTUR DER UMSATZERLOSE % Mio. €
1. Miete Wohnen 43,5 16,3
2. BHK-Abrechnung 21,9 8,2
3. Bautréger/Verkaufstatigkeit 17,8 6,7
4. Miete Gewerbe/Garagen/Sonstige 8,2 3,1
5. Haus Heege 5,7 2,1
6. Geschéaftsbesorgung + sonstige Dienstleistungen 2,9 1,1
Summe 100,0 37,5
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6. PROGNOSEBERICHT

6. Prognosebericht

Es ist weiterhin eine der wesentlichen Zielsetzungen der ggw, in méglichst vielen Stadtteilen
von Gelsenkirchen moderne, seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen anbieten zu
kénnen. Die Gesellschaft wird daher auch in den kommenden Jahren weitere Investitionen in
den Neubau von Seniorenwohnungen tétigen.

Mit der Gesellschafterin, der Stadt Gelsenkirchen ist vereinbart, dass die ggw anstrebt, bis
zum Jahr 2020 rund 15 % des Gesamtbestandes (voraussichtlich ca. 750 Wohnungen von
insgesamt 5.090 Wohnungen) als barrierearme, seniorengerechte Wohnungen anbieten zu
kédnnen. Nach vorldufiger Prognose wird die Gesellschaft diesen Beitrag zur Demografiefes-
tigkeit des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes leisten kénnen.

Im Bereich der Bestandsmodernisierung wird die energetische Quartiersentwicklung der
Schievenfeldsiedlung in den nachsten vier Jahren das wesentliche Betatigungsfeld der ggw
darstellen.

Das Bautrdgergeschéaft soll nach Abschluss der laufenden Bauvorhaben nur noch oppor-
tunistisch betrieben werden. Fir eine sinnvolle Auslastungsplanung im Geschéaftsfeld der
Verkaufstatigkeit wird mittelfristig vor allem der Vertrieb der Grundsticke des ,,Buerschen
Waldbogens®™ im Rahmen der Geschaftsbesorgung fur die SEG KG sorgen.

Durch die FortfUhrung der Geschaftsbesorgung fur die Nordsternpark GmbH sowie die
kaufmannische und betriebswirtschaftliche Geschéftsbesorgung fir die SEG KG wird die
immobilienwirtschaftliche Kompetenz der Gesellschaft im Rahmen des Konzerns Stadt ge-
nutzt und eine wirtschaftlich sinnvolle zusatzliche Auslastung der Kapazitaten erreicht. Diese
Kernkompetenz soll im Konzern Stadt in Zukunft noch starker genutzt werden.

Aufgrund des noch immer hohen Bedarfs an Kleinkinderbetreungsplétzen wird die ggw
auch weiterhin den Ausbau des Kita- und U3-Betreuungsangebotes in GE mit der geplanten
Errichtung von bis zu voraussichtlich drei weiteren Kindertagesstatten unterstitzen.

Die Geschéaftsfihrung wird den aufgefihrten Risiken aktiv entgegentreten und die sich bie-
tenden Chancen konsequent nutzen. Sie erwartet, dass - unterstitzt von einer laufenden
Identifizierung und Nutzung weiterer Potenziale zur Optimierung von Geschéaftsprozessen -
die strategische Ausrichtung der Gesellschaft ohne nennenswerte Sondereffekte zu positiven
Jahresergebnissen innerhalb des derzeitigen Wirtschaftsplanungszeitraums 2017 - 2021 fihren
wird. Aus Sicht der Geschaftsfuhrung besteht ein ausgeglichenes Chancen-Risiko-Verhaltnis.
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Fir das Geschéaftsjahr 2017 erwartet die Geschéaftsfihrung bei einer angenommenen Er-
|6sschmalerungsquote von 4,2 % Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von
31,1 Mio. € sowie einen JahreslUberschuss von rd. 1.238 T€ vor und nach Anwendung des
EAV mit der Nordsternpark GmbH.

T-17 ENTWICKLUNG DES JAHRESERGEBNISSES

in T€

Anzahl 2012 2013 2014 2015 2016 2017*

* Prognose

Wenn eine stabile wirtschaftliche Entwicklung mit einer Verbesserung der unmittelbaren
Rahmenbedingungen einhergeht, wird die nachhaltig positive Entwicklung des Unterneh-
mens fortgefihrt werden kénnen. Neue wirtschaftliche Belastungen der ggw z. B. durch
unrentierliche Ankaufs-, Bau- und Modernisierungsmafnahmen wiirden diese positive Ent-
wicklung und damit die in den letzten Jahren erreichte wirtschaftliche Stabilisierung der
Gesellschaft jedoch relativ schnell wieder gefahrden.

Angesichts der demografischen Entwicklung, der erkennbaren stagnierenden Mietenent-
wicklung in der Stadt, der noch nicht Uberwundenen Finanzkrise im Euro-Raum und der
steigenden gesetzlichen Anforderungen an Energieeffizienz und Geb&dudezustand sowie der
inflationsbedingt steigenden Vorleistungskosten, ist es wichtig, dass sich die ggw weiterhin
erfolgreich und kundenfreundlich im Wettbewerb positioniert. Diese erfolgreiche Positionie-
rung wird durch die positive Begleitung der Gesellschafterin unterstttzt.
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Die Geschaftsfuhrung ist der Auffassung, dass die ggw durch die Umsetzung der abge-
stimmten stadtebaulichen Projekte, durch das Einbringen und Anwenden ihres immobilien-
wirtschaftlichen know-how, durch das Engagement fur die Mieterinnen und Mieter der ggw,
durch vielfaltige Mafnahmen und Aktivitaten in den Wohnquartieren sowie nicht zuletzt
auch durch die direkte und indirekte Schaffung sicherer und tariflich abgesicherter Arbeits-
und Ausbildungspléatze einen nicht unerheblichen Beitrag zur positiven Zukunft der Stadt
Gelsenkirchen leistet.

Ergebnisausschittungen an die Gesellschafterin sind nach aktuellem Kenntnisstand friihes-
tens nach Ablauf der EK-02 Besteuerungsvorschriften zu erwarten und in begrenzter Héhe
ab diesem Zeitpunkt aus heutiger Sicht auch realistisch zu leisten.

Gelsenkirchen, den 31. Marz 2017

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Leistungsbericht
des Aufsichtsrates

Leistungsbericht des Aufsichtsrates der gelsenkirchener gemeinniitzige wohnungsbau-
gesellschaft mbh fiir das Geschéaftsjahr 2016

Gemapf Ziffer 2.2.7 des Public Corporate Governance Kodexes der Stadt Gelsenkirchen soll
der Aufsichtsrat regelmapig die Effizienz seiner Tatigkeit Uberprifen und in Form eines Leis-
tungsberichtes an die Gesellschafterin Uber die Ergebnisse und Handlungsempfehlungen
zur Verbesserung der Tatigkeit des Aufsichtsrats berichten. Vor diesem Hintergrund erklért
der Aufsichtsrat der gelsenkirchener gemeinnitzige wohnungsbaugesellschaft mbH (ggw):

Der Aufsichtsrat ist im Geschéaftsjahr 2016 zu sechs ordentlichen Sitzungen zusammen ge-
treten. Auferordentliche Sitzungen wurden nicht anberaumt.

Die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages wurden eingehalten. Die Empfehlungen des
Public Corporate Governance Kodexes wurden erfillt, soweit nicht im Corporate Governance
Bericht vom 31. M&rz 2017 eine andere Aussage getroffen ist.

Sowohl von den Mitgliedern des Aufsichtsrates als auch von dem Geschéaftsfihrer wurden
keine Interessenkonflikte im Sinne der Ziffer 2.9.3 bzw. 3.4.4 des Public Corporate Gover-
nance Kodexes angezeigt.

Zu allen Sitzungen wurde mit der im & 9 (1) des Gesellschaftsvertrages vorgesehen Frist
von zwei Wochen eingeladen. Den Einladungen beigefiugt waren Beschlussvorschlége und
entsprechende Vorlagen zu den Themenbereichen, so dass die Mitglieder des Aufsichtsra-
tes sich angemessen auf die Sitzungen vorbereiten konnten. Teilweise wurden Unterlagen
aus zeitlichen Grinden nachversandt bzw. durch Tischvorlagen ergénzt. Die ausreichende
Meinungsbildung war hierdurch jedoch nicht beeintrachtigt.

Die Berichtserstattung der Geschéaftsfihrung war vollstandig und erfillte die qualitativen
Anspriche des Aufsichtsrates. Sdmtliche aktuellen Entwicklungen, Chancen und Risiken
der Geschéaftsentwicklung wurden in den abgegebenen Berichten benannt. Insbesondere
enthielten die Berichte Ausfihrungen zur beabsichtigten Geschéftspolitik und anderen
grundsatzlichen Fragen der Unternehmensplanung, wobei auf Abweichungen der tatsach-
lichen Entwicklung von friher berichteten Zielen unter Angabe von Grinden eingegangen
wurde.
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Auf der Grundlage der vorgelegten Berichte konnte der Aufsichtsrat frihzeitig Risiken der
Geschéftsentwicklung erkennen und die Mafinahmen der Geschaftsfuhrung bewerten und
beeinflussen. Dem Aufsichtsrat war es dadurch mdéglich, die Geschéaftsfiihrung bei der Lei-
tung des Unternehmens regelmafig zu beraten und zu Gberwachen. Er war in alle Entschei-
dungen von grundlegender Bedeutung flr das Unternehmen eingebunden.

Die dem Aufsichtsrat von der Geschéaftsfuhrung vorgestellten Entwicklungsberichte ver-
deutlichen, dass die in den letzten Jahren erreichte wirtschaftliche Stabilisierung der Gesell-
schaft weiter gefestigt werden konnte.

Ein wesentliches Projekt, mit dem sich der Aufsichtsrat im Berichtsjahr beschaftigt hat,
war der Ankauf eines gréferen Immobilienportfolios bestehend aus 41 Gebauden mit 330
Wohnungen im Suden von Gelsenkirchen. Nach einer ausfuhrlichen Abwagung der Chancen
und Risiken genehmigte der Aufsichtsrat den Erwerb der Gebaude zu einem Kaufpreis von
9,6 Mio. € zzgl. der Ublichen Transaktionsnebenkosten.

Daruber hinaus befasste sich der Aufsichtsrat auf dem Gebiet der Bestandsinvestitionen vor
allem mit der Fortsetzung von Investitionen in den Neubau von vornehmlich barrierefreien
und seniorengerechten Wohnungen. Das im Verlaufe des Geschéaftsjahres 2016 fur den Neu-
bau von Wohnungen durch den Aufsichtsrat bewilligte Investitionsvolumen « 1-g belief sich
aufrd. 13,6 Mio. € und beinhaltete u. a. die Freigabe flir die Errichtung von weiteren bedarfs-
gerechten Wohnungen an den Standorten Schonnebecker Strae und Insterburger Strafe.

Zu den Aufgaben der Gesellschaft gehéren auch die Unterstlitzung wichtiger gesamtgesell-
schaftlicher Anliegen durch das Schaffen von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und
die Bereitschaft zur Beteiligung an Maf3nahmen des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung.
Der Aufsichtsrat unterstitzt daher grundséatzlich auch Projekte, die fur die ggw zunéchst
keine unmittelbare oder eine nur geringe Wirtschaftlichkeit entfalten. Im Berichtsjahr wurde
der ggw daher auch die Freigabe fur den Erwerb und die spatere Niederlegung eines bau-
falligen Gebaudes im Stadtteil Gelsenkirchen-Rotthausen erteilt, von dem seit Jahren eine
negative Ausstrahlung auf die gesamte Nachbarschaft ausging.

Der Aufsichtsrat wird regelmafig auch tber die geschéaftlichen Entwicklungen bei der Nord-
sternpark GmbH in Kenntnis gesetzt und in wesentliche Entscheidungsprozesse einbezogen,
da die ggw und die Nordsternpark GmbH Uber einen Ergebnisabfihrungsvertrag wirtschaft-
lich eng miteinander verbunden sind und Jahresfehlbetrage der Nordsternpark GmbH zu
einer Ausgleichsverpflichtung durch die ggw fuhren. In diesem Zusammenhang wurde der
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Aufsichtsrat unter anderem in den Erwerb des ehemaligen Arbeitsgerichtsgebdudes an der
Bochumer StraBe in Gelsenkirchen Uckendorf durch die Nordsternpark GmbH eingebunden.
Einer der Beweggrunde fur den Erwerb war die Ansiedlung des von der Westfalischen Hoch-
schule gegriindeten NRW-Talentzentrums in Gelsenkirchen.

Der Behandlung der einzelnen Tagesordnungspunkte wurde in angemessenem Umfang
Raum gegeben, um eine intensive Diskussion zu erméglichen. Die Dauer der Sitzungen lag
im Durchschnitt bei rd. drei Stunden.

Die Diskussionsergebnisse und gefassten Beschlisse sind ausfuhrlich protokolliert worden.
Die Protokolle wurden von der Vorsitzenden des Aufsichtsrates, vom stellvertretenden Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates und vom Geschéftsfihrer unterzeichnet und sémtlichen Auf-
sichtsratsmitgliedern zur Verfligung gestellt.

Die von der Gesellschafterversammlung als Abschlussprufer fir das Geschéaftsjahr 2016 be-
stellte KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Essen, hat den Jahresabschluss der ggw
zum 31. Dezember 2016 sowie den Lagebericht geprift und mit dem uneingeschrénkten
Bestatigungsvermerk versehen. Der Wirtschaftsprtfer nahm an der Aufsichtsratssitzung zu
den betreffenden Tagesordnungspunkten teil und berichtete Gber wesentliche Ergebnisse
der Abschlussprifung. Der Jahresabschluss, der Lagebericht sowie der Prifungsbericht des
Abschlussprifers haben allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vorgelegen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der Gesellschaft und den Lagebericht geprift.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Prifung bestanden keine Einwande. Auch dem Be-
richt des Abschlussprifers stimmt der Aufsichtsrat zu.

DenvonderGeschéaftsfuhrung aufgestelltenJahresabschluss, den Lagebericht sowie denVor-
schlag zur Ergebnisverwendung billigen wir und empfehlen der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss festzustellen, den Bilanzgewinn in Hohe von 1.253.441,66 € in die an-
deren Gewinnrticklagen der Gesellschaft einzustellen sowie dem Geschéaftsfiihrer und dem
Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Gelsenkirchen, 19. Mai 2017

Margret Schneegans
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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T-18.1 BILANZ - AKTIVA 2016 2015
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erw. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnl. Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten € 60.587 20.591
II. Sachanlagen
1. Grundsticke u. grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten € 221.803.580 197.219.844
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten € 19.427.808 19.821.163
3. Grundsticke ohne Bauten € 1.168.999 697.248
4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung € 592.020 406.120
5. Anlagenim Bau € 5.284.139 5.704.865
6. Bauvorbereitungskosten € 1.430.180 1.176.971
Geleistete Zahlungen € 4.558 351.958
Summe € 249.711.284 225.378.169
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen € 10.494.000 10.494.000
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen € 413.275 550.829
3. Beteiligungen € 275.112 275.112
4. Wertpapiere des Anlagevermogens € 15.600 15.600
5. Sonstige Ausleihungen € 24.532 31.559
Summe € 11.222.519 11.367.100
Gesamt 260.994.390 236.765.860
B. Umlagevermdgen
I. Zum Verkauf bestimmter Grundstiicke und anderer Vorréte
1. Grundsticke ohne Bauten € 0 0
2. Bauvorbereitungskosten € 0 0
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten € 1.749.866 5.699.179
4. Grundstlicke mit fertigen Bauten € 91.701 660.781
5. Unfertige Leistungen € 7.922.999 7.406.045
6. Andere Vorrate € 0 129.396
Summe € 9.764.566 13.895.401
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung € 164.410 72.881
2. Forderungen aus Grundsticksverkdufen € 111.260 170.324
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit € 0 (0]
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen € 64.942 44.175
5. Ford. ggu. Untern., mit denen Beteiligungsverhaltnis besteht € 116.572 37.740
6. Forderungen gegen die Gesellschafterin € 10.832.695 1.803.700
Sonstige Vermégensgegenstande € 427 .544 657.723
Summe € 11.717.423 2.786.543
III. Flussige Mittel €
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.184.869 3.191.473
Gesamt 25.666.858 19.873.417
C. Rechnungsabgrenzungsposten 59.498 41.154
Bilanzsumme Aktiva € 286.720.746 256.680.431
Treuhandvermdgen aus Mietkautionen und BautrdgermaBnahmen € 1.698.753 1.500.761
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BILANZ
T-18.2 BILANZ - PASSIVA 2016 2015
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital € 37.000.000 37.000.000
II. Kapitalriicklage € 6.914.640 3.577.140
III. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage € 3.824.804 3.685.533
2. Andere Gewinnricklagen € 4.947.187 4.073.922
Summe € 8.771.991 7.759.455
IV. Bilanzgewinn
1. Jahresfehlbetrag/-uberschuss € 1.392.713 970.294
2. Einstellung in Rucklagen € -139.271 -97.029
Summe € 1.253.442 873.265
Gesamt € 53.940.073 49.209.860
B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse € 2.313.692 2.126.020
C. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen oder éhnliche Verpflichtungen € 739.489 777.233
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung € 1.876.990 1.887.018
3. Sonstige Rickstellungen € 2.085.414 2.492.616
Summe € 4.701.893 5.156.867
D. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten € 113.472.386 123.683.077
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern € 1.578.065 1.875.166
3. Erhaltene Anzahlungen € 10.585.842 12.164.036
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung € 644.012 614.361
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 1.203.134 988.108
6. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen € 43.821 72.655
7. Verbindlichkeiten gegenlber der Gesellschafterin € 98.077.933 60.752.231
8. Verb. ggu. Untern., mit denen Beteiligungsverhaltnis besteht € 261 2.000
9. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern T€ 51 (i. Vj. T€ 24) £ 75.379 36.050
Summe € 225.680.833 200.187.684
E. Rechnungsabgrenzungsposten € 84.255 (0}
Bilanzsumme Passiva € 286.720.746 256.680.431

Treuhandvermdgen aus Mietkautionen und Bautragermanahmen € 1.698.753 1.500.761
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

T-19 GEWINN UND VERLUSTRECHNUNG (01.01.2016-31.12.2016) 2016 2015
1. Umsatzerlése

a. Aus der Hausbewirtschaftung € 29.727.798 27.855.261

b. Aus Verkaufvon Grundsticken € 6.696.791 7.203.667

c. Aus Betreuungstéatigkeit € 801.617 507.612

d. Aus sonstigen Lieferungen und Leistungen € 316.037 0
Summe € 37.542.243 35.566.540
2. Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstticken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen € -3.996.047 492.779
3. Andere aktivierte Eigenleistungen € 206.806 181.723

Sonstige betriebliche Ertrage € 1.401.775 1.825.138
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung € 14.454.392 12.931.560

b. Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke € 1.916.904 7.458.294

c. Aufwendungen fur sonstige Lieferungen und Leistungen € 199.064 (0]
Summe € 16.570.360 20.389.854
6. Personalaufwand

a. Lohne und Gehélter € 3.200.834 2.882.679

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung

und fur Unterstitzung
davon fir Altersversorgung T€ 255 (i.Vj. T€ 253) 805.899 757.427

Summe € 4.006.733 3.640.106
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des

Anlagevermdégens uns Sachanlagen

davon auBerplanméaBig T€ 462 (i.Vj. £ 0) £ 5.542.237 4.887.808
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen € 1.663.094 1.909.497

Ertrédge aus Beteiligungen € 128.727 49.222
10. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und aus Ausleihungen

des Finanzanlagevermdégens € 11.688 4,012
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage € 2.334 1.251
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen € 0 125.000
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung T€ 31 (i.Vj. T€ 34) £ 5.385.269 5.468.750
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € 0 0
15. Ergebnis nach Steuern € 2.129.833 1.699.650
16. Sonstige Steuern € 737.120 729.356
17. Jahresiiberschuss € 1.392.713 970.294
18. Einstellung in gesellschaftsvertraglichen Ricklagen € 139.271 97.029
19. Bilanzgewinn € 1.253.442 873.265
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die gelsenkirchener gemeinnitzige wohnungsbaugesellschaft mbh (kurz ggw) wurde am
08. Mai 1950 gegrindet. Sie hat ihren Sitz in Gelsenkirchen und ist im Handelsregister des
Amtsgerichts Gelsenkirchen, Abteilung B Nr. 3644 eingetragen.

Der Jahresabschluss fur das Geschéaftsjahr 2016 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches in der zum Abschlussstichtag gultigen Fassung aufge-
stellt und nach den Vorschriften fur die Aufstellung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen gegliedert. Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach
dem Gesamtkostenverfahren gem. & 275 (2) HGB. Die Vergleichszahlen fir das Vorjahr sind
entsprechend angegeben. Die aus dem Bilanzrichtlinie Umsetzungsgesetz (BilRUG) resul-
tierenden neuen Gliederungsvorschriften des § 275 HGB haben zu einer Anpassung des G &
V Schemas fir das laufende Geschaftsjahr und das Vorjahr gefihrt.

Die handels- und steuerrechtlichen Wertansatze der Aktiva und Passiva weisen Differenzen
auf. Diese Bewertungsunterschiede resultieren im Wesentlichen aus den Teilwertaufsto-
ckungen, die sich durch das StRefG 1990 ergeben haben. Mit dem Entstehen der Steuer-
pflicht sind die Vermdgensgegenstédnde und Schulden in der steuerlichen Eréffnungsbilanz
ehemals gemeinnutziger Wohnungsunternehmen mit den steuerlichen Teilwerten angesetzt
worden. Durch die Bewertung der vor dem Eintritt der Steuerpflicht im Vermdégen der Ge-
sellschaft befindlichen Grundsticke mit den steuerlichen Teilwerten und der vor Einfih-
rung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) handelsrechtlich erfolgten, jedoch
steuerlich unzulassigen Passivierung von Aufwandsriickstellungen (i. W. Rickstellungen fir
Bauinstandhaltung) ergeben sich bei der ggw deutliche Uberhange von aktiven Steuerla-
tenzen.
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Des Weiteren sieht § 274 (1) HGB vor, dass steuerliche Verlustvortrage in die Berechnung der
aktiven latenten Steuern einzubeziehen sind, sofern diese in den nachsten funf Jahren fir
Verlustverrechnungen genutzt werden kdnnen. Die auf Basis des Handelsrechts aufgestellte
Wirtschaftsplanung der Gesellschaft fur die Jahre 2017 - 2021 weist innerhalb dieses Finf-
jahreszeitraumes nach Anwendung des Ergebnisabfihrungsvertrages mit der Nordstern-
park Gesellschaft fur Immobilienentwicklung und Liegenschaftsverwaltung mbH, Gelsenkir-
chen (kurz Nordsternpark GmbH) Jahresiiberschiisse zwischen rd. 1,0 Mio. € und 1,5 Mio. €
aus. Steuerlich ergeben sich hieraus jedoch keine Méglichkeiten zur Verlustverrechnung,
da allein die steuerlichen Abschreibungswerte aufgrund der beschriebenen Teilwertaufsto-
ckungen regelmafig mehr als 2,0 Mio. € Uber den handelsrechtlichen Wertanséatzen liegen,
weshalb auch in den folgenden Geschéftsjahren weiterhin mit steuerlichen Verlusten zu
rechnen ist. Insoweit resultieren aus den bei der ggw bestehenden kérperschafts- und ge-
werbesteuerlichen Verlustvortragen keine weiteren aktiven latenten Steuern.

Gemap dem Wahlrecht des § 274 Abs. 1 HGB wurde auf den Ansatz des Uberhangs an aktiven
latenten Steuern verzichtet.

Die Gesellschaft saldiert die einzelnen Kontostédnde ihrer bei der Volksbank Ruhr-Mitte zur
Vor- und Zwischenfinanzierung von Bauvorhaben gefuhrten Projektkonten und weist in der
Bilanz nur einen Gesamtsaldo aus. Die Summe aller Projektkonten verfigte zum Bilanzstichtag
Uber einen Guthabensaldo von 3.357,56 T€, welcher unter den liquiden Mitteln ausgewiesen
worden ist.

Durch die Anwendung des BilRUG sind die Umsatzerldse des Geschéaftsjahres nicht vollum-
fanglich mit dem Wert des Vorjahres vergleichbar. In Vorjahren wurden vor allem die Erlése
aus der Weiterberechnung von ErschlieBungskosten noch unter den sonstigen betrieblichen
Ertrédgen ausgewiesen. Die Umsatzerldse des Vorjahres wéren in der Fassung nach BilRUG
um rd. 367 T€ hoher ausgefallen.

Gleiches trifft auf die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen zu. In Vor-
jahren wurden u. a. die Aufwendungen fir erstattungsfahige Erschliefungskosten noch unter
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen. Die Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen des Vorjahres wéren in der Fassung nach BilRUG um rd. 315 T€
hoher ausgefallen.
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B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

B.1 Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die entgeltlich erworbenen, immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaf-
fungskosten abzlglich planméiger, linearer Abschreibung ausgewiesen.

B.2 Sachanlagevermdgen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich plan-
mafiger Abschreibungen bewertet.

Einheitliche Kaufpreise werden im Verhéltnis der Uberschlédgigen Ertragswerte bzw. nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung auf die einzelnen Vermdgensgegenstande auf-
geteilt. Bei Liegenschaften, deren Geb&ude und sonstige Aufbauten im Erwerbszeitpunkt
objektiv keinen Wert mehr besessen haben, werden samtliche Anschaffungskosten dem
Grundstick zugeordnet.

Umfasst ein Erwerbsvorgang mehrere Liegenschaften, so erfolgt die Aufteilung des Kauf-
preises auf die einzelnen Liegenschaften nach einem sachgerechten Schllssel, z. B. nach
einem Flachenschlissel.

Aufwendungen, die im Zuge der Herstellung der Vermietbarkeit/Betriebsbereitschaft von
neu erworbenen Vermdgensgegenstanden entstehen, werden als Anschaffungskosten ak-
tiviert.

Zinsen fur Fremdkapital, die auf den Zeitraum der Herstellung entfallen, wurden im abgelau-
fenen Geschéaftsjahr nicht aktiviert.

Den Grundstiicken und grundsticksgleichen Rechten mit Mietwohnbauten liegt grund-
satzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde. Ab dem Geschéftsjahr 2016
werden neu errichtete Mietwohngebaude grundséatzlich Uber eine Nutzungsdauer von 60
Jahren abgeschrieben. Diese Nutzungsdauer ist brachenublicher und orientiert sich an den
Empfehlungen der Wertermittlungsrichtlinien fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von
Mietwohngebauden.
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Die von der Stadt Gelsenkirchen zum 1. Januar 1992 bzw. zum 31. Dezember 1996 erwor-
benen Gebaude wurden mit einer Restnutzungsdauer von 50 und 33 1/3 sowie 20 Jahren
angesetzt. FUr die seit 2011 neu erworbenen Liegenschaften wurden unter Berlcksichtigung
der Baualtersklasse, des Geb&udezustandes und der beabsichtigten Verwertung Restnut-
zungsdauern zwischen 5 und 50 Jahren festgelegt.

Kosten der Modernisierung, die durch wesentliche Verbesserung zentraler Gebdudegewerke
zu einer Anhebung der Geb&audestandards gefihrt haben, oder die infolge von Gebaudeer-
weiterungen bzw. Anderungen von Grundrissen entstanden sind, wurden aktiviert. Hierbei
wurden die aktuellen von der Finanzverwaltung verwendeten Abgrenzungskriterien zum Be-
griff der Herstellungskosten und zum Begriff der wesentlichen Verbesserung i. S. d. § 255
Abs. 2 HGB berucksichtigt. Die Abschreibung der nachtréglichen Herstellungskosten erfolgt
grundsatzlich Gber die Restnutzungsdauer der Geb&ude.

Bei sehr umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen erfolgt eine Neufestsetzung der Rest-
nutzungsdauer.

FUr neu errichtete Garagen und Stellplatze betragt die Gesamtnutzungsdauer 20 Jahre. Neu
erworbenen Garagen und Stellpldtzen wird grundsatzlich eine Nutzungsdauer von 10 Jahren
zugrunde gelegt.

Den Grundsticken mit Geschafts- und anderen Bauten liegen im Wesentlichen Gesamtnut-
zungsdauern von 50 und 30 Jahren zugrunde.

Die Abschreibung von Aufenanlagen und sonstigen Aufbauten erfolgt auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 10 und 15 Jahren.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden mit Satzen zwischen 10 %
und 33 1/3 % jahrlich linear abgeschrieben. Bei geringwertigen Anlageglitern mit Anschaf-
fungskosten zwischen 178,50 € und 1.190,00 € erfolgt im Zugangsjahr die Aktivierung im
Rahmen eines Sammelpostens, der im Jahr der Bildung und in den vier Folgejahren abge-
schrieben wird.
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B.3 Finanzanlagen

Mit Ausnahme eines zinslosen Darlehens, das mit Vertrag vom 17. November 2005 an die
Gesellschafterin Stadt Gelsenkirchen gewahrt wurde, sowie der Beteiligung an der SEG KG
sind die Ubrigen Finanzanlagen zu Anschaffungskosten bzw. zum Nominalwert bewertet
und wurden ggf. um planmé&gige Tilgungen gekurzt. Die Beteiligung an der SEG KG wurde
auf Grundlage des im Jahr 2015 vollzogenen Beteiligungserwerbs von der Sparkasse Gelsen-
kirchen zum beizulegenden Wert bewertet.

B.4 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum
niedrigeren beizulegenden Wert.

B.5 Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande und aktive
Rechnungsabgrenzungsposten

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande wurden mit ihren Nominalwerten
bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen und Wertberichtigungen Rechnung
getragen. Die ausgewiesenen Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Flr einen sachgerechteren Bilanzausweis ist die Gesellschaft im Berichtsjahr dazu tUberge-
gangen, ihre an WEG Verwalter geleisteten Hausgeldvorauszahlungen (288,6 T€) nicht mehr
als Forderungen aus der Betreuungstéatigkeit, sondern als sonstige Vermdgensgegenstande
zu bilanzieren. Die Vorjahreszahlen (271,1 T€) wurden entsprechend angepasst.

B.6 Investitionszuschisse / Tilgungsnachlasse

In Anlehnung an den HFA11/1984 und die herrschende Literaturmeinung werden finanzielle
Zuwendungen wie folgt behandelt:

Investitionszuschisse fur Bestandsneubauten werden nicht von den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten der bezuschussten Sachanlagen abgesetzt, sondern als Sonderposten
passiviert. Die Auflosung der Sonderposten erfolgt jahrlich parallel zur Abschreibung der
geférderten Vermdgensgegenstande. Soweit es sich um Grundsticke handelt, wird der ent-
sprechende Sonderposten erst bei einem spéteren Verkauf der Grundsttcke aufgeldst.
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Tilgungsnachlésse der NRW.Bank fur Bestandsneubauten werden ebenfalls in einen Son-
derposten fur Investitionszuschisse eingestellt und anschliefend Uber die Nutzungsdauer
des finanzierten Vermdgensgegenstandes aufgeldst.

Durch die Passivierung der Investitionszuschisse und der Tilgungsnachlasse der NRW.Bank
fur Bestandsneubauten bleibt gewahrleistet, dass die erstmaligen Herstellungskosten in der
tatséchlich angefallenen Hohe auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen sind und dass die
fur die Investition gewéhrten Finanzierungsmittel auch tatsachlich voll zu deren Finanzie-
rung eingesetzt und nicht zu anderen Zwecken verwendet werden.

Tilgungsnachlasse der NRW.Bank fir Modernisierungsmafinahmen werden direkt von den
Herstellungskosten in Abzug gebracht.

Tilgungsnachlasse im Rahmen des KfW Programms ,,Energieeffizient Bauen und Sanieren®
werden ab dem Geschéftsjahr 2016 wieder unmittelbar ergebniswirksam vereinnahmt, da
sie keine Investitionsférderung sondern eine Investorenférderung darstellen.

B.7 Pensionsriickstellungen

Gem. § 249 HGB sind fur ungewisse Verbindlichkeiten aus Pensionsverpflichtungen Ruck-
stellungen zu bilden. |hre Bewertung hat gem. § 2563 HGB in Hohe des nach vernlnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages zu erfolgen. Kunftige Preis-
und Kostensteigerungen sind hierbei zu berlcksichtigen. Pensionsrickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind seit 2016 mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschaftsjahre abzuzinsen.

Die Pensionsrickstellungen wurden auf der Basis der Heubeck-Richttafeln 2005 G nach
dem HGB modifizierten Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung einer 2 %-igen Rentenan-
passung errechnet. Ihnen wurde eine angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren sowie der
von der Deutschen Bundesbank fur diese Restlaufzeit bekannt gegebene durchschnittliche
Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschéaftsjahre von 4,01% zugrunde gelegt (Vorjahr:
3,94 % / 7-Jahres-Zinssatz).

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jah-
res-Betrachtung (3,24 %) bzw. eine 10-Jahres-Betrachtung (4,01 %) ergibt einen Betrag in
Hohe von 76.263 £. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 (6) S. 2
HGB der Ausschuttungssperre.
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B.8 Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Im Zuge der Einfihrung des HGB-BilMoG hat die ggw fur alle ihre nach § 249 Abs. 2 HGB
a. F. gebildeten Sanierungs- und Instandhaltungsrtickstellungen das Wahlrecht nach Art. 67
Abs. 3 EGHGB ausgeubt. Die Bewertung dieser Ruckstellungen erfolgt somit weiterhin unter
Anwendung der flr sie geltenden Vorschriften vor Inkrafttreten des HGB-BilMoG.

B.9 Sonstige Ruckstellungen

Ist aufgrund der durch das HGB-BilMoG geédnderten Bewertung von Verpflichtungen, die
die Bildung einer Ruckstellung erfordern, eine Auflésung der Rickstellungen erforderlich,
durften diese beibehalten werden, soweit der aufzulésende Betrag bis spétestens zum 31.
Dezember 2024 wieder zugefihrt werden misste (Art. 67 Abs.1 EGHGB). Fir die im Jah-
resabschluss 2009 enthaltenen und von der Ubergangsvorschrift nach Art. 67 (1) EGHGB
betroffenen Rickstellungen wurde von diesem Beibehaltungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Daruber hinaus wurden die sonstigen Rickstellungen nach § 249 Abs. 1 HGB in Héhe des
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt
und im Falle einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit dem von der Deutschen Bun-
desbank fur die jeweils angenommene Restlaufzeit bekannt gegebenen durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (Spanne: 1,59 % - 2,84 %) abgezinst. Von dem
Wahlrecht zur Abzinsung von Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von weniger als einem
Jahr wurde kein Gebrauch gemacht.

Alle ausgewiesenen Rulckstellungen beinhalten die bis zur Bilanzerstellung erkennbaren Ri-
siken und ungewissen Verbindlichkeiten und sind nach vernunftiger kaufménnischer Beur-
teilung bewertet.

B.10 Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten
Die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten gegenlber der Stadt Gelsenkirchen werden

unter der Position ,Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin® ausgewiesen.
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

I. Bilanz
Anlagevermdégen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ist im Anlagenspiegel (Anla-
ge 1zum Anhang) 1-21 » s-64 dargestellt.

Auf die Grundsticks- und Gebdudebuchwerte von insgesamt drei Liegenschaften wurden
im Berichtsjahr aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderungen auf(erplanmaéfige
Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 HGB in Hohe von zusammen rd. 256,6 T€ auf die aktu-
ellen Verkehrswerte vorgenommen.

Die im Berichtsjahr als Zugang aktivierten Herstellungskosten beinhalten auch Kosten fir
eigene Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen in Héhe von 206,8 T€ (Vorjahr:
181,7 T€).

Bei finf im Berichtsjahr neu erworbenen bebauten Grundsticken wurden die Kaufpreise
vollstandig dem Grund- und Boden zugeordnet.

Fir das im Oktober fertig gestellte Aufnahmezentrum fir Flichtlinge an der Katernberger
Strafe wurde aufgrund der zu erwartenden erhdhten Abnutzung eine einheitliche Nutzungs-
dauer von 33 1/3 Jahren festgelegt.

Fur die Gebaude des im Berichtsjahr neu erworbenen, 330 Wohnungen umfassenden Im-
mobilienportfolios im Gelsenkirchener Stiden wurde eine einheitliche Restnutzungsdauer
von 30 Jahren angesetzt.

Fur die bereits in Vorjahren abgeschlossene energetische Modernisierung der Liegenschaft
Ellinghorst 24 - 30 in Gelsenkirchen-Sutum wurde der ggw von der NRW.Bank im Berichts-
jahr einen Teilschulderlass in Hohe von 159,6 T€ gewahrt, der direkt von den Herstellungs-
kosten des Gebaudes in Abzug gebracht worden ist.

Unter den Anlagen im Bau sind die bis zum Abschlussstichtag angefallenen Baukosten fir
die Mieteinfamilienhauser ,,Im Bahnwinkel“ (rd. 3.380,1 T€), den Neubau einer seniorenge-
rechten Wohnanlage auf dem Eckgrundstiick Steeler StraBe / SchemannstraBe (605,7 T€),
die Errichtung von 24 neuen Wohnungen fur Ein- und Zweipersonenhaushalte am Standort
Erlenbruch (373,4 T€) sowie fur den |. Bauabschnitt der energetischen Quartiersentwick-

lungsmaBnahme in der Schievenfeldsiedlung (425,0 T£€) bilanziert.
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Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Planungsleistungen fur insgesamt 14 weitere Neu-
bau- und Modernisierungsvorhaben der Gesellschaft.

Zum 31. Dezember 2016 besitzt die Gesellschaft 94,9 % der Geschéaftsanteile an der Nord-
sternpark GmbH, Gelsenkirchen. Das Eigenkapital und das Jahresergebnis der Nordstern-
park GmbH stellen sich im Geschaftsjahr 2016 folgendermafBen dar:

T-20 EIGENKAPITAL UND JAHRESERGEBNIS NORDSTERNPARK GMBH T€
Eigenkapital zum 31.12.2016 6.942,5
Jahresergebnis vom 01.01. - 3112.2016 26,4

Der Beteiligungsbuchwert betragt 10,5 Mio. £€.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen setzen sich zusammen aus Finanzierungs-
anteilen fur die Ertichtigung von Gebauden am Standort Sutumerfeldstrafe fiir Zwecke der
Flichtlingsunterbringung, die bis Oktober 2019 von der Stadt Gelsenkirchen wieder ratier-
lich an die ggw zurlickgezahlt werden (Zinssatz: 2,0 %) sowie aus einem zinslos an die Stadt
Gelsenkirchen gewahrten Darlehen, das mit einem diskontierten Wert in Hohe von 20,7 T€
(i. Vj. 23,1 T£€) ausgewiesen wird.

Die sonstigen Ausleihungen beinhalten im Wesentlichen Arbeitgeberdarlehen fir immobili-
enwirtschaftliche Investitionen.

Umlaufvermégen

Die Grundsticke mit unfertigen Bauten enthalten in Hohe von rd. 1,75 Mio. € die bis zum
Abschlussstichtag angefallenen Herstellungskosten fur die Einfamilienhduser des Il. Bauab-
schnittes Rosenstrafe / Kleiner Kamp. Den Herstellungskosten stehen auf der Passivseite
erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen in Hohe von rd. 1,15 Mio. € gegenUber.

Unter der Position unfertige Leistungen wurden noch nicht abgerechnete umlagefahige Be-
triebs- und Heizkosten - vermindert um einen Bewertungsabschlag fur Leerstand - in Hohe
von 7.923 T€ ausgewiesen.

Die Restlaufzeiten der in der Bilanz dargestellten Forderungen und der sonstigen Vermo-
gensgegenstédnde betragen bis zu einem Jahr.
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Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In der aktiven Rechnungsabgrenzung sind Geldbeschaffungskosten aus der Finanzierung
in Héhe von 57,7 T€ enthalten. Die Geldbeschaffungskosten werden planmaig Uber die
Zinsbindungsfristen aufgeldst.

Kapitalricklage

Im Berichtsjahr hat die ggw insgesamt sechs Grundstlicke von der Stadt Gelsenkirchen
Ubernommen, deren Erwerbe in Hohe von 382,3 T€ gegen Kaufpreiszahlung und in Héhe
von 3.337,5 T€ gegen Erhéhung der Kapitalrlicklage erfolgten.

Sonderposten fir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen

Die der ggw im Berichtsjahr im Rahmen ihrer Beteiligung am Ausbau des U3 Betreuungs-
angebotes zugeflossenen Zuschisse in Hohe von 153,0 T€ sind nach § 265 (5) HGB als
Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Sachanlagevermdgen auf der Passivseite
der Bilanz ausgewiesen worden. Ebenfalls passiviert wurde ein im Berichtsjahr gewahrter
Teilschulderlass auf einen Forderkredit der NRW.Bank fur das im Oktober fertig gestellte
Aufnahmezentrum fur Fluchtlinge an der Katernberger Strae. Der Tilgungsnachlass betrug
92,3 T€. Die ergebniswirksame Auflésung erfolgt analog zur Abschreibung der geférder-
ten bzw. finanzierten Anlageguter. Der Auflésungsbetrag fur die zum 31.12.2016 passivierten
Investitionszuschisse und Teilschulderlasse belief sich im Berichtsjahr auf insgesamt rd.
57,6 T€. Die Aufldsungsbetrage fur Teilschulderlasse der NRW.Bank werden den originéren
Mietertrégen gleichgestellt und demnach unter den Umsatzerlésen ausgewiesen (1,8 T€).

Ruckstellungen

Bei den Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen handelt es sich um
Verpflichtungen gegentiber den Hinterbliebenen ehemaliger Geschéaftsfihrer. Diese Rick-
stellungen weisen zum 31. Dezember 2016 eine Hohe von 739,56 T€ auf.

Zum 01. Januar 1995 wurde die Zusatzversorgungskasse der Stadt Gelsenkirchen in die
Kommunale Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe (KVW) (berfiihrt. Im Zuge dieser
Uberfiihrung hat sich die ggw dazu verpflichtet, sich an der Zahlungsverpflichtung der Stadt
Gelsenkirchen gegentber der neuen Versorgungskasse zu beteiligen. Der Refinanzierungs-
betrag der ggw belief sich in den Jahren 2014 und 2015 auf 76,2 T€ bzw. auf 72,2 T€ und
reduzierte sich im Jahr 2016 auf 67,4 T€. Flr das Geschéaftsjahr 2017 wurden monatliche
Abschlége von 5,2 T€ festgelegt.
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Die Mehrheit der Bezugsempfénger hat ein Alter von 75 bis Uber 100 Jahren. Die Verpflich-
tung der ggw nimmt jedes Jahr Uberproportional stark ab und wird voraussichtlich im Jahr
2020 auslaufen, da die Versorgungsleistungen ab diesem Zeitpunkt mit dem bestehenden
Sondervermdgen der Stadt Gelsenkirchen abgegolten werden kdnnen. Die Stadt Gelsenkir-
chen hat im Berichtsjahr eine versicherungsmathematische Neuberechnung ihrer Altren-
tenverpflichtungen bei der KVW angefordert. Hieraus ergab sich fur die ggw ein Ruckstel-
lungsanteil in Hohe von 399,3 T€ und ein Anteil am Sondervermdgen der ehemaligen ZVKin
Hohe von 185,6 T€. Die Bewertung der Altrentenverpflichtung erfolgt weiterhin nach § 246
(2) HGB (Bewertungseinheit). Der Aufwand aus der erforderlichen Zufiihrung zur Riickstel-
lung belief sich auf rd. 45,6 T€.

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Ruckstellungen ist im Ruickstellungsspiegel
(Anlage 2 zum Anhang) 122 - s-6s dargestellt.

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Verbindlichkeiten ist im Verbindlichkeitenspie-
gel (Anlage 3 zum Anhang) t-23 » s-66 dargestellt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

In dieser Position werden die bis zum Bilanzstichtag erhaltenen Annuitatszahlungen, fur
eine noch nicht realisierte Darlehensforderung gegen die Stadt Gelsenkirchen ausgewiesen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Das zum Jahresultimo bestehende Bestellobligo flr vergebene Bauauftrage ist i. W. durch
bereits zur Auszahlung gelangte bzw. durch zugesagte, aber noch nicht valutierte Kredite
sowie durch den zum Abschlussstichtag vorhandenen Bestand an liquiden Mitteln Uber-
deckt. In dem Bestellobligo sind u. a. zwei Generalunternehmervertrdge mit einem Auftrags-
volumen von 8,25 Mio. € enthalten, auf die bis zum Jahresultimo Abschlagszahlungen in
Hohe von 0,2 Mio. £ geleistet worden sind. Ferner existiert fir das Geschéaftsjahr 2017 ein
Vertrag fur pauschalierte Kleininstandhaltung tber eine Auftragssumme von rd. 936,9 T€.

Dartber hinaus ist das kiinftige Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauaufkommen
ist im Wirtschaftsplan 2017 - 2021 abgebildet. Die Finanzierung erfolgt hier teilweise durch
die im operativen Geschaft erwirtschafteten Liquiditédtsiberschisse und dariber hinaus
durch brachentbliche Fremdfinanzierungen.
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T2t ENTWICKLUN? DES . Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

ANLAGEVERMOGENS FUR

DAS GESCHAFTSJAHR 2016 01.01.2016 Zugénge davon Zinsen Umbuchungen Abgénge 31.12.2016

€ € € € € €

Immaterielle Vermégensgegensténde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnl.
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 526.492 53.538 0 0 -128.539 451.491
Sachanlagen
Grundsticke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 300.594.513 25.156.727 0 4.675.087 -253.374 330.172.953
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 22.475.256 7.060 0 0 0 22.482.316
Grundsticke ohne Bauten 697.248 474.645 0 -2.894 0 1.168.999
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.714.347 303.903 0 0 -177.874 1.840.376
Anlagen im Bau 5.704.865 3.578.805 0 -3.999.531 0 5.284.139
Bauvorbereitungskosten 1.176.971 803.777 0 -320.704 -229.864 1.430.180
Geleistete Anzahlungen 351.958 4.558 0 -351.958 0 4.558
Summe 332.715.158 30.329.475 0 0 -661.112 362.383.521
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 10.494.000 0 0 0 0 10.494.000
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 621.310 0 0 0 -137.554 483.756
Beteiligungen 400.112 0 0 0 0 400.112
Wertpapiere des Anlagevermogens 15.600 0 0 0 0 15.600
Sonstige Ausleihungen 31.559 0 0 0 -7.027 24.532
Summe 11.562.581 0 0 0 -144.581 11.418.000
Anlagevermégen insgesamt 344.804.231 30.383.013 (] (0] -934.232 374.253.012
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2016 Zugénge Umbuchungen Abgange 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
€ € € € € € €
505.901 13.530 0 -128.527 390.904 60.587 20.591
103.374.669 5.010.398 0 -15.694 108.369.373 221.803.580 197.219.844
2.654.093 400.415 0 0 3.054.508 19.427.808 19.821.163
0 0 0 0 0 1.168.999 697.248
1.308.227 117.894 0 -177.765 1.248.356 592.020 406.120
0 0 0 0 5.284.139 5.704.865
0 0 0 0 1.430.180 1.176.971
0 0 0 0 0 4,558 351.958
107.336.989 5.528.707 0 -193.459 112.672.237 249.711.284 225.378.169
0 0 0 0 0 10.494.000 10.494.000
70.481 0 0 0 70.481 413.275 550.829
125.000 0 0 0 125.000 275.112 275.112
0 0 0 0 0 15.600 15.600
0 0 0 0 0 24.532 31.559
195.481 0 0 0 195.481 11.222.519 11.367.100

108.038.371 5.542.237 0 -321.986 113.258.622 260.994.390 236.765.860
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T-22 RUCKSTELLUNGSSPIEGEL ZUM 31.12.2016 31.12.2015 Inanspruch- Umgliederung Auflésung
nahme
I. Ruckstellungen fiur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen € 777.233 43.931 (o] 19.142
II. Ruckstellungen fiur Bauinstandhaltung € 1.887.018 10.028 (o]
III.Sonstige Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Personalaufwendungen € 269.642 144 .024 (o] 111.314
2. Unterlassene Instandhaltung 1-3 Monat € 619.956 532.459 (] 87.496
3. Jahresabschlussprifung € 28.100 27.416 (o] 684
4. Ruckstell. fur Altrenten aus der ehem. ZVK der Stadt Gelsenkirchen € 235.449 67.396 0 0
5. Verbindlichkeitsrickstellungen € 1.339.469 336.610 (o] 325.493
Summe € 2.492.616 1.107.905 0 524.987
Riickstellungen insgesamt € 5.156.867 1.161.864 (o] 544 .129
T-23 VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2016 Insgesamt Restlaufzeit unter 1Jahr
2016 2015 2016 2015
Verbindlichkeiten gegendber Kreditinstituten
€ 113.472.386 123.683.077 3.180.037 3.321.105
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern € 1.578.065 1.875.166 36.008 43.406
Erhaltene Anzahlungen € 10.585.842 12.164.036 10.585.842 12.164.036
Verbindlichkeiten aus Vermietung € 644.012 614.361 644.012 614.361
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 1.203.134 988.108 1.203.134 988.108
Verbindlichkeiten gegendber dem verbundenen Unternehmen € 43.821 72.655 43.821 72.655
Verbindlichkeiten gegenlber der Gesellschafterin € 98.077.933 60.752.231 2.518.515 1.471.721
Verbindlichkeiten ggu. Unternehmen, mit d. Beteiligungsverhélt. besteht € 261 2.000 261 2.000
Sonstige Verbindlichkeiten € 75.379 36.050 75.379 36.050
Gesamtbetrag € 225.680.833 200.187.684 18.287.009 18.713.442
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Aufzinsung Zufiihrung 31.12.2016
23.306 2.023 739.489
0 (o] 1.876.990
0 244.639 258.943
(o] 764.468 764.469
(o] 29.000 29.000
45.632 213.685
7.339 134.612 819.317
7.339 1.218.351 2.085.414
30.645 1.220.374 4.701.893
Restlaufzeit 1 bis 5 Jahre Restlaufzeit tiber 5 Jahre Art der Sicherung Davon gesichert
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Grundpfandrechte 99.320.680 109.109.067
Burgschaften 13.081.597 5
12.945.493 14.143.420 97.346.856 106.218.552 112.462.277 .N12 . . 3
157.426 190.253 1.384.631 1.641.507 Grundpfandrechte 1.533.915 1.830.134
(o] 0 0 0 o] 0
0 (o] 0 0 (0] 0
0 0 0 0 o] 0
0 0 0 0 o] 0
9.706.445 5.369.761 85.852.973 53.910.749 Grundpfandrechte 518.685 548.044
(o] 0 0 0 0] 0
(o] (o] 0 0 o] 0

22.809.364 19.703.434 184.584.460 161.770.808 114.454.877 125.039.291
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IT. Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrdge wurden erzielt aus:

T-24 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Schadensersatz und Entschadigungen T€ 3,4
Ertréage aus Versicherungsleistungen T€ 193,8
Mieterbelastungen T€ 210,6
Auflésungen von Wertberichtigungen T€ 151,2
Auflésungen von Ruckstellungen T€ 544,1
Ertrédge aus friheren Jahren T€ 88,8
Auflésung des SoPo T€ 55,2
Sonstige Ertrage T€ 154,7
Summe T€ 1.401,8

Ertrage aus dem Verkauf von Liegenschaften, die fur die laufende Privatisierung vorgesehen

sind, werden nicht mehr als sonstige betriebliche Ertrége, sondern als Umsatzerldse aus

dem Verkauf von Grundstiicken ausgewiesen, da die Buchwerte dieser Liegenschaften im

Zeitpunkt des Verkaufsbeschlusses durch den Aufsichtsrat mittlerweile regelméapig ins Um-

laufvermdgen umgegliedert werden.

Sonstige betriebliche Aufwendungen resultieren aus:

T-25 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Sachliche Verwaltungsaufwendungen T€ 991,5
Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen T€ 189,0
Zufuhrung zu Wertberichtigungen Vermietung T€ 94,9
Verluste aus dem Abgang von AV T€ 230,0
Aufwendungen friherer Jahre T€ 0,1
Sonstige Aufwendungen T€ 157,6
Summe T€ 1.663,1

Die Verluste aus dem Abgang von Anlagevermdgen resultieren ganz wesentlich aus aus-

gebuchten Bauvorbereitungskosten fur geplante Bauvorhaben der Gesellschaft, mit deren

Realisierung am Abschlussstichtag nicht mehr zu rechnen war.
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Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Position beinhaltet Aufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in Hohe von
30,6 T£€, davon 23,3 T€ fur Pensionsrickstellungen.

Periodenfremde/Neutrale Ertrage und Aufwendungen

Im Berichtsjahr sind periodenfremde / neutrale Ertrdge in Hohe von 837,1 T€ angefallen.
Diese resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung von Rickstellungen und Wertberichti-
gungen in Héhe von zusammen 695,4 T€ sowie aus Ertrdgen aus friheren Jahren in Hohe
von 88,8 T€.

Die periodenfremden / neutralen Aufwendungen in Hohe von 785,4 T€ setzen sich ganz
Uberwiegend zusammen aus ZufUhrungsbetrdgen zu Wertberichtigungen auf Forderungen
in Hohe von 94,9 T€, aus dem Aufstockungsbetrag zur Ruckstellung fur Altrentenverpflich-
tungen in Héhe von 45,6 T€, aus Aufwendungen fur ausgebuchte Planungskosten in Héhe
von 229,9 T€ sowie aus dem Wert der auBerplanméfigen Abschreibung auf die Grund-
stlcks- und Gebdudebuchwerte von insgesamt drei Liegenschaften in Héhe von 256,6 T€.
AuBerdem ist sowohl in den neutralen Aufwendungen als auch in den neutralen Ertrédgen
eine Verrechnungsposition in Héhe von 52,9 T€ enthalten.

Sonstige Steuern

Bei den sonstigen Steuern handelt es sich im Wesentlichen um Aufwendungen fur Grund-
steuern (735,4 T€).

Beschlussvorschlag zur Ergebnisverwendung

Die Gesellschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr einen Jahreslberschuss in Hohe von
1.392,7 T€ erwirtschaftet. Die Geschéaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat am 19. Mai 2017 vor-
schlagen, der Gesellschafterversammlung zu empfehlen, den zum 31. Dezember 2016 (nach
Abzug der in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen eingestellten 139,3 T€) ausgewiesenen
Bilanzgewinn von 1.253,4 € den anderen Gewinnrtcklagen zuzufihren.
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D. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Geschéftsfuhrung steht aktuell in Gesprachen mit der Gesellschafterin Stadt Gelsen-
kirchen, um ggf. im Laufe des Geschaftsjahres 2017 Geschéftsanteile an der Wissenschafts-
park Gelsenkirchen GmbH sowie die Geschéaftsbesorgung fir die immobilienwirtschaftli-
chen Teilaufgaben des Wissenschaftsparks zu Gbernehmen.

Auf Anfrage der Stadt Gelsenkirchen hin hat die Gesellschaft zu Beginn des Jahres 2017
entschieden, das Wirtschaftsgebdude am ZOB Buer zu finanzieren und zu realisieren. Dies
muss jedoch unter einer duferst stringenten Zeitvorgabe erfolgen, da - um den eventuellen
Verlust von Fordermitteln auf Seiten der Stadt Gelsenkirchen nicht zu riskieren - die Arbeiten
an dem Verkehrsbauwerk ZOB Ende des Jahres abgeschlossen sein missen. Das Grund-
stlck soll im Erbbaurecht auf die ggw Ubertragen werden.

Im Vorgriff auf ein in der Realisierungsphase befindliches Foérderprogramm des Landes
NRW zur Beseitigung von Schrottimmobilien hat die ggw ihre Bereitschaft erklart, sich mit
dem kurzfristigen Zwischenerwerb von einzelnen, mit der Gesellschafterin abgestimmten
Problemimmobilien im Stadtgebiet zu beschaftigen. Bis zum Zeitpunkt der Bilanzaufstel-
lung erfolgte in diesem Kontext der Erwerb eines bebauten Grundstiicks am Standort Bis-
marckstrafe im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Férderféhig sind u.a. der
Erwerb, die Entmietung, der Abriss und die einfache Herrichtung des Grundstucks.

Darlber hinaus sind Vorgéange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres
nicht eingetreten. Im Ifd. Geschéftsjahr 2017 sind fir die Gesellschaft keine Risiken erkennbar,
welche die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnen.
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E. Sonstige Angaben

Ein wesentlicher Geschaftsvorfall des Berichtsjahres war der Erwerb eines aus 330 Woh-
nungen und 115 Garagen bzw. Einstellplatzen bestehenden Immobilienportfolios im Stden
von Gelsenkirchen. Aufgrund der noch im Geschéftsjahr 2016 erfolgten Einleitung einer
groBeren Anzahl von geplanten Instandhaltungsma@3nahmen sowie einer vorgenommenen
auBerplanmapigen Abschreibung auf eine der insgesamt 23 Liegenschaften haben die Ge-
samtaufwendungen des Berichtsjahres die Mieterldse (296,4 T€) Uberstiegen. Fortfolgend
geht die Geschaftsfihrung jedoch davon aus, dass sich aus der Portfoliotransaktion pro
vollem Geschéftsjahr ein Ergebnisbeitrag von mehr als 100 T€ ergeben wird.

Am Bilanzstichtag bestanden aus Mietkautionen insgesamt Mietkautionsguthaben von
1.635,0 T£€. In gleicher Hohe bestanden Verbindlichkeiten gegenliber Mietern aus einge-
zahlten Mietkautionen. Da es sich um Treuhandvermd&gen handelt, wurden die Guthaben
zum 31. Dezember 2016 nicht in der Bilanz als flissige Mittel und Verbindlichkeiten aus
Vermietung ausgewiesen. Dieses Treuhandvermogen wird Uber ein Konto bei der DKB Deut-
sche Kreditbank AG, Berlin, verwaltet. Weitere 63,8 T€ sind unter der Bilanz ausgewiesen fir
Zahlungen, die im Zuge der Abwicklung einer Bautragermafnahme auf ein Treuhandkonto
geleistet worden sind. Dieses Treuhandkonto wird bei der Sparkasse Gelsenkirchen gefuhrt.

Die ggw ist Mitglied der Kommunalen Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe (kvw-Zu-
satzversorgung) mit Sitz in Mlnster. Die kvw-Zusatzversorgung hat die Aufgabe, den Be-
schéaftigten ihrer Mitglieder eine zuséatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterblie-
benenversorgung in Form einer beitragsorientierten Leistungszusage zu gewahren. Die
Betriebsrenten werden jeweils zum 1. Juli um 1,0 Prozent ihres Betrages erhéht.

Die Leistungen der betrieblichen Altersversorgung richten sich nach dem Tarifvertrag Uber
die zuséatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des 6ffentlichen Dienstes (ATV-K). Seit
dem 1. Januar 2002 ist die Hohe der Betriebsrente insbesondere abhéngig von dem jewei-
ligen Jahresentgelt und dem Alter des Beschaftigten (sog. Punktemodell). Anwartschaften
aus dem bis zum 31. Dezember 2001 durchgefiihrten Gesamtversorgungssystem werden
zuséatzlich in Form einer Startgutschrift berlcksichtigt. Die Versorgungsverpflichtungen
werden im Umlageverfahren in Form eines Abschnittsdeckungsverfahrens finanziert. Der
Deckungsabschnitt betrédgt 10 Jahre. Infolge der Schliefung des Gesamtversorgungssys-
tems und des Wechsels zum Punktemodell erhebt die Kasse zur Finanzierung der Anspru-
che und Anwartschaften, die vor dem 1. Januar 2002 begriindet worden sind, neben den
Umlagen ein pauschales Sanierungsgeld zur Deckung eines zusé&tzlichen Finanzbedarfs.
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Im Geschaftsjahr 2016 betrug die Summe der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte fur
die Beschaftigten der ggw 2.700,1 T€. Aus dieser Summe sind 4,5% Umlagen und 3,25 %
Sanierungsgelder gezahlt worden. Der hieraus resultierende Personalaufwand belief sich
auf rd. 209,3 T€. Wenn ein Mitglied die kvw-Zusatzversorgung verlassen will, ist eine nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen ermittelte Ausgleichszahlung fir die bei der
kvw-Zusatzversorgung verbleibenden Zahlungsverpflichtungen erforderlich. Im Falle des
Austritts der ggw zum 31.12.2015 hétte die Ausgleichszahlung rd. 7.333,3 T€ betragen. Eine
Angabe zu einer mdglichen Ausgleichszahlung zum 31.12.2016 kann von der kvw-Zusatzver-
sorgung voraussichtlich erst Ende 2017 gemacht werden, da die entsprechenden versiche-
rungsmathematischen Berechnungen zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages erst durchge-
fuhrt werden kénnen, wenn alle Jahresmeldungen der Mitglieder vorliegen und verarbeitet
sind.

Die Gesellschaft hat als unbeschrankt steuerpflichtige kommunale Wohnungsgesellschaft
im August 2008 fur die weitere Anwendung der EKO2-Besteuerungsvorschriften nach §§
38 und 40 KStG in der vor Verkiindung des Jahressteuergesetz 2008 geltenden Fassung
des Korperschaftsteuergesetzes nach Maf3gabe von § 34 Abs. 16 KStG in der Fassung des
Jahressteuergesetzes 2008 optiert. Hierdurch unterliegt die Gesellschaft noch bis zum 31.
Dezember 2019 der ausschuttungsabhéngigen Nachversteuerung.

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Berichtsjahres beschaftigten Mitarbeiter ergibt
sich wie folgt:

T-26 DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL AN BESCHAFTIGTEN Vollzeit Teilzeit
Kaufméannische Mitarbeiter ohne Geschéaftsfuhrer 29 10
Technische Mitarbeiter 9 0
Hauswarte, Reinigungskréfte, etc. 4 0
Gesamt 42 10

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit entspricht die Zahl der in 2016 beschéaftigten
Mitarbeiter inklusive Geschaftsfuhrer 49,9 (Vorjahr: 48,5) Vollzeitdquivalenten im Jahres-
durchschnitt. Dariber hinaus wurden im Berichtsjahr durchschnittlich elf Auszubildende
(Vorjahr: 10) beschéftigt.

Far Hinterbliebene friherer Mitglieder des Gesché&ftsfUhrungsorgans wurden Bezlge in
Hohe von 45,2 T€ geleistet. Fir Pensionsverpflichtungen gegentiber den Hinterbliebenen
friherer Mitglieder des Geschéftsfiihrungsorgans sind zum 31. Dezember 2016 Rickstellungen
in Hohe von 739,56 T€ gebildet.
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Fir das Honorar des Abschlussprifers ist ein Betrag von brutto 40,9 T€ berucksichtigt wor-
den. Hierin enthalten ist auch ein Anteil fir die priferische Durchsicht des NKF Berichtspa-
ketes sowie fur Bestatigungsleistungen im Zusammenhang mit der MaBV Prufung.

Der Aufwand fur die steuerliche Beratung durch die Prifungsgesellschaft belief sich im Be-
richtsjahr auf 6,5 T€.

Die Organe der Gesellschaft waren im Berichtsjahr wie folgt besetzt:

T-27 BEZUGE GESCHAFTSFUHRER UND AUFSICHTSRAT Bezilige p.a.in €
Geschéftsfihrer
Diplom-Volkswirt Harald Forster 207.265,84

Entsprechend den dienstvertraglichen Regelungen nutzt der Geschéaftsfuhrer einen von der

Gesellschaft gestellten Dienstwagen (Audi Q5).

Mitglieder des Aufsichtsrates

Frau Stadtverordnete Margret Schneegans - Vorsitzende 2.400,00
Herr Birgermeister Werner Woll - stellvertretender Vorsitzender 1.950,00
Herr Oberbilrgermeister Frank Baranowski 1.500,00
Herr Stadtbaurat Martin Harter 1.400,00
Frau Stadtkdmmerin Karin Welge 1.400,00
Herr Stadtverordneter Manfred Leichtweis 1.300,00
Frau Burgermeisterin Martina Rudowitz 1.500,00
Herr sachkundiger Birger Frank Winkelkdtter 1.500,00
Herr Stadtverordneter Mehmet Cirik 1.500,00
Herr Stadtverordneter Hans-Werner Mach 200,00

i Die Bezilige setzen sich aus einem pauschalen Aufwendungsersatz sowie aus Sitzungsgeldern zusammen.

Die Bezlge des Aufsichtsrates betrugen insgesamt 14,7 T€. Die Bezlge der Vertreter des
Verwaltungsvorstandes - bestehend aus dem OberbUrgermeister, dem Stadtbaurat und der
Stadtkdmmerin - gehen unmittelbar der Stadt Gelsenkirchen zu.

Gelsenkirchen, den 31. Marz 2017

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk haben wir wie folgt erteilt:

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der gelsenkirchener
gemeinnltzige wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Gelsenkirchen, fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 geprift. Die Buchfihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in
der Verantwortung der Geschaftsfihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmapiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstof3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Gber mdgliche Fehler berticksich-
tigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchflihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschat-
zungen der Geschéaftsfihrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens-, Finanz-und Ertragslage der Gesellschaft der gelsenkirchener gemeinnitzige
wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Gelsenkirchen. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Essen, den 27. April 2017
KPMG AG
Wirtschaftsprtufungsgesellschaft

Blacher Graap
Wirtschaftsprafer Wirtschaftsprafer
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NEU ERRICHTETE WOHNEINHEITEN

GESAMTINVESTITIONEN 2016

LEERSTANDSENTWICKLUNG 2016

BARRIEREARME WOHNUNGEN

BESTANDSENTWICKLUNG SEIT 2007

PERSONALBESTAND

ENTWICKLUNG DER BETREUUNGSERLOSE

KAPITALSTRUKTUR

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN

KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSSTRUKTUR
BETRIEBSLEISTUNGEN

BETRIEBSERGEBNIS AUF BASIS VON DECKUNGSBEITRAGEN
VERMOGENSLAGE

CASHFLOW

CASHFLOW

STRUKTUR DER UMSATZERLOSE

ENTWICKLUNG DES JAHRESERGEBNISSES

BILANZ - AKTIVA

BILANZ - PASSIVA

GEWINN UND VERLUSTRECHNUNG

EIGENKAPITAL UND JAHRESERGEBNIS NORDSTERNPARK GMBH
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016
RUCKSTELLUNGSSPIEGEL ZUM 31.12.2016
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2016

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL AN BESCHAFTIGTEN

BEZUGE GESCHAFTSFUHRER UND AUFSICHTSRAT
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VERZEICHNIS
INFORMATIONEN

@ BAUKOSTEN SCHLOSS HORST

ANKAUF VON IMMOBILIEN

KITA-NEUBAU

SCHIEVENFELDSIEDLUNG SANIERUNGSKOSTEN

BETREUUNGSERLOSE IN 2016

HAUS HEEGE 2016

INVESTITION IN SENIORENGERECHTE NEU- UND UMBAUTEN SEIT 2008

VOM AUFSICHTSRAT BEWILLIGTES INVESTITIONSVOLUMEN FUR DEN NEUBAU
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BILDNACHWEISE

Frau Anne Breilmann
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www.das-druckhaus.de

COPYRIGHT

© 2017 GGW und
Betty + Betty






> WEI
TER -
> MAC
HEN -

DARLER HEIDE 100 — 45891 GELSENKIRCHEN — TELEFON: 02 09. 706 - 0 — TELEFAX: 02 09. 706 - 1050 W
ZENTRALE@G-G-W.DE — WWW.GGW-GELSENKIRCHEN.DE




