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Kennzahlen

Die ggw auf einen Blick 2021 2020
Wohnungsbestand

Mietwohnungen 4975 4975

Gewerbeeinheiten 84 81
Verkaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 4

Gewerbeeinheiten 0 0
Ankaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 4 20

Gewerbeeinheiten 6
Baufertigstellungen im Bestand

Mietwohnungen 20 48

Gewerbeeinheiten 2 2
Bautragertatigkeit

Fertiggestellte Objekte 0 0

Baubeginne 0 0

Verkaufe von Bautragerobjekten 0 0

Im Bau befindliche Einheiten 0 0
Bilanz und Jahresergebnis

Bilanzsumme T€ 379.742 339.284

Eigenkapital T€ 64.925 63.763

Eigenkapitalquote % 17,10 18,79

JahresUberschuss/-fehlbetrag T€ 1562 3.028

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit T€ 11.665 16.690
Mitarbeiter/-innen im Jahresdurchschnitt

Angestellte Mitarbeiter/-innen 67 62

Gewerbliche Mitarbeiter/-innen 4 5

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit (VZA) 66,2 63,3

Auszubildende 11 12




Mittelherkunft und Mittelverwendung

Mittelherkunft 2021 (40.479 T€)
in% ) 3,2
—g Haus Heege

28,0

ﬁBH K-Abrechnung

2,1

Betreuungserlose
qu

60,4

Sollmieten Zins-/Beteiligungsertrage

5,8
Sonstige DL-Erlose/Ertrage

Mittelverwendung 2021 (40.479 T€)

in %
- 14,2
Personal
31,1
Betriebs- und D 3,1
Heizkosten Sachl. Verwaltungskosten
1,9
Sonstiger Aufwand
39 4
Gewinn b \718'8 .
Abschreibungen
15,3 % —_— 11,7
Instandhaltung Zinsaufwand
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Unternehmensdaten

Grindung
Die Gesellschaft wurde im Jahr 1950 gegrindet.

Sitz

Gelsenkirchen

Darler Heide 100

45891 Gelsenkirchen
Telefon: 0209.706-0
Telefax: 0209.706-1050
www.ggw-gelsenkirchen.de
telefonzentrale@g-g-w.de

Gesellschaftsvertrag
Gultige Fassung vom 14. Oktober 2011

Handelsregister
Amtsgericht Gelsenkirchen HRB 3644

Stammbkapital
37.000.000 €

Kapitalverhaltnisse

Alleinige Gesellschafterinist die Stadt Gelsenkirchen.

Geschaftsfuhrer
Harald Forster, Diplom-Volkswirt

Aufsichtsrat

Herr Stadtverordneter Lukas Gunther (Vorsitzender)
Herr BUrgermeister Werner Woll
(stellvertretender Vorsitzender)

Frau Oberburgermeisterin Karin Welge
Herr Stadtbaurat Christoph Heidenreich
Herr Stadtkammerer Luidger Wolterhoff
Frau Blrgermeisterin Martina Rudowitz
Frau Stadtverordnete Ingrid Wullscheidt
Herr Stadtverordneter Friedhelm Rikowski
Herr Stadtverordneter Ali-Riza Akyol

Unternehmensbericht

Gegenstand des Unternehmens
1. Zweck der Gesellschaft ist es, zu einer sicheren und

sozial bestimmten Wohnungsversorgung der breiten
Schicht der Bevolkerung beizutragen.

2. Die Gesellschaft plant, errichtet, betreut, bewirtschaftet

und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, insbesondere Mietwohnungen, Eigenheime
und Eigentumswohnungen. Sie kann auf3erdem alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft und ihr dienen-
den Bereichen des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben Gbernehmen, Grundsticke
erwerben, belasten und veraufBern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Sie kann dazu Gemeinschaftsanlagen,
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen
bereitstellen, bewirtschaften und Dienstleistungen
erbringen.

3. Die Gesellschaft kann die vorgenannten Leistungen

auch fur 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 fur die Uberlassung

von Mietwohnungen und die VerdaufBerung von Woh-
nungsbauten, soll eine Kostendeckung einschlieBlich
angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie
die Bildung ausreichender Rucklagen unter Bertck-
sichtigung einer Gesamtrentabilitat des Unterneh-
mens ermoglichen.

Tatigkeitsfelder zum 31. Dezember 2021

Wohnen

- 4.975 Wohnungen mit ca. 330.900 m? Wohnflache

- davon 1.886 Wohnungen preisgebunden (38 %)

- Nachfragebedingter Leerstand bei 2,6 % (31.12.2021)

- MaRnahmenbedingter Leerstand bei1,3% (31.12.2021)
- Weitere 147 Wohnungen ,Verwaltung fur Dritte” mit

9360 m*Flache

- Schwerpunkte in den Stadtgebieten Ost (insbes.

Erle), Mitte (Schalke, Bismarck, Hessler, Feldmark)
und West (Horst)



- Einige Wohnlagen in den Bezirken Mitte und West
sind eherals unterdurchschnittlich hinsichtlich
Akzeptanz und Image anzusehen.

Gewerbe

- 73 Gewerbeeinheiten (ohne Kitas und Grundschulen)

- 24.690 m* Nutzflache

Kitas
- Zehn Kindertagesstatten in Betrieb, eine weitereim
Bau undzumindest vier weitere in Planung

- Aktuell rd. 770 Kita-Platze auf rd. 8.900 m?* Nutzflache

— Endausbau Kita-Platze fur mehrals 1.000 Kinder
bis Ende 2024 geplant

Grundschulen
- Einein Betrieb, eine weitere im Bau und zumindest
dreiweitere in Planung

Haus Heege

- Wohnheim fur Berufsschilerinnen und -schiler der
Sekundarstufe

- 174 Doppelzimmer mit Dusche und WC, davon 5
barrierefrei

- 19 weitere Apartments fur Studierende und Gaste

. Ca.5790 m?vermietbare Flache

Beteiligung Nordsternpark GmbH (NSP)

- Die ggwist Gesellschafterin des Unternehmens
mit 94,9 %.

- Hauptunternehmenszweckist die weitere Entwick-
lung und Bewirtschaftung desin Gelsenkirchen-
Horst liegenden, aus der ehemaligen Zeche Nord-
stern entwickelten Gewerbeparks Nordstern mit
insgesamt rd. 1.700 sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatzen, Tendenz steigend.

- Im Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages
Ubernimmt die ggw alle unternehmerischen
Aufgaben.

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

Beteiligung SEG KG
- Dieggwist seit Grundung Gesellschafterin der SEG KG.
- Die SEG KG st vorallemim Revitalisierungsgebiet

Uckendorf, insbesondere in der Bochumer StrafBe, tétig.

- DarUber hinaus entwickelt und vermarktet die SEG KG

das ehemalige Kinderklinikgelande in Buer als hochwer-
tiges Baugebiet fur ca. 250 Wohneinheiten (= Buer-
scher Waldbogen). In diesem Kontext erbringt die ggw
Dienstleistungen fur die SEG KG.

Beteiligung WPG
- Die Wissenschaftspark Gelsenkirchen GmbH bewirt-

schafteti.W. das Gebaude des Wissenschaftsparks,
Munscheidstraf3e 14 in 45886 Gelsenkirchen. Dane-
benist die Gesellschaft tatig in den Bereichen Veran-
staltungsmanagement und Zukunftsenergien.

- Dieggwist 49 %ige Gesellschafterin der WPG und

fUhrtim Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertra-
ges das Management fUr die Sparte Hausbewirtschaf-
tung sowie fur sémtliche Querschnittsfunktionen aus.

Beteiligung Verkehrsgesellschaft GE mbH
- Der Gesellschaftszweck der Verkehrsgesellschaft

Gelsenkirchen mbH (VG) besteht schwerpunktmafig
inder Nutzung und Bewirtschaftung von Parkplatzen
und Parkscheinautomaten sowie in der Errichtung
und dem Betrieb von Parkhausern, Tiefgaragen und
anderen baulichen Anlagen fir den ruhenden Verkehr.

- Die ggw hat mit Wirkung zum 1. Januar 2020 ins-

gesamt 94,0 % der Geschaftsanteile an der Verkehrs-
gesellschaft Uibernommen. Uber einenim Jahr 2021
geschlossenen Geschaftsbesorgungsvertrag wird
die Zusammenarbeit zwischen der ggw und der VG
schrittweise intensiviert.

Beteiligung AiR-GE
- Dieggw hatsichim Marz 2021 mit einer Bareinlage

von 2,0 Mio. € an der Akademie im Revier Projekt-
gesellschaft Gelsenkirchen GmbH beteiligt und fuhrt
fUr diese im Rahmen eines Geschéaftsbesorgung seit-
dem auch séamtliche Managementaufgaben aus.

- Zielder AiIR-GE ist die Beteiligung an einer aussage-

kraftigen und qualitativhochwertigen Bewerbung zur
Erlangung der Zusage fur den neuen Zentralstandort
derHochschule fur Polizei und offentliche Verwaltung
des Landes Nordrhein-Westfalen im Stadtgebiet von
Gelsenkirchen.

Unternehmensbericht
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Wohnungsbestand der ggw nach Stadtteilen (Stand: 31.12.2021)

10,4%

Buer-Mitte 176
Hassel 99
Scholven 245

Gesamt 520

31,8%
Erle 1.358
Resse 222

Gesamt 1.580

13,9%
Beckhausen 237
Horst 429
Sutum 24

Gesamt 690 39.1%

Altstadt 79
Bismarck 547
Bulmke 385
Feldmark 208
Hessler 181

Schalke 546

Gesamt 1.946

48 %/

Neustadt 104
Rotthausen 78
Uckendorf 57

Gesamt 239

Gesamtanzahl: 4.975
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Vorwort des Aufsichtsrats

Liebe Leserinnen und Leser,

die gelsenkirchener gemeinnutzige wohnungs-
baugesellschaft mbH - kurz: ggw - setzt seit
Jahren und mit gro3em Eifer zahlreiche Pro-
jekte fur die Gelsenkirchener Bevolkerung um
und ist dabei ein wichtiger Partner fur die Stadt
Gelsenkirchen. Sich fur die Stadt einzusetzen
und die Stadtentwicklung weiter voranzutrei-
ben, ist der ggw auch im Geschaftsjahr 2021
erneut gelungen. Ich staune, wie schnell die Zeit
vergangen ist, und auch wenn uns das Jahr -
wegen Corona und der damit verbundenen
Einschrankungen - wieder viel abverlangt hat,
kann die ggw heute mit Stolz darauf zurtckbli-
cken.Im Eiltempo Raum fur die Zukunft schaf-
fen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,

wie Schulen und Kindertagesstatten, bereit-
stellen - dasist der ggw u.a. mit der Grundschule
an der CaubstrafB3e gelungen. Die vormals als Wohnstandort genutzte ggw-Liegen-
schaftist sehr kurzfristig in Schulraum fur die Primarstufe umgewandelt worden.
DarUber hinaus freue ich mich schon jetzt auf die neue Grundschule an der Eber-
steinstral3e, die wirim Sommer 2022 eroffnen werden. Mit viel Energie und Taten-
drang hat die ggw hier in nur 15 Monaten auf einem rd. 7500 m? groRen Grundstiick
eine vierzugige Grundschule mit Zweifeldsporthalle errichtet. Die ggw hat sich hier-
bei das Ziel gesetzt, eine moglichst klimafreundliche Schule zu bauen - so wird das
Gebaude u.a. mit Fernwarme sowie einer Photovoltaikanlage versorgt. Erganzt wird
das Konzept durch eine LUftungsanlage mit Warmertckgewinnung und eine Begru-
nung von Dachern und Teilen der Fassade. Einen weiteren essenziellen Beitrag fur
zukunftigen Wohnraum leistet die ggw mit den laufenden Neubauprojekten. Ein
Beispiel fUr Stadtentwicklung ist die ehemalige Problemimmobilie an der Darler
Heide 30 in Gelsenkirchen-Erle. Hier sind auf dem rd. 1.600 m? groBen Grundstick
31 barrierearme und frei finanzierte Wohneinheiten geplant. Wie bei anderen Bau-
und Modernisierungsmaflnahmen leistet die ggw auch hier einen kommunalen
Beitrag zur Bekdmpfung des Klimawandels, stellt den Mieterinnen und Mietern
zukUnftig E-Ladesaulen zur Verflgung und achtet bei der Warmeversorgung auf
nachwachsende Rohstoffe. 15 % des gesamten Wohnungsbestandes der ggw wer-
den bereits vollstandig oder im Hybridverfahren mit Warme aus regenerativen
Energiequellen (insbesondere Holzpellets) versorgt.

08 Unternehmensbericht



Im Ergebnis ist die ggw gut durch die Corona-Krise gekommen und konnte auch
im Geschaftsjahr 2021 an die erfolgreiche Entwicklung der vergangenen Jahre
anknUpfen. Zeit, um sich auf dem Erfolg auszuruhen, bleibt allerdings nicht, denn
mit dem Russland-Ukraine-Krieg haben sich neue, kaum vorstellbare Herausfor-
derungen aufgetan, die sich auch auf den kommmunalen Wohnungsmarkt nieder-
schlagen. Die stark steigenden Preise, vor allem im Energiebereich, treffen die ggw,
aber vor allem die Mieterinnen und Mieter, hart. Des Weiteren ist die Bauindustrie
mit den stark variierenden Rahmenbedingungen konfrontiert. Gestiegene Roh-
stoffkosten und Lieferengpasse bei Baumaterialien sind Folgen, die sich auch auf
die Projekte der ggw niederschlagen werden. Fur ein Wohnungsunternehmen der
Stadt Gelsenkirchenist dies Herausforderung und Verantwortung zugleich.

FUrdas abgelaufene Geschaftsjahr und die erneut hervorragende Arbeit gilt mein
besonderer Dank der Geschaftsfuhrung und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der ggw. Sie haben eine starke Leistung vollbracht. Bei aller Vorsicht, die nach wie
vor mit Blick auf Corona und die anderen Herausforderungen geboten ist, gehe ich
zuversichtlich in das Jahr 2022. Es gibt in Zukunft viel in der Stadt zu gestalten und

ich bin mir sicher, dass die ggw auf diesem Weg weiterhin erfolgreich sein wird.

Ich winsche Ihnen viel Freude beim Lesen dieses Unternehmensberichts.

2 s

Lukas Gunther
Vorsitzender des Aufsichtsrats der gelsenkirchener
gemeinnutzige wohnungsbaugesellschaft

Gelsenkirchen, den 10. Juni 2022

Unternehmensbericht 09



10 | starkfurdiestadt



Neue Bildungschancen an der Caubstral3e

Vor dem Hintergrund eines stetig steigenden
Bedarfs an Schulplatzen startete die Stadt
Gelsenkirchen 2020 ein Ausbauprogramm. Vor
allemin der Primarstufe wird zuséatzlicher Raum
far Bildung gebraucht: funktional, kindgerecht,
zeitgemal — und zugleich schnell und kosten-
effizient. Bei der Losung dieser anspruchsvollen
Aufgabe hat sich die ggw frihzeitig eingebracht
und bereits 2021 erste Ergebnisse erzielt.

Mit Revitalisierung Schule machen
Kurzfristig einen Ausweichstandort fur die
Grundschule Kurt-Schumacher-Stral3e bereit-
stellen: Mit diesem Ziel entschied sich die ggw,
eine ehemalige Hauptschule im Umfeld zu reak-
tivieren. Die beiden Bestandsgebaude an der
Caubstrafe, die zwischenzeitlich als Wohnraum
dienten, wurden modernisiert und funktionsge-
recht umgebaut. So entstand eine zweizlgige
Grundschule mit acht Klassenzimmern, vier
Gruppen-und vier Mehrzweckraumen, Kiche
und Mensa, zeitgemaBer Ausstattung und neu

gestaltetem Schulhof. Schallschutzdecke und
-fenster sowie fest eingebaute Liuftungsanlagen
minimieren die Larmbelastigung durch die be-
nachbarte A42.

Das gesamte Projekt wurde nach dem Ratsbe-
schluss vom Juni 2020 in Rekordzeit realisiert.
Die ersten Klassen konnten bereits zu Beginn
des Schuljahres 2021/2022 einziehen. Und ob-
gleich der Standort nurals Bruckenldsung fur
drei Jahre geplant ist: Bei Bedarf Igsst er sich
ohne Weiteres bis zu 20 Jahre nutzen.

Voller Einsatz gegen Bildungsliicken

Unter diesem Motto stehen auch die nachsten
Jahre. Noch im laufenden Geschéaftsjahr fiel der
Startschuss fUr den ersten Schulneubau in Gelsen-
kirchen seit 41 Jahren: An der Ebersteinstral3e er-
richtet die ggw bis August 2022 eine dreizligige
Grundschule. Weitere MaBBnahmen sind geplant,
um guten Bildungschancen fur jedes Kind der
Stadt den ndtigen Raum zu geben.

Hell, freundlich und modern: Klassenrdume an der CaubstraBBe nach dem Umbau

stark fur die stadt |
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GrolRinvestition in Rotthausen

Bauliche und strukturelle Probleme in Stadtteilen
angehen, positive Quartiersentwicklungen fordern
und stadtebaulich mitgestalten: Auf diese Weise
tragt die ggw zur Standortqualitat bei und sieht
darin eine wichtige Verpflichtung neben ihrem
Kerngeschaft. Mit dem Beschluss, sich an einem
Gelsenkirchener Wohnungsunternehmen zu
beteiligen, eroffnete sie 2021 neue Perspekti-
ven fUr den Stadtteil Rotthausen.

Engagement flir Mieter und Stadtteil

Mit Wirkung zum 1. Januar 2022 realisiert die ggw
die bisher gro3te Transaktion ihrer Geschichte.
Sie erwirbt 64,8 % der Anteile an der Gesell-
schaft fur Wohnungsbau (GFW) und erweitert
damit inren Bestand um rd. 1.300 Wohneinhei-
tenin Rotthausen. Anlass dazu bot die zuneh-
mende Belastung der GFW -von der hohen
nachfragebedingten Leerstandsquote Uber den
stetig wachsenden Modernisierungsstau bis hin
zu einem sehr begrenzten finanziellen Spielraum.

Diese Situation galt es vor allem mit Blick auf
Mieter und Stadtteil nachhaltig zu entschéarfen
- eine Herausforderung, die das Unternehmen
im Alleingang nicht bewaltigen konnte. Mit ihrer
Mehrheitsbeteiligung stellt die ggw neben der
notigen Wirtschaftskraft umfassende Fachkom-
petenz und Erfahrung zur Verfigung. In kommu-
naler Verantwortung.

Werterhalt und Zukunftssicherung

Das Projekt zielt vor allem darauf, den Menschen
in einem benachteiligten Stadtteil mehr Sicher-
heit zu geben. Neben einer zukunftsorientierten
Bestandspflege konnten nach Bedarf z. B. verflg-
bare Freiflachen fur Neubauvorhaben genutzt
werden. Um den Wert der GFW langfristig zu er-
halten, verzichtet die ggw in den ersten Jahren
auf jede Ausschuttung. Profitieren soll vor allem
Rotthausen: durch gezielte Entwicklung in engem
Zusammenspiel mit der Stadt.

Mehrfamilienhduser an der WeindorfstraBBe: ein Teil des ,neuen” Bestands in Gelsenkirchen-Rotthausen,

wo die ggw ab 2022 ebenfalls fur Stadt und Mieter am Ball ist

stark fur die stadt
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Zusammenarbeit fur nachhaltigen Neubau

Die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft
sind enorm gewachsen. Neubau und zeitgema-
Ber Komfort sollen realisiert, Nachhaltigkeit und
Digitalisierung vorangetrieben werden. Zugleich
muss Wohnen bezahlbar bleiben. Damit das
Angebot in Gelsenkirchen diesem komplexen
Anspruch gerecht werden kann, setzt die ggw
vermehrt auf Kooperationen -z.B. mit wichtigen
Versorgungspartnern, aber auch mit anderen
Wohnungsunternehmen.

Energieeffizienz & Wohnkomfort

FUr eine NeubaumalBnahme in der Siedlung
,Am Buerschen Waldbogen” schloss die ggw
2019 einen Kooperationsvertrag mit dem
Beamtenwohnungsverein Gelsenkirchen (BWV).
Auf benachbarten Grundsticken sollte je ein
Mehrfamilienhaus mit 20 Wohneinheiten ent-
stehen; die bauliche Umsetzung Ubernahm auf-
grund ihrer Expertise die ggw. Dritter Partner:
ein spezialisierter Mieterstromdienstleister.

Das Projekt wurde im Geschaftsjahr fertiggestellt
und zeigt, was solche Konstellationen erreichen
konnen. Beide Gebaude sind barrierearm, hoch-
wertig ausgestattet und im KfW-Standard 55 er-
stellt; sie bieten 60 m? bis 130 m? Wohnflache,
Balkone oder Terrassen und eine gemeinsame
Tiefgarage. Neben einer Pelletheizung realisierte
die ggw erstmals eine solare Mieterstromanlage,
die elektrische Energie fur alle Wohneinheiten
erzeugt. Pro Jahrwerden sord. 30 t COz einge-
spart; der Strompreis liegt mindestens 10 % unter
dem ortlichen Grundversorgertarif.

Kooperation bleibt Strategie

BUndelung und Austausch von Kompetenzen
konnen die Umsetzung der Klimaziele im Wohn-
sektor beschleunigen und zugleich das gebo-
tene Engagement im Neubau fordern. Daher
bietet sich die ggw auch kinftig als Projekt-
partner an -zugunsten einer nachhaltigen
Standortentwicklung.

Luftaufnahme der beiden benachbarten Neubauten in der auf nachhaltiges Wohnen ausgerichteten

Siedlung ,Am Buerschen Waldbogen”

stark fur die stadt
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1. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der
Corona-Pandemie gepragt. Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation
und zunehmende Liefer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirt-
schaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméahlich erholen. Mit einer Wachs-
tumsrate von voraussichtlich 2,7 % im Jahresdurchschnitt wird der im Vorjahr zu
verzeichnende starke Rickgang des Bruttoinlandsproduktes (- 4,6 %) nicht voll-
umfanglich kompensiert werden kdnnen. Und auch die Prognosen des wirtschaft-
lichen Erholungsprozessesim Jahr 2022 mit einer Spanne zwischen 3,5 % bis 4,9 %
sind weiter mit Unsicherheiten behaftet. Neu aufkommende Virusvarianten, wie die
Omikron-Variante, stellen die Pandemiebekampfung vor neue Herausforderungen.
Und auch die weltweiten Produktions- und Lieferengpésse haben sich noch nicht
gelegt. Die hohe Nachfrage nach Baumaterialien hat im Jahr 2021 zu einem Anstieg
der Baupreise um durchschnittlich 9,1% gefuhrt. Zudem wird der wirtschaftliche
Erholungsprozess durch denam 24. Februar 2022 eingeleiteten Angriff Russlands
auf die Ukraine nicht unwesentlich infrage gestellt.

Die deutsche Volkswirtschaft war bereits vor der Pandemie mit vielfaltigen lang-
fristigen Veranderungen konfrontiert. Der Strukturwandel - ausgelost durch den
technologischen Fortschritt, den demografischen Wandel und die Transformation
hin zu einer klimaneutralen Wirtschaft - ist eine grof3e Herausforderung, bietet
aber zugleich Chancen. Die Wirtschaftspolitik ist gefordert, die durch die Corona-
Pandemie ausgeldste Krise zu bewaltigen, die 6konomische Resilienz in Deutsch-
land zu erhéhen und das Wachstumspotenzial zu starken.

Der demografische Wandel schrankt zudem das Angebot an Fachkraften ein.
Insbesondere herrscht in den Wirtschaftsbereichen Bau und Handwerk sowie in
der Pflege, bei medizinischen Tatigkeiten und in den Informations- und Kommuni-
kationstechnologien bereits heute ein Engpass an Fachkraften. Um diesen Bedarf
langfristig decken zu kdnnen, kommen Bildung, Weiterbildung und lebenslangem
Lernen wichtige Rollen zu. Die Zahl der Arbeitslosen ist 2021 bundesweit um
82.000 Personen gesunken. Dies entspricht einem Ruckgang um etwa 3,0 % derim
Jahresdurchschnitt 2,6 Mio. registrierten Erwerbslosen. Die Arbeitslosenquote sank
entsprechend von 5,9 % auf 5,7 %. Im Vergleich hierzu lag die Arbeitslosenquote auf
dem Gelsenkirchener Arbeitsmarkt im Dezember 2021 bei 13,7 %.

Trotz der Corona-Krise und des damit verbundenen Einbruchs der Gesamtkonjunk-
tur sind die Wohnungsbauinvestitionen 2020 um 3,3 % gestiegen und erwiesen sich
als entscheidende Stutze in Krisenzeiten. Im Neubau wurden 2020 rund 306.000
Wohnungen fertiggestellt - deutlich mehr als im Vorjahr (+ 4,6 %). Insgesamt haben
die im Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW) organisierten Wohnungs-
unternehmen im Jahr 2020 rd. 19 Mrd. € in den Neubau von Wohnungen und die
Bestandsentwicklung der Gebaude investiert (+ 5,8 %). Insbesondere die Neubauin-
vestitionen stiegen auf ein langjahriges Allzeithoch. Fir das Jahr 2021 rechnen die
GdW-Unternehmen mit einem Investitionsvolumen von insgesamt etwa 22 Mrd. €.
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Dennoch wird in Deutschland immer noch zu wenig gebaut. 96 % der aus Sicht des
GdW benotigten 320.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2020 auch errichtet. Beim
Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei lediglich 61%,
beim geférderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 29 % des Bedarfs. Hier
sank die Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zum Vorjahr
erneut auf nurnoch 23.000 neu errichtete Sozialmietwohnungen.

Wohnungen fehlen derzeit insbesondere in Grof3stadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Die ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte Binnenwanderung
verstarkt zusammmen mit der AuBenzuwanderung das demografische Auseinander-
driften von wachsenden und schrumpfenden Regionen in Deutschland. Die Kapazi-
taten zur Aufnahme weiterer Zuziehender werden in den prosperierenden Regionen
aber zunehmend knapper. Wohnungsuchende werden hierdurch ins Umland ver-
drangt oder weichen auch bewusst ins Umland aus. Nach einem Jahrzehnt, in dem
die grof3en Stadte sowohl von der Binnen-als auch von der Auf3enzuwanderung pro-
fitierten, nimmt die Bedeutung der Suburbanisierung offenbar wieder zu.

Entscheidende Faktoren fur die deutliche Trendwende bei der Zuwanderung nach
Deutschland liegen - von den Besonderheiten der Flichtlingszuwanderung der
Jahre 2015 und 2016 abgesehen - vor allem im Wegfall der meisten Freizigigkeits-
beschrankungen fur EU-Lander in Ost- und Stdosteuropa sowie in der andauern-
den Wirtschaftskrise in weiten Teilen Europas, die Deutschland als Arbeitsmarkt
deutlich attraktiver gemacht hat. Dazu wirkt das umfassende System der sozialen
Absicherung und Versorgung insbesondere attraktiv auf solche Zuwanderer-
gruppen, die von inhrer beruflichen Qualifikation her keine unmittelbare Bereicherung
des Wirtschaftslebens bilden. Diese Zuwanderung belastet insbesondere Grof3-
stadte ohne Wohnraummangel.

Die ordnungspolitischen Rahmenbedingungen in der Immobilienwirtschaft werden
im Bereich des Wohnens immer vielschichtiger und restriktiver und fihren sowonhl
im Neubau- als auch im Bestandsbereich zu erheblichen Kostensteigerungen. Neben
diesen zusatzlichen Regulierungen, die meistim Namen der viel beschworenen
,Energieeffizienz” durchgesetzt werden, fehlt auch weiterhin die fur langfristige
Investitionsentscheidungen essenzielle Verlasslichkeit der Rahmenbedingungen.
Gerade Wohnungsunternehmen bendétigen jedoch stabile und verlassliche Rah-
menbedingungen, um langfristige Investitionsentscheidungen treffen zu kdnnen.
Die Forderung nach ,optimalen” energetischen Standards verhindert den bedarfs-
gerechten und kostengunstigen Neubau von energetisch zeitgeméaBen Wohnungen
und fUhrt dazu, dass der Wohnungsbestand perspektivisch immer weniger durch
Neubau- und ModernisierungsmafBnahmen substanziell erganzt und aufgewertet
wird. Dies hat zur Folge, dass die durchschnittliche energetische und funktionale
Qualitat des Wohnungsbestandes nicht das Niveau erreicht, welches bei Anforde-
rungen mit Augenmalf erreicht werden konnte. Gerade dies sollte jedoch durch
ordnungspolitische MaBBnahmen und das Angebot attraktiver Forderprogramme
befordert werden.

Das aktuelle Geschehen auf den Wohnungsmarkten wird vor allem durch die Ent-
wicklung der Neubau-und Wiedervermietungsmieten widergespiegelt, da die
Bestandsmieten in der Regel erst mit zeitlichen Verzdgerungen auf Marktveran-
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derungen reagieren. Im Jahr 2020 erreichten die Neubau- und Wiedervermietungs-
mieten im Bundesdurchschnitt 8,97 €/m? was einem Anstieg von 2,7 % entspricht.
Die Nettokaltmieten in bestehenden Mietverhaltnissen hingegen sind 2020 ledig-
lich moderat um 1,4 % gestiegen.

Die Situation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes ist weiterhin durch einen
generellen Angebotstberhang an Mietwohnungen gekennzeichnet. Leerstande
sind insbesondere bei unmodernisierten Wohnungen in schwierigen Lagen deut-
lich erkennbar. Im Gegensatz hierzu ist durch die demografische Entwicklung eine
starke Nachfrage nach barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen fur Ein-
und Zweipersonenhaushalte zu konstatieren. Ein Segment, welches in Gelsenkirchen
noch nennenswerten Bedarf fur Wohnungsneubau bietet. Zudem ist Gelsenkirchen
durch den seit mehreren Jahren anhaltenden Zuzug aus Stidosteuropa vor enorme
zusatzliche Herausforderungen am Wohnungsmarkt, aber auch hinsichtlich der
sozialen Infrastruktur gestellt.

Den aktuellen Anforderungen des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes stellt sich
die ggw auf verschiedenen Ebenen. Im Vergleich zum gesamtstadtischen Wohnungs-
bestand realisiert die ggw vor allem im Bereich der Mehrfamilienhduser trotz der
anspruchsvollen Rahmenbedingungen noch immer ein hohes Neubauvolumen. Im
Berichtsjahr wurden weitere 20 barrierearme Wohnungen fertiggestellt. Zwei weitere
Neubauprojekte mit nochmals 55 zeitgeméaBen Wohnungen befinden sich zum
Jahresultimo zudem noch im Bau. Dartber hinaus zahlen auch die Unterstitzung
wichtiger gesamtgesellschaftlicher Anliegen durch das Schaffen von Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur genauso wie die Bereitschaft zur Beteiligung an Maf3nah-
men des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung zu den Aufgaben der ggw.
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2. Der Verlauf des
Geschaftsjahres 2021

2.1 | Beteiligung an der Nordsternpark GmbH

Die Nordsternpark GmbH hat im Geschaftsjahr 2021 einen Jahrestberschuss von
61,1 T€ erwirtschaftet, der vollstandig mit dem Verlustvortrag der Nordsternpark
GmbH aus vorhergehenden JahresabschlUssen zu verrechnen war. Somit hatte

der ErgebnisabfUhrungsvertrag im Berichtsjahr keinen wirtschaftlichen Einfluss auf
die ggw. Die Geschaftsentwicklung der Nordsternpark GmbH ist insgesamt sehr
zufriedenstellend.

2.2 | Analyse des Jahresergebnisses 2021

Die ggw konnte das abgelaufene Geschaftsjahr mit einem positiven Ergebnis von
1.562,4 T€ abschlieBen. Gegenuber dem Wirtschaftsplanansatz wurde somit ein

um 493,4 T€ verbessertes Jahresergebnis erzielt. Operativ hat ein weiteres Mal die
anhaltend gute Leistung im Vermietungsgeschaft das Jahresergebnis positiv beein-
flusst. Hier konnten sowohl Erlésschmalerungen und Leerstandsbetriebskosten ver-
mieden als auch zusatzliche Sollmieten erwirtschaftet werden.

Demgegenuber waren die geschaftlichen Entwicklungen im Géastehaus Heege

im Geschaftsjahr 2021 noch einmal massiv durch die Auswirkungen der Corona-
Pandemie beeintrachtigt. In den Quartalen | und Il waren lediglich in den Monaten
April und Juni phasenweise Schilerlbernachtungen im Haus Heege moglich. Erst
ab August hatte sich die Belegungssituation wieder weitgehend normalisiert. Im
Geschéftsjahr 2021 lag die Gesamtauslastung coronabedingt somit bei lediglich
knapp 50 % (Planwert: 80 %), was zu Mindererldsen in einer GroBenordnung von
620 T€ gefuhrt hat. Die Erldsausfalle konnten jedoch zu gut einem Drittel durch
Kosteneinsparungen und darUber hinaus durch die getatigte Risikovorsorge im
Bereich des marktbedingten Leerstandes mit einem Planwert von 3,8 % und einem
erreichten Jahresdurchschnittswert von 2,5 % kompensiert werden.

Auch im Geschéaftsfeld der laufenden Privatisierung hat die ggw ihr Wirtschafts-
planergebnis Ubertreffen konnen. Zusammen mit positiven Ergebniseffekten aus
der Aktivierung der eigenen Architekten- und Verwaltungsleistungen sowie aus der
Auflésung von Ruckstellungen war es der GeschaftsfUhrung bereits im September
moglich, das Instandhaltungsbudget um 600 T€ fur die DurchfUhrung zusatzlicher
vermietungsférdernder und bestandserhaltender Ma3nahmen zu erhdhen, ohne
die Ergebnisziele der Gesellschaft zu gefahrden. Die ggw kann damit erneut einen
im Wesentlichen brancheniblichen Instandhaltungskostensatz von knapp 17,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache vorweisen. Ein Vergleich von Kennzahlen der Unternehmen des
WIR-Verbundes ergab, dass hier in den Jahren 2019 und 2020 durchschnittlich

1723 €/m? bzw. 18,09 €/m?* aufgewendet wurden.
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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 Wohnungstberhang im Geschosswohnungsbau besteht,
der sich in Zukunft tendenziell noch verstarken wird. Allerdings hat die ggw im
Segment des seniorengerechten und barrierearmen Wohnens in vielen Stadt-
bezirken einen erhohten Bedarf festgestellt. Zudem zeigen die wahrend des
gesamten Geschaftsjahres 2021 nahezu erzielten Vollvermietungen von neu
errichteten und modernisierten Gebauden, dass weiterhin eine gro3e Nachfrage
nach bedarfsorientiert neu geschaffenen, zeitgemafBen und modernisierten
Wohnungen besteht.

Zur Unternehmenssteuerung hat die ggw ihren Wohnungsbestand in aktuell

24 Strategieeinheiten eingeteilt. Alle wesentlichen Bewirtschaftungskennzahlen
wie Leerstand, Mietausfall, Instandhaltung und Fluktuation werden regelmafig
auf Ebene der Strategieeinheit ausgewertet.

Die ggw verflgte am Bilanzstichtag Uber einen gesellschaftseigenen Bestand
von 4.975 Mietwohnungen (Vorjahr: 4.975), 84 gewerblichen Einheiten (Vorjahr: 81)
und 1.840 Garagen und Einstellplatzen (Vorjahr: 1.821). Zum Jahresultimo hat die
ggw 366.629 m* Wohn-/Nutzflache auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt
bereitgestellt.

Entwicklung Wohnungsbestand seit 2010
in WE
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Die durchschnittliche Wohnungssollmiete wurde im Laufe des Geschaftsjahres 2021
von 5,177 € /m? (Stand: 01.01.2021) auf 5,27 €/m? (Stand: 01.01.2022) erhéht. Dies ent-
spricht einer dem Ausstattungsstandard der Wohnungen und den Marktverhaltnis-
sen entsprechenden Mietsteigerungsrate von 1,9 %. Im frei finanzierten Bereich lie-
gen die Wohnungsmieten zum Jahresende beird. 5,42 €/m? und im 6ffentlich
geforderten Bereich beird. 5,04 €/m? Bei den Mieterhohungsverlangen im frei
finanzierten Bestand orientiert sich die ggw an der erreichbaren Marktmiete gemani
Mietenspiegel, bericksichtigt aber auch individuelle soziale Aspekte.
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Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 36.324,3 T€ erwirtschaftet (Vorjahr: 35.526,0 T€). Wesentliche Erlds-
position sind hierbei die Umsatzerldse aus Sollmieten in Hohe von 25.091,6 T€ (Vor-
jahr: 24.041,3 T€) gewesen. Die Erhohung der Sollmieten gegentber dem Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus zusatzlichen Sollmieten durch die Fertigstellung von
Neubauvorhaben sowie durch verschiedene Mietanpassungen im Bestand.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden 372 Mieterwechsel (Vorjahr: 396) vollzogen. Bezogen
auf den zum Jahresultimo vorhandenen Wohnungsbestand entspricht dies einer
moderaten Fluktuationsrate von 7,5 % (Vorjahr: 8,0 %).

Mit einer Quote von 2,5 % im Jahresdurchschnitt konnte der marktbedingte Leer-
stand das Jahresergebnis im Berichtsjahr sogar noch einmal etwas positiver alsim
Vorjahr (2,7 %) beeinflussen. Zum Abschlussstichtag lag die Leerstandsquote bei
2,6 % (Vorjahr: 2,4%). Im maBBnahmenbedingten Leerstand befanden sich Ende
Dezemberinsgesamt 63 Wohneinheiten, die vornehmlich zum Abriss, fUr gréfere
Umbaumaflnahmen oder zum Verkauf vorgesehen sind. Die Gesamtleerstands-
quote zum Jahresultimo betrug somit 3,9 % (Vorjahr: 3,6 %).

Leerstandsentwicklung 2021
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Eine gute Vermietungssituation ist hierbei fur die ggw Uber die Vermeidung von
Erlosschmaélerungen hinaus von sehr groBBer wirtschaftlicher Bedeutung. Die
Beurteilung der Zukunftsfahigkeit und KreditwUrdigkeit der Gesellschaft sowie der
einzelnen Objekte ist bankenseitig Uberproportional stark an die Leerstandssitua-
tion gekoppelt. Die von der Gesellschaft regelmafig durchgefuhrten umfassenden
Leerstandsanalysen zeigen, dass sich der Leerstand nicht gleichmaf3ig Uber den
gesamten Bestand verteilt, sondern sich auf einzelne Schwerpunkte konzentriert. In
diesen betroffenen Quartieren erschweren spezifische Rahmenbedingungen (Lage,
Infrastruktur, Image, Grundrissgestaltung, fehlende Balkone etc.) die Reduzierung
des Leerstandes. Hier versucht die ggw vor allem durch die Umsetzung von kleintei-
ligen MaBnahmen die Belegungssituation zu stabilisieren und zu verbessern.
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2.4 | Bestandsinvestitionen in Neubau

Die Innenfinanzierungssituation der Gesellschaft ldsst die Bereitstellung von Eigen-
kapitalanteilen fUr weitere Bestandsinvestitionen zu. Durch die in 2020 erfolgte
Harmonisierung der Forderkonditionen in den Mietenstufen 1-3ist die ggw wieder
in der Lage, Projekte im offentlich geforderten Bereich zu realisieren, was sich unter
deralten Forderkulisse schlichtweg nicht mehrauskommlich darstellen liel3.

Daruber hinaus ist die ggw bestrebt, auch weiterhin in frei finanzierte Wohnbau-
projekte zu investieren, solange vor dem Hintergrund der aktuellen Baupreisent-
wicklungen noch eine zumindest geringe Verzinsung des eingesetzten Kapitals

erreicht werden kann.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde eine neue Wohnanlage fertiggestellt und bezogen, die
den ggw-Bestand um weitere 20 zeitgemaBe und barrierearme Wohnungen erganzt
hat. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Uber eine klimafreundliche Holzpellets-
Heizungsanlage. Aktuell verfugt die Gesellschaft somit Uber einen Bestand von

rd. 650 Wohnungen im Segment der barrierearmen Wohnungen. Zwei weitere
Wohnanlagen mit insgesamt 55 barrierearmen Wohnungen befinden sich darUber
hinaus aktuell im Bau und werden voraussichtlich bis Mitte 2022 bzw. bis Ende 2023
bezogen werden kdnnen. DarUber hinaus werden zum Jahresultimo bereits mehr
als 700 Wohnungen und damit annadhernd 15 % des gesamten Wohnungsbestandes
der ggw vollstandig oder im Hybridverfahren mit Warme aus regenerativen Energie-
quellen (insbes. Holzpellets) versorgt.

Neu errichtete Wohneinheiten in MFH Anzahl barrierearme WE
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2.5 | Soziale InfrastrukturmaBnahmen

Die ggw beteiligt sich auch weiterhin umfassend am Ausbau des Angebotes an
Kleinkinderbetreuungsplatzen in Gelsenkirchen.

An der Kanzlerstraf3e in Gelsenkirchen-Hessler konnte die ggw Ende Marz eine
weitere viergruppige Kita mit Platz firinsgesamt 80 Kinder fertigstellen und an die
Mieterin Stadt Gelsenkirchen Ubergeben. Seit August 2012 hat die Gesellschaft
somit bereits an zehn Standorten Kindertagesstatten fur die Stadt Gelsenkirchen
neu geschaffen, die zusammen Uber rd. 8. 900 m* Nutzflache und tber Platz fur
770 Kinder verfugen.

Vier weitere Kitaprojekte an den Standorten LeithestraBBe, Johannes-Rau-Allee,
FlorastraBe und Kurt-Schumacher-Straf3e sind darUber hinaus bereits projektiert
und werden das Angebotsportfolio der ggw bis voraussichtlich Ende 2024 auf
rd. 1.000 Kita-Platze im Stadtgebiet von Gelsenkirchen erhdhen.

Nach Jahren riicklaufiger Schulerzahlen hat sich die demografische Situation auch
im Schulbereich seit dem Jahr 2015/2016 erheblich gewandelt. Sowohl durch
Zuwanderung aus der EU als auch durch internationale Wanderungsbewegungen
hat sich der Trend umgekehrt, sodass auch fur die nédchsten Jahre weiterhin mit stei-
genden Schulerzahlen zu rechnenist. Daher ist auch im Bereich der Primarstufe
eine bauliche Entwicklung zuséatzlicher Kapazitaten unumganglich. Die ggw hat hier
frihzeitig angeboten, sich aktivam anstehenden Aufbauprogramm zu beteiligen.

Im Stadtteil Schalke-Nord ist im Laufe des Geschaftsjahres 2021 die Umnutzung
von zwei bis dato zu Wohnzwecken genutzten Gebauden zu einem temporaren
Grundschulstandort erfolgt. Die Inbetriebnahme der Schule konnte planmafig zum
Beginn des Schuljahres 2021/22 vollzogen werden.

An der Ebersteinstrale in Gelsenkirchen-Bismarck wird aktuell die Errichtung einer
vierzUgigen Grundschule mit Zweifeldsporthalle in Stahlbetonfertigteilbauweise
realisiert. Die Fertigstellung des Gebaudes ist zum Schuljahresbeginn 2022/23
geplant.

Zudem sollen bis Mitte des Jahrzehnts noch drei weitere Grundschulen in den
Stadteilen Erle, Bulmke-Hullen und Schalke neu durch die ggw errichtet werden.
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2.6 | Energetische Bestandssanierung/Klimaschutz

Das Projekt der energetischen Quartiersentwicklung der Schievenfeldsiedlung wird
zumindest noch in den nachsten zwei Jahren ein wesentliches Betatigungsfeld der
ggw im Bereich der Bestandsmodernisierung darstellen. Die im August 2015
bewilligte Sanierungsmaflnahme kann voraussichtlich Ende 2022 zum Abschluss
gebracht werden. Zusatzlich werden noch bis Ende 2023 die 14 Einzeldenkmaler
in den bisherigen Sanierungsumfang einbezogen. Nach Ma3nahmenabschluss
werden inklusive des neuen Nahwarmenetzes rd. 28 Mio. € in die Modernisierung
derinsgesamt 317 Wohnungen geflossen sein. Dies entspricht einem nachhaltigen
Wert von rd. 1.300 €/m?. Den Investitionskosten stehen Tilgungsnachlasse der
NRW . Bankin Hohe von voraussichtlich rd. 6,5 Mio. € gegenUber.

Ein GroBteil der MafBBnahme wird Uber Kredite der NRW.Bank, fur die Teilschuld-
erlasse zwischen 20 % und 50 % gewahrt werden, finanziert. Das erforderliche
Eigenkapital wird in Hohe von rd. 3,2 Mio. € durch Instandhaltungsanteile beige-
steuert, die das Gesamtinstandhaltungsbudget noch bis zum MafBnahmenab-
schluss belasten werden. Im Berichtsjahr belief sich der Instandhaltungsanteil des
Projektes aufrd.286,1 T€. Nach Abschluss der MaBBnahme werden die zusatzlichen
Mieten, die geringeren Mietausfalle und die zeitweise verminderten Instandhal-
tungskosten die zusatzlichen Abschreibungen und Zinsen voraussichtlich nicht
vollumfénglich kompensieren konnen. Trotz der fehlenden unmittelbaren Wirt-
schaftlichkeit ist diese MafRnahme dennoch langfristig wirtschaftlich sinnvoll, da
die Schievenfeldsiedlung ansonsten mittelfristig nicht mehr erfolgreich hatte ver-
marktet werden konnen.

Daneben hat die ggw im Geschaftsjahr 2021 ein neues Bestandssanierungs-
programm aufgelegt, in dessen Zuge bis voraussichtlich Ende 2024 weitere

rd. 18 Mio. € in die energetische Sanierung von drei Liegenschaften mitin Summe
ca. 200 Wohnungen flieBen sollen, sofern die Baukostensteigerungen im wirt-
schaftlichen Rahmen bleiben. Die Finanzierung erfolgt schwerpunktmaBig Gber
Forderkredite der NRW.Bank, fur die Tilgungsnachlasse von bis zu 30 % des

Investitionsvolumens gewahrt werden.

Kunftige SanierungsmaBnahmen werden mit Blick auf die Klimaschutzziele der Bun-
desregierung vor allem auf die Begrenzung des Transmissionswarmeverlustes, den
Einbau moderner Heizungssysteme unter Beibehaltung des Energietragers sowie
den Ausbau von Warmenetzen samt Wechsel des Energietragers ausgerichtet sein.

Bereits Anfang 2020 hat die ggw eine umfangreiche eigene Datenerhebung zum
Thema Energieverbrauch und CO,-Aussto3 begonnen, um einmal ein objektives
Bild Uber die Ergebnisse im Hinblick auf die energetische Effizienz in den letzten
Jahren zu erhalten. Diese Erhebung konnte Anfang 2022 mit dem Ergebnis abge-
schlossen werden, dass die ggw in den letzten knapp 30 Jahren temperaturbereinigt
bereits etwa 7000 t bzw. knapp 40 % des Ausgangswertes an CO,-Emissionen ein-
gespart hat.
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Um die durch das Klimaschutzgesetz gesetzten Zielvorgaben zur Klimaneutralitat
bis 2030 (65 % weniger CO, als 1990) einhalten zu kdnnen, mUsste die ggw in den
nachsten zehn Jahren jedoch nochmals erhebliche Tonnen Treibhausgase einspa-
ren. Ohne zusatzliche Anreize und Forderprogramme ist das Erreichen der aktuellen
Klimaschutzziele bis 2030 auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt fur die ggw
nicht wirtschaftlich leistbar.

Im Geschaftsjahr 2020 lag der CO,-Ausstol3 des Immobilienbestandes der ggw fur
Heizwarme und Warmwasser ohne die Berlcksichtigung von Klimafaktoren bei
etwa 28 kg/m? und der jahrliche Energieverbrauch bei etwa 130 kWh/m?.

Beheizte Wohnungen liber regenerative Energiequellen*
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2.7 | Entwicklungen im Bautrédgergeschéaft und der sonstigen Verkaufstatigkeit

BautragermaBnahmen befinden sich derzeit nicht in der Planungs- oder Reali-
sierungsphase. Das Bautragergeschaft wird durch die ggw opportunistisch
wahrgenommen.

Im Rahmen der laufenden Privatisierungstatigkeit konnten drei Privatisierungsein-
heiten zu vertraglich fixierten Kaufpreisen von durchschnittlich 2300 €/m?erfolg-
reich vermarktet werden. Hierdurch konnte die Gesellschaft einen Ergebnisbeitrag
von knapp 370 T€ realisieren.

2.8 | Personalwirtschaft

Aufgrund der Mitgliedschaft in der kommunalen Zusatzversorgungskasse West-
falen erhalt jeder Mitarbeiter/jede Mitarbeiterin Uber die tarifvertraglich verein-
barten attraktiven Leistungen hinaus zusatzliche Anwartschaften in der west-
falischen kommunalen Zusatzversorgungskasse, was - auch bedingt durch die
zuséatzliche Zahlung von Sanierungsgeldern an die Versorgungskasse - strukturell
zu Uberdurchschnittlich hohen Personalkosten beitragt.

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

Personalbestand 31.12.2020 31.12.2021

Kaufmannische Angestellte inkl. Geschaftsfuhrer 54 56
— davon teilzeitbeschaftigt: 11 (Vorjahr: 11)

Technische Angestellte 11 11
— davon teilzeitbeschaftigt: O (Vorjahr: O)

Gewerbliche Angestellte 4 4
— davon teilzeitbeschéftigt: 1 (Vorjahr: 1)

Gesamtbelegschaft 69 71

Die ggw Ubernimmt als zentrale Gesellschaft der stédtischen Immobiliensparte
weiterhin umfangreiche Aufgaben fur die mit ihr verbundenen Unternehmen.

Auch auf die spUrbare strukturelle Unterversorgung des Gelsenkirchener Arbeits-
marktes mit attraktiven Ausbildungsplatzen hat die Gesellschaft reagiert. Zum
Abschlussstichtag werden bei der ggw zehn Immobilienkaufleute, ein Fachinfor-
matiker fur Systemintegration und eine Kauffrau fUr Buromanagement ausgebildet.
Damit weist die Gesellschaft eine beachtliche Ausbildungsquote von annahernd
15 % auf.
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Die ggw hat sich im Berichtsjahr weiterhin umfassend mit der neuen Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO) befasst. Zusammen mit dem externen Datenschutzbe-
auftragten der ggw werden die Erfordernisse der DSGVO kontinuierlich aktualisiert
und umgesetzt. Die Umsetzung der Regelungen erfordert hierbei auch zukunftig
einen erheblichen Einsatz an Ressourcen. Durch den Schutz von personenbezoge-
nen Daten entsteht ein Mehraufwand in allen Unternehmensbereichen aufgrund von
Anderungen in den betrieblichen Ablaufen, die in weiten Teilen schon nicht mehr
praxisorientiert durchgefthrt werden konnen.

2.9 | Weitere Geschéaftstatigkeit

Im Rahmen des bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrages mit der Nordstern-
park GmbH fuhrt die ggw alle wesentlichen Managementleistungen fur die Nord-
sternpark GmbH aus. Die Vergutung orientiert sich dabeian den von der Nordstern-
park GmbH erwirtschafteten Umsatzerldsen. Die Geschaftsbesorgung zwischen der
Nordsternpark GmbH und der ggw gilt aktuell unbefristet.

Im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages mit der SEG KG erbringt die ggw
weiterhin unterstitzende Leistungen im Zusammenhang mit der Vermarktung der
Flachen des Projektgebietes ,Am Buerschen Waldbogen”.

Seit April 2017 fuhrt die ggw im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages das
Management der Aufgaben im Bereich der Hausbewirtschaftung sowie aller Quer-
schnittsaufgaben der Wissenschaftspark Gelsenkirchen GmbH (WPG) durch.

Im Berichtsjahr wurde zudem ein entgeltlicher Geschaftsbesorgungsvertrag mit der
Verkehrsgesellschaft Stadt Gelsenkirchen mbH (VG) geschlossen, Uber den die ggw
die GeschaftsfUhrung der VG stellt und schrittweise Managementaufgaben fur die
VG Ubernimmt.

DarUber hinaus verwaltet die ggw aktuell noch eine kleinere Anzahl von Wohn-
und Gewerbeeinheiten aus dem Eigentum der Stadt Gelsenkirchen und fuhrt die
Bewirtschaftungsaufgaben und das Rechnungswesen fur die in Gelsenkirchen
gelegenen Liegenschaften der Bogestra-Pensionskasse aus.

In Summe betreut die ggw zum Jahresultimo 147 Wohnungen sowie 322 Gewerbe-
und sonstige Einheiten fur Dritte.

Zusatzlich zum eigenen Wohnungsbestand gehort auch das im Jahre 1985 von der
ggw als Schulerwohnheim fur die Berufsschuler des benachbarten Hans-Schwier-
Berufskollegs eroffnete Gastehaus Heege, bestehend aus drei Bauteilen und ins-
gesamt 348 Bettenplatzen, zum Portfolio der Gesellschaft. Im Berichtsjahr konnte
Haus Heege coronabedingt Bewirtschaftungserldse in Hohe von lediglich
1.288,1T€ erzielen (Vorjahr:1733,8 T€) und damit leider nochmals merklich unter
dem Vorjahresniveau zum Erfolg des Gesamtunternehmens beitragen.
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Struktur der Umsatzerl6se (37,8 Mio. €)

in %
12,2

- Miete Gewerbe/Garagen/Sonst.
x Haus Heege
52,6 Geschaftsbesorgung +sonst. DL
Miete Wohnen \ 13
\; ’

GrundstUcksverkaufe
27,9
BHK-Abrechnung

Die Hochschule fur Polizei und 6ffentliche Verwaltung Nordrhein-Westfalen
(HSPV NRW) hat Ende Juni 2020 ein Markterkundungsverfahren zur Neuansied-
lung der Leitungsebene, der Verwaltung und der Seminarbereiche Gelsenkirchen,

Herne, Dortmund und Hagen gestartet. Die Aktivitaten sind aufgrund der Anfang
Februar 2021 veroffentlichten konkreten Mieterbaubeschreibung fur die neue
HSPV NRW im Marz 2021in die Grundung einer eigenen Projektgesellschaft - der
Akademie im Revier Projektgesellschaft Gelsenkirchen GmbH (AIR-GE) - gemin-
det, an welcher sich die ggw beteiligt hat. Die AIR-GE beteiligt sich indirekt als Grund-
stiicksgeberin fur einen privaten Investor an dem Teilnahmewettbewerb. Uber den
Zuschlag fur den neuen Standort der HSPV NRW wurde bis zum Abschlussstichtag
noch nicht entschieden.

Die AIR-GE wird aktuell zu einem Pauschalpreis von mtl. 2 T€ netto zzgl. Sonder-
vergUtungen von der ggw geschaftsbesorgt. Im Zuge des Geschaftsbesorgungsver-
trages stellt die ggw auch die Geschaftsfuhrung.

2.10 | Kreditportfolio- und Finanzierungsmanagement

Die Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens wird durch erhebliche Zinsauf-
wendungen bzw. Annuitdtenleistungen aus Bestands- und Unternehmensfinan-
zierungsmitteln belastet. Das diesen Aufwendungen und Zahlungen zugrunde
liegende Darlehensvolumen ist Gegenstand einer umfangreichen regelmafigen
Kreditportfolioanalyse mit anschlieBendem Kreditportfoliomanagement.

Das Referat Stadtkdmmerei und Finanzen der Stadt Gelsenkirchen hat in Abstim-
mung mit der Bezirksregierung Minster bereits seit 2012 ein Finanzierungskonzept
realisiert, das den stadtischen Beteiligungsgesellschaften den Zugang zu attrakti-
ven, marktgerechten Finanzierungskonditionen ermoglicht. Im Rahmen dieses
Konzeptes konnte die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2021 weitere Projekt-, Ankauf-
und Anschlussfinanzierungen vornehmen. Die Vorteile fUr die ggw bestehen in der
erheblichen Verbesserung der Bonitat gegentber dem Kapitalmarkt durch diese
nachrangigen Gesellschafterdarlehen sowie in einer wesentlichen Vereinfachung
der Kreditabwicklung.
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Die langfristigen Darlehen der ggw weisen zum 31. Dezember 2021 einen Betrag von
286,1 Mio. € aus; dies entspricht einer Verschuldungsquote von 75,3 % der Bilanz-
summe (Vorjahr: 72,4 %). Bezogen auf die zum Jahresultimo vorhandene Wohn-/
Nutzflache von rd. 366.629 m? und bereinigt um die Langfristverbindlichkeiten fur
Haus Heege, bedeutet dies einen Schuldenstand von 776,7 €/m? (Vorjahr: 676,4 €/m?).
Dem gegenuber stehen zum Bilanzstichtag Grundsticks- und Gebaudebuchwerte
von 800,1€/m? (Vorjahr: 777.6 €/m?) sowie weitere Sach- und Finanzanlagen von
156,6 €/m? (Vorjahr: 85,3 €/m?). Diese Entwicklung ist zum einen der intensiven
Neubautatigkeit der ggw geschuldet, sowie den bereits zur Auszahlung gelangten
Darlehen furin Bau befindliche Neubauvorhaben, die aktuell die Liquiditat der

Gesellschaft erhohen.

Kapitalstruktur

in%
A 7.6
Sonstiges
O~ 17,1
Eigenkapital
75,3
Langfristiges
Fremdkapital

Die langfristige Fremdkapitalquote der ggw liegt im Wesentlichen im Branchen-
durchschnitt kommunaler Wohnungsunternehmen (72,6 %); die Belastung je Quad-
ratmeter Wohn-/Nutzflache hingegen stellt sich als vergleichsweise sehr hoch dar
(Branchendurchschnitt kommunale Unternehmen: 440,5 €/m?).

211 | Fazit

Aus Sicht der Geschaftsfihrung kann insgesamt von einem anspruchsvollen, aber
dennoch sehr zufriedenstellenden Verlauf des Geschéftsjahres gesprochen werden.
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3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft arbeitet mit den nachfolgend aufgefUhrten finanziellen Leistungs-
indikatoren, die sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt darstellen:

Immobilienwirtschaftliche Kennzahlen 2021 2020 2019 2018

Wohnungsbestandzum 31.12.

- Anzahl WE 4975 4975 4.930 4.902
Wohn-/Nutzflache zum 31.12.

- Wohn-/Nutzflache m? 366.629 361.372 354.499 353.043
Sollmiete alle Einheiten*

— Jahressollmiete alle Einheiten / @ m*-Wohn-/Nutzflache x 12 €/m? 5,74 5,59 5,43 5,40

Sollmiete Wohnen
— Jahressollmiete Wohnen / @ m*-Wohnfldche x 12 €/m? 5,27 507 4,93 4,87

Erlosschmélerungsquote*®
— Erlésschmaélerungen / Jahressollmiete alle Einheiten % 2,6 3,0 3,6 43

Zinsdeckung*

— Zinsen HBW / Jahressollmiete alle Einheiten % 18,0 19,7 21,8 22,5
Zinsaufwand*

- Zinsen HBW / m*Wohn-/Nutzflache x 12 €/m? 1,03 1,09 1,18 1,20
Instandhaltung p.a.

- Instandhaltungsaufwand / Wohn-/Nutzflache €/m? 16,91 18,84 15,60 16,50
Mieterwechsel im Bestand

- Auszlge Anz. 372 396 414 420
Fluktuation

— Mieterwechsel im Bestand / Anzahl WE 31.12. % 7.5 8,0 8,4 8,6
Deckungsbeitrag HBW

— gemal BAB T€ 1.230 256 1.063 572

Kennzahlen zur Vermogensstruktur

Eigenkapitalquote

— Eigenkapital / Bilanzsumme % 17,1 18,8 18,9 18,7
Anlagendeckungsgrad

— EK+SoPo +langfr. RSt. + langfr. FK / Anlagevermogen % 101,0 100,2 101,5 105,3
Langfristige Fremdkapitalquote

- langfristiges Fremdkapital / Bilanzsumme % 75,3 72,4 73,5 74,6
Schuldenstandam 31.12.*

- langfristiges Fremdkapital / Wohn-/Nutzflache €/m? 776,7 676,4 668,7 674,4
Buchwerte der bebauten Grundstucke*

— Grundsticks- u. Gebdudebuchwerte / Wohn-/Nutzflache €/m? 800,1 777,6 756,1 723,8
Kapitaldienstdeckung*

- Zinsen HBW + planm. Tilg. / Jahressollmiete alle Einheiten % 47,5 48,6 50,0 49,7
*ohne Gastehaus Heege Lagebericht 31



Die fur die Steuerung wesentlichen Faktoren sind die Eigenkapitalquote, die Soll-
mieten, die Erlésschmalerungsquote, das Instandhaltungsaufkommen sowie die
Zins- und Kapitaldienstdeckung. Positive Planabweichungen haben sich vor allem
im Bereich der Erlésschmalerungen ergeben, die zugunsten zusatzlicher Instand-
haltungsmaf3nahmen verwendet wurden.

Vor allem durch umfangreiche Investitionen in Finanzanlagen, fur die auch zusatzli-
che Fremdmittel aufgenommen wurden, haben sich die Buchwerte der bebauten
Grundsticke und der Schuldenstand im Berichtsjahr stark angenahert.

Die Beteiligung der ggw am Ausbauprogramm im Primarstufenbereich erfolgt mit
Finanzierungsanteilen von bis zu 100 %. Unter anderem hierauf ist der erkennbare
Ruckgang der Eigenkapitalquote zurtiickzufUhren.

Die Ubrigen relevanten Kennzahlen entwickelten sich im Wesentlichen planmafig.

4. Ertragslage

Grundlage des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 sind die Bilanzierungs-
und Bewertungsvorschriften des HGB in seiner zum Abschlussstichtag gultigen
Fassung. Die ggw hat von dem Wahlrecht gemaB § 274 (1) HGB, aktive latente Steuern
in der Bilanz anzusetzen, keinen Gebrauch gemacht. Als Ergebnisrechnung stellt
sich die Ertragslage bei der ggw wie folgt dar:

Betriebsleistungen 2021 2020 Veranderung
inT€
Hausbewirtschaftung 7.326 5.887 1.439
Bau-und Verkaufstatigkeit 360 135 225
Betreuungstatigkeit und sonstige Erlose 910 1.006 -96
Summe 8.5696 7.028 1.568
Gemeinkosten -6.965 -6.349 -616
Bewirtschaftungsergebnis 1.631 679 952
Finanzergebnis -76 1.010 -1.086
Neutrales Ergebnis 7 1.339 -1.332
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0] 0
Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag 1562 3.028 -1.466

In den Gemeinkosten sind die Sach- und Personalaufwendungen sowie die sonstigen
nicht einzeln auf die Leistungsbereiche zu verrechnenden Erfolgspositionen enthal-
ten. Nach erfolgter Verrechnung Uber den Betriebsabrechnungsbogen stellt sich das
Jahresergebnis auf Basis einer Deckungsbeitragsrechnung wie folgt dar:
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Betriebsergebnis auf Basis

von Deckungsbeitrégen 2021 2020 Veranderung
inT€
Deckungsbeitrag aus der
Hausbewirtschaftung 1230 256 774
Deckungsbeitrag aus der Bau-und
Verkaufstatigkeit 319 75 224
Deckungs‘be\trag“aus den Betreuungs- 82 308 o4
und sonstigen Erlosen
Summe 1.631 679 952
Finanzergebnis -76 1.010 -1.086
Neutrale Ertrage 532 1.783 -1251
Neutrale Aufwendungen 525 444 81
Neutrales Ergebnis 7 1.339 -1332
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0
Jahresuiberschuss/Jahresfehlbetrag 1.562 3.028 -1.466

Im Spartenergebnis der Hausbewirtschaftung konnten die Erldsausfalle im Haus
Heege sowohl durch Kosteneinsparungen als auch durch die getatigte Risikovor-
sorge im Bereich des marktbedingten Leerstandes kompensiert werden. Daneben
sorgten zusatzliche Eigenleistungen sowie das anhaltend freundliche Zinsumfeld
fUreine Verbesserung des Spartenergebnisses. Das Jahresergebnis 2020 war durch
Sondereffekte aus der Ruckabwicklung der Anwendung des §13b UStG auf die ggw
positiv beeinflusst, wodurch im Vorjahr noch einmal fast 2,00 €/m? zusatzlich in die
laufende Instandhaltung investiert werden konnten.

Im Bereich der Bau- und Verkaufstatigkeit waren die Umsatzerlése aus der Ubergabe
von drei Einheitenim Rahmen der laufenden Privatisierungstatigkeit deutlich aus-
reichend, um hieraus sowohl die direkten Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
alsauch die anteiligen Sach- und Personalkosten des Berichtsjahres bedienen zu

konnen.

Die Ergebnissituation im Bereich der Verwaltungsbetreuung ist u.a. durch den
Aufbau personeller Kapazitaten charakterisiert, denen zum Teil erst in Folgejahren
ganzjahrige Geschaftsbesorgungsentgelte gegentberstehen. Daneben sind die
Betreuungserldse aus dem Abverkauf von Grundsticken ,Am Buerschen Wald-
bogen” durch weniger Verkaufsfalle bei ungefahr gleicher Personalbindung um
rd. 120 T€ geringer als im Vorjahr ausgefallen.

Im Finanzergebnis stehen den Beteiligungs- und Zinsertragen der Gesellschaft
(209,1T€) die Zinsaufwendungen aus der nach HGB-BilMoG erforderlichen
Aufzinsung von Ruckstellungen (69,5 T€) sowie Zinsaufwendungen in Hohe von
215,0 T€ aus der drohenden Ruckzahlung von im Vorjahr vereinnahmten Erstat-
tungszinsen nach §233a AO gegenlber.

Die Aufwendungen des neutralen Ergebnisses beinhalten im Wesentlichen einen
Zufuhrungsbetrag zur Wertberichtigung auf Forderungen (38,4 T€), die Aufwen-
dungen aus verlorenen Planungskosten fur ein im abgelaufenen Geschaftsjahr
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beendetes Bauvorhaben an der SchmidtmannstraB3e in Hohe von 71,2 T€ sowie die
Kosten fur eine im Berichtsjahr initiierte umfangreiche Neuausrichtung und Neu-
bewertung der bestehenden Betriebszugehorigkeitsprémien fur Zwecke der Mit-
arbeiterbindung in Hohe von 350,0 T€.

Aus der Auflosung von Rickstellungen und Wertberichtigungen resultierten
neutrale Ertrage von rd. 381,92 T€. DarUber hinaus haben sich neutrale Ertrage
aus frheren Jahren (85,2 T€) und aus Zuschreibungen (1,2 T€) ergeben.

5. Vermogens-und Finanzlage

51 | Vermdgenslage

Die in der Bilanz enthaltenen Vermogenswerte, insbesondere Sachanlagen, sind
durch Eigenkapital, Sonderposten fur InvestitionszuschUsse und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Vermégenslage 31.12.2021 31.12.2020 Veranderungen
Aktiva < % T< % < %
Anlagevermogen 355.751 93,7 316.928 93,4 38.823 12,2
Umlaufvermogen 23.872 6,3 22.245 6,6 1.627 7,3
Rechnungsabgrenzungsposten 119 0,0 111 0,0 8 7,2
Summe  379.742 100,0 339.284 100,0 40.458 11,9

Passiva
Eigenkapital 64.925 17,1 63.763 18,8 1.163 1,8
SoPo fur Investitionszuschisse 7.404 1,9 7.055 2,1 349 4,9
Ruckstellungen 5321 1,4 4787 1,4 533 11,1
Verbindlichkeiten 302.092 79,6 263.679 77,7 38.413 14,6
Summe  379.742 100,0 339.284 100,0 40.458 11,9

Der Anstieg des Anlagevermogens ist vor allem auf die Investitionstatigkeit des
Berichtsjahres zurtckzufUhren. Entsprechend haben sich auch die langfristigen
Verbindlichkeiten der Gesellschaft im abgelaufenen Geschaftsjahr um rd. 40,3 Mio. €
erhoht.

Zuschusse, die der ggw im Rahmen ihrer Beteiligung am Ausbau des U3-Betreuungs-
angebotes zuflieBen, werden als Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Sach-
anlagevermogen auf der Passivseite der Bilanz ausgewiesen und in den Folgejahren
analog zur Abschreibung der geférderten Anlageguter ergebniswirksam aufgelost.
Gleiches gilt fur Tilgungsnachlasse auf Forderkredite fur NeubaumafBnahmen.
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5.2 | Finanzlage

Der aktuelle Liquiditatsbestand betragt rd. 11.696,1 T€ und enthélt auch bereits
zur Auszahlung gelangte Finanzierungsanteile fUr diverse in der Planungs-bzw.
Realisierungsphase befindliche Neubauvorhaben der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist seit 2004 in das Cash-Pooling-System der Stadt Gelsenkirchen
eingebunden. Uber dieses System wird der ggw von der Stadt Gelsenkirchen ein
Kreditrahmen von 4,0 Mio. € bereitgestellt. Zum Abschlussstichtag verfugt die ggw
Uber ein Cash-Pool-Guthaben in Hohe von rd. 10.8514 T€.

Von dem Zwischenfinanzierungsrahmen der Volksbank Ruhr Mitte zur Vor-und
Zwischenfinanzierung von Bauinvestitionen (1,0 Mio. €) sind zum Jahresultimo
220,3T€ in Anspruch genommen.

Die geplanten Neubau- und Modernisierungsmafnahmen werden durch Bereit-
stellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert. Die Finanzlage der Gesell-
schaft wird durch die folgenden Cashflows dargestellt:

Cashflow 2021 2020 Veranderung
inT€

Cashflow aus laufender

Geschéftstatigkeit 11.665 16.690 -5025
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit _46.427 -23.756 -22.671
Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 36.096 6492 29.604
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds 1334 _574 1.908
Finanzmittelfonds am Jahresanfang 10.362 10.936 -574
Finanzmittelfonds am Jahresende 11.696 10.362 1.334

davon Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 1.065 1337 272

davon Stadt Gelsenkirchen
Cash-Pooling 10.851 10.005 846

davon jederzeit fallige Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten ~-220 ~-980 760
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Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit ist im Berichtsjahr durch
den Abbau eines vergleichsweise hohen Bestandes an Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen gepragt. Uber beide Geschéftsjahre hat die ggw
ihren bestehenden Verpflichtungen aus der Objektfinanzierung deutlich nach-
kommen konnen:

Cashflow 2021 2020 Veranderung

inT€

Cashflow aus laufender

Geschéftstatigkeit 11.665 16.690 -5025
Zinsaufwendungen fur Finanzkredite -4.442 -4.662 220

PlanmaBige Tilgungsleistungen fur
Finanzierungsmittel ~-7.430 -6974 _456

Cashflow aus laufender
Geschéftstatigkeit * 207 5054 5261

*nach Kapitaldienst

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft hat sich insgesamt
erwartungsgemal entwickelt.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2021 sowie bis zum Berichtszeitpunkt jeder-
zeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullt. Auch unter Berlcksichtigung der mit-
telfristigen 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 Vermodgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft fur das Berichtsjahr nachtraglich beeinflussen.

6. Prognosebericht

Esist weiterhin eine der wesentlichen Zielsetzungen der ggw, in moglichst vielen
Stadtteilen von Gelsenkirchen moderne, seniorengerechte und barrierearme
Wohnungen anbieten zu kdnnen. Die Gesellschaft ist daher bestrebt, auch in den
kommenden Jahren weitere Investitionen in den Neubau von Seniorenwohnungen
zu tatigen.

Im Bereich der Bestandsmodernisierung wird die energetische Quartiersent-
wicklung der Schievenfeldsiedlung voraussichtlich noch bis 2023 eines der wesent-
lichen Betatigungsfelder der ggw darstellen. Zusatzlich hat die ggw im Berichtsjahr
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ein neues Bestandssanierungsprogramm initiiert, in dessen Zuge bis voraussichtlich
2024 weitere rd. 200 Wohneinheiten umfassend energetisch saniert werden, sofern
die Baukostensteigerungen im wirtschaftlichen Rahmen bleiben.

Durch zielgerichtete Bestandspflegemalnahmen werden darlber hinaus unzurei-
chende technische Ausstattungsstandards und Wohnungszuschnitte zur Verbesse-
rung der Leerstandssituation schrittweise beseitigt. In den identifizierten Leerstands-
schwerpunkten werden diese MalBnahmen mit quartiersbezogenen Aktivitaten
verknUpft.

Das Bautragergeschaft wird auch in Zukunft nur noch opportunistisch betrieben.

Durch die Austbung der Geschaftsbesorgungen fur die Wissenschaftspark GmbH,
die Verkehrsgesellschaft Stadt Gelsenkirchen mbH, die Akademie im Revier Projekt-
gesellschaft Gelsenkirchen mbH und die Nordsternpark GmbH wird die immobilien-
wirtschaftliche Kompetenz der Gesellschaft im Rahmen des Konzerns Stadt genutzt
und eine wirtschaftlich sinnvolle zusatzliche Auslastung der Kapazitaten erreicht. In
Zukunft soll von dieser Kernkompetenz im Konzern Stadt auch weiterhin umfanglich
gebraucht gemacht werden. In diesem Kontext hat die ggw mit Wirkung zum

1. Januar 2022 insgesamt 64,8 % der Geschéaftsanteile an der GFW Gesellschaft fur
Wohnungsbau mbH in Gelsenkirchen-Rotthausen, zu Kaufpreisen von in Summe
rd. 16,6 Mio. € erworben. Die Anteilsibernahme bietet der ggw die seltene und
attraktive Chance, ihren Bestand in dem anspruchsvollen Stadtteil Rotthausen
deutlich zu vergréBBern und bei der Umsetzung stadtebaulicher Ziele der Stadt
Gelsenkirchen mitzuwirken. Zielsetzung der Geschaftsfuhrung ist, diese erhebli-
chen zusatzlichen Einflussmoglichkeiten auf den Stadtteil Rotthausen fur die Stadt
Gelsenkirchen zu nutzen, ohne die wirtschaftliche Situation der ggw langfristig zu
belasten.

Aufgrund des noch immer hohen Bedarfs an Kleinkinderbetreuungsplatzen wird die
ggw auch weiterhin den Ausbau des Kita- und U3-Betreuungsangebotes in Gelsen-
kirchen unterstutzen. Auch eine Beteiligung der ggw am Neubau von Grundschulen
hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr intensiviert und soll bis Mitte des Jahrzehnts
an zumindest vier Standorten zur Umsetzung gelangen.

Die Geschaftsfuhrung wird den aufgefUhrten Risiken aktiv entgegentreten und die
sich bietenden Chancen konsequent nutzen. Sie erwartet, dass - unterstitzt von
einer laufenden Identifizierung und Nutzung weiterer Potenziale zur Optimierung
von Geschéftsprozessen - die strategische Ausrichtung der Gesellschaft ohne nen-
nenswerte Sondereffekte zu positiven Jahresergebnissen innerhalb des derzeitigen
Wirtschaftsplanungszeitraums 2022-2026 fUhren wird. Aus Sicht der Geschaftsfuh-
rung besteht ein ausgeglichenes Chancen-Risiko-Verhaltnis.

Fur das Geschaftsjahr 2022 erwartet die Geschaftsfuhrung bei einerangenomme-
nen Erldsschmalerungsquote von 4,8 % Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 40,3 Mio. € sowie einen JahresUberschuss von rd. 1.054 T€ vor An-
wendung des ErgebnisabfUhrungsvertrages (EAV) mit der Nordsternpark GmbH
(rd. 1,0 Mio. € nach EAV). Der Jahrestberschuss wurde bereits unter der Pramisse
einer teilweisen Nichtumlagefahigkeit der CO,-Abgabe ermittelt.
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Mit Blick auf die noch immer nicht Uberstandene Corona-Pandemie ergeben sich
jedoch auch fur die Ergebnisziele der ggw im Geschéftsjahr 2022 zusatzliche, nicht
unerhebliche Risiken. Die SchulschlieBung des Hans-Schwier-Berufskollegs fuhrt
beispielsweise zu Einnahmeausfallen aus der Schilerbelegung im Géastehaus Heege
in einer GroBenordnung von mehrals 10 T€ pro Tag. In Summe schatzt die Geschéafts-
fuhrung die Auswirkungen der Corona-Pandemie weiterhin als in grof3erem Mal3e
ergebnisbelastend, jedoch nicht als existenzbedrohend fur die Gesellschaft ein.

Gleichfalls ist bereits jetzt absehbar, dass die jungsten Turbulenzen auf den Energie-
markten, welche durch denim Februar 2022 eingeleiteten Angriff Russlands auf die
Ukraine nochmals verscharft wurden, splUrbar negative Einflsse auf das Jahres-
ergebnis 2022 der ggw nehmen werden. Ebenso wird die Realisierbarkeit einiger
von der Gesellschaft geplanter Neubau- und Sanierungsvorhaben vor dem Hinter-
grund stark steigender Baukosten nochmals Uberpruft werden mussen.

Entwicklung des Jahresergebnisses

inT€

3.200
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Prognose

2.400

1.600

*nach Anwendung des Ergebnisabfihrungsvertrages mit der Nordsternpark GmbH

Im Planungszeitraum 2022 bis 2026 ist ein weitgehend stabiles Instandhaltungs-
budget zwischen 15,50 und 15,65 €/m? vorgesehen. Sehr moderate Mietsteigerun-
genvon im Durchschnitt nur 0,5 % p.a. fUhren bis zum Ende des Planungszeitraumes
zu einem Anstieg der Wohnungssollmieten auf @ 5,54 €/m? Im Falle eines stabilen
Kapitalmarktes kann der Wert der Zinsdeckung auf dem im Berichtsjahr erreichten
Niveau gehalten werden. Eingesparte Zinsen werden planmaBig fUr erhohte Tilgun-
gen eingesetzt. Im Planungszeitraum anstehende Darlehensprolongationen erfol-
gen mit einem Tilgungssatz von in der Regel 2,5 %.

Trotz der mittlerweile erreichten sehr guten Bonitat der ggw muss dennoch erwartet
werden, dass durch Eigenkapitalverluste der Kreditinstitute aufgrund erhohter

Abschreibungen auf Risikopapiere und Unternehmenskredite die Rahmenbedin-
gungen fur die Kreditvergabe zuklnftig weiter restriktiv gehandhabt werden.
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Die konsequente Fortfuhrung eines frihzeitigen Prolongations- und Umfinanzie-
rungsmanagements ist daher ein weiterer wesentlicher Bestandteil fUr eine dauer-
haft erfolgreiche Performance im operativen Geschaft.

Aus der weiterhin intensiven Neubau- und Modernisierungstatigkeit der Gesellschaft
konnte ein weiterer leichter Anstieg der Verschuldungsquote resultieren, sofern die
Investitionen mit Eigenkapitalanteilen erfolgen sollten, die unter der zum Bilanzstich-
tag ausgewiesenen Eigenkapitalgquote von 171% liegen. Ein zugunsten der Bestands-
erweiterung erfolgender Ruckgang der Eigenkapitalquote auf rd. 16,0 % lie3e sich
aus Sicht der Geschaftsfuhrung jedoch ohne Nachteile auf die Vermdgensstruktur
der Gesellschaft darstellen, da die seit 2012 bezogenen, nachrangigen Gesellschafter-

darlehen die Bonitat der ggw deutlich verbessert haben.

Wenn eine stabile wirtschaftliche Entwicklung mit einer Verbesserung der unmittel-
baren Rahmenbedingungen einhergeht, wird die nachhaltig positive Entwicklung
des Unternehmens fortgefuhrt werden konnen. Neue wirtschaftliche Belastungen
derggw z. B. durch unrentierliche Ankaufs-, Bau- und ModernisierungsmafBnahmen
wuUrden diese positive Entwicklung und damit die in den letzten Jahren erreichte wirt-
schaftliche Stabilisierung der Gesellschaft jedoch relativ schnell wieder gefahrden.

Angesichts der demografischen Entwicklung, der erkennbaren stagnierenden Mie-
tenentwicklung in der Stadt, der noch nicht Uberwundenen Finanzkrise im Euroraum
und der steigenden gesetzlichen Anforderungen an Energieeffizienz und Gebaude-
zustand sowie der inflationsbedingt steigenden Vorleistungskosten ist es wichtig,
dass sich die ggw weiterhin erfolgreich und kundenfreundlich im Wettbewerb posi-
tioniert. Diese erfolgreiche Positionierung wird durch die positive Begleitung der
Gesellschafterin unterstutzt.

Die Geschaftsfihrung ist der Auffassung, dass die ggw durch die Umsetzung der
abgestimmten stadtebaulichen Projekte, durch das Einbringen und Anwenden ihres
immobilienwirtschaftlichen Know-hows, durch das Engagement fur die Mieterinnen
und Mieter der ggw, durch vielféltige MaBnahmen und Aktivitaten in den Wohnquar-
tieren sowie nicht zuletzt auch durch die direkte und indirekte Schaffung sicherer
und tariflich abgesicherter Arbeits- und Ausbildungsplatze einen nicht unerhebli-
chen Beitrag zur positiven Zukunft der Stadt Gelsenkirchen leistet.

Ergebnisausschuttungen an die Gesellschafterin sind in begrenzter Hohe auch in
Zukunft realistisch zu leisten.

Gelsenkirchen, den 29. April 2022

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Leistungsbericht des Aufsichtsrats

Leistungsbericht des Aufsichtsrates der gelsenkirchener gemeinnUttzige wohnungsbaugesellschaft mbh

fur das Geschaftsjahr 2021

Gemal Ziffer 2.2.7 des Public Corporate Governance
Kodexes der Stadt Gelsenkirchen soll der Aufsichtsrat
regelmafig die Effizienz seiner Tatigkeit Uberprufen
und in Form eines Leistungsberichtes an die Gesell-
schafterin Uber die Ergebnisse und Handlungsempfeh-
lungen zur Verbesserung der Tatigkeit des Aufsichtsrats
berichten. Vor diesem Hintergrund erklart der Auf-
sichtsrat der gelsenkirchener gemeinnutzige
wohnungsbaugesellschaft mbH (ggw):

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2021 zu sechs
ordentlichen Sitzungen zusammen getreten. DarUber
hinaus erfolgte eine Beschlussfassung im schriftlichen
Umlaufverfahren. AuBerordentliche Sitzungen wurden
nichtanberaumt.

Aufgrund der Kommunalwahlen 2020 in Nordrhein-
Westfalen erfolgte in der ersten Aufsichtsratssitzung
des Berichtsjahres eine Neukonstituierung des Auf-
sichtsrates. Hierbei wurde ein neuer Aufsichtsrats-
vorsitzender durch offene Wahl bestimmt als auch der
bisherige stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende in
seinem Amt bestatigt.

Die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages wurden
eingehalten. Die Empfehlungen des Public Corporate
Governance Kodexes wurden erfillt, soweit nichtim
Corporate Governance Bericht vom 31. Marz 2022 eine
andere Aussage getroffeniist.

Sowohl von den Mitgliedern des Aufsichtsrates als auch
von dem Geschéaftsfuhrer wurden keine Interessen-
konflikte im Sinne der Ziffer 2.9.3 bzw. 3.4.4 des Public
Corporate Governance Kodexes angezeigt.

Zuallen Sitzungen wurde mit derim § 9 (1) des Gesell-
schaftsvertrages vorgesehen Frist von zwei Wochen
eingeladen. Den Einladungen beigeflgt waren
Beschlussvorschlage und entsprechende Vorlagen zu
den Themenbereichen, so dass die Mitglieder des Auf-
sichtsrates sich angemessen auf die Sitzungen vorbe-
reiten konnten. Teilweise wurden Unterlagen aus

zeitlichen Grunden nachversandt bzw. durch Tischvor-
lagen erganzt. Die ausreichende Meinungsbildung war
hierdurch jedoch nicht beeintrachtigt.

Die Berichterstattung der Geschéaftsfuhrung war voll-
standig und erfullte die qualitativen Anspriche des
Aufsichtsrates. Samtliche aktuellen Entwicklungen,
Chancen und Risiken der Geschaftsentwicklung
wurden in den abgegebenen Berichten benannt.
Insbesondere enthielten die Berichte Ausfihrungen
zur beabsichtigten Geschaftspolitik und anderen
grundsatzlichen Fragen der Unternehmensplanung,
wobeiauf Abweichungen der tatsachlichen Entwick-
lung von friher berichteten Zielen unter Angabe von
Grunden eingegangen wurde.

Auf der Grundlage der vorgelegten Berichte konnte
der Aufsichtsrat fruhzeitig eventuelle Risiken der
Geschaftsentwicklung erkennen und die MaBBnahmen
der Geschaftsfihrung bewerten und beeinflussen.
Dem Aufsichtsrat war es dadurch moglich, die
Geschaftsfihrung beider Leitung des Unternehmens
regelmafig zu beraten und zu Uberwachen. Erwarin
alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fur das Unternehmen eingebunden.

Die dem Aufsichtsrat von der Geschaftsfuhrung vorge-
stellten Entwicklungsberichte verdeutlichen, dass die in
denletzten Jahren erreichte wirtschaftliche Stabilisie-
rung der Gesellschaft weiter gefestigt werden konnte.

Fur Bestandsinvestitionen und Neubauten im Miet-
wohnbereich wurde der ggw durch den Aufsichtsrat im
Geschaftsjahr 2021 ein Investitionsvolumen in Hohe
von rd. 43,0 Mio. € bewilligt. Es handelte sich hierbeiim
Wesentlichen um die Investitionsfreigabe fur ein neues
Bestandssanierungsprogramm mit rd. 200 Wohnun-
gen in den Stadtteilen Gelsenkirchen-Erle und Gelsen-
kirchen-Feldmark sowie um die Bewilligung von drei
weiteren Wohnungsbauinvestitionen, durch welche der
ggw Bestand mittelfristig um knapp 60 barrierearme
Wohnungen und funf Kita-Gruppen erganzt wird.
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DarUber hinaus unterstitzt die ggw die Stadt Gelsen-
kirchen weiterhin bei der Realisierung neuer Gemein-
schaftsgrundschulen im Stadtgebiet. Hierzu hat der
Aufsichtsrat der Geschaftsfuhrung Investitionsfrei-
gabenin Hohe vonrd. 44,0 Mio. € erteilt, die zu etwa
gleichen Teilen in die Errichtung einer vierzigigen
Grundschule an der EbersteinstraBe sowie einer eben-
falls vierziigigen Grundschule nebst zweigruppiger
Kita an der Kurt-Schumacher-Straf3e flieBen werden.

Zudem hat der Aufsichtsrat die GeschaftsfUhrung im
Berichtsjahr ermachtigt, gemeinsam mit den Projekt-
partnern Stadt Gelsenkirchen und Stadtwerken Gel-
senkirchen die ,Akademie im Revier Projektgesellschaft
mbH" (AIR-GE) zu grinden. Ziel der AiR-GE ist die
Beteiligung an einer aussagekraftigen und qualitativ
hochwertigen Bewerbung zur Erlangung der Zusage
fUrden neuen Zentralstandort der Hochschule far Poli-
zeiund offentliche Verwaltung des Landes NRW im
Stadtgebiet von Gelsenkirchen. Die genehmigte
Kapitaleinlage der ggw belief sich auf 2,0 Mio. €.

Auchim Jahr 2021 war die ,Corona“-Pandemie ein
wesentlicher Begleiter der Berichterstattungen im
Aufsichtsrat. Das Gremium wurde regelmalig Uber die
getroffenen MalBnahmen zur Gewahrleistung eines
weitgehend regularen Geschaftsbetriebes unterrichtet.
Durch die Einhaltung der geltenden Abstands-und
Hygieneregeln konnte das Infektionsrisiko sowohl fur
Kundinnen und Kunden als auch fur Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in der Geschéftsstelle an der Darler
Heide sowie auch am Standort Haus Heege stark
reduziert werden. Insbesondere im Haus Heege waren
UmsatzeinbuBen durch den Lockdown jedoch vor
allemin der ersten Jahreshalfte 2021 unvermeidbar.

Der Aufsichtsrat wird regelmaBig auch Uber die
geschaéftlichen Entwicklungen bei der Nordsternpark
GmbH (NSP), der Wissenschaftspark GmbH (WPG)
sowie der Verkehrsgesellschaft Gelsenkirchen GmbH
(VG) in Kenntnis gesetzt und in wesentliche Entschei-
dungsprozesse einbezogen. Die ggw ist an diesen
Gesellschaften zum Teil mehrheitlich beteiligt und Gber
Geschaftsbesorgungsvertrage vertraglich verpflichtet,
die kaufmannischen und technischen Unternehmens-
bereiche teilweise oder in Ganze durchzuflhren und/
oder zu steuern. Zudem besteht teilweise die Verpflich-
tung oder Zusicherung Fehlbetrage auszugleichen.
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Der Behandlung der einzelnen Tagesordnungspunkte
wurde in angemessenem Umfang Raum gegeben, um
eine intensive Diskussion zu ermoglichen. Die Dauer
der Sitzungen lag im Durchschnitt beird. dreieinhalb
Stunden.

Die Diskussionsergebnisse und gefassten BeschlUsse
sind ausfuhrlich protokolliert worden. Die Protokolle
wurden von der Vorsitzenden des Aufsichtsrates, vom
stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates und
vom Geschaftsfuhrer unterzeichnet und samtlichen
Aufsichtsratsmitgliedern zur Verfugung gestellt.

Die von der Gesellschafterversammlung als Abschluss-
prifer fur das Geschaftsjahr 2021 bestellte Pricewater-
houseCoopers GmbH, Dusseldorf, hat den Jahresab-
schluss der ggw zum 31. Dezember 2021 sowie den
Lagebericht geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Der Wirtschaftsprufer
nahm an der Aufsichtsratssitzung zu den betreffenden
Tagesordnungspunkten teil und berichtete Uber
wesentliche Ergebnisse der Abschlussprifung. Der
Jahresabschluss, der Lagebericht sowie der Prifungs-
bericht des Abschlussprufers haben allen Mitgliedern
des Aufsichtsrates vorgelegen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der Gesell-
schaft und den Lagebericht geprift. Nach dem
abschlieenden Ergebnis der Prifung bestanden keine
Einwande. Auch dem Bericht des Abschlussprifers
stimmt der Aufsichtsrat zu.

Denvon der Geschaftsfuhrung aufgestellten Jahresab-
schluss, den Lagebericht sowie den Vorschlag zur
Ergebnisverwendung billigen wir und empfehlen der
Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss fest-
zustellen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
1.406.118,03 € in Hohe von 400 T€ an die Gesellschaf-
terin Stadt Gelsenkirchen auszuschutten und dartber
hinaus in die anderen Gewinnricklagen der Gesell-
schaft einzustellen sowie dem Geschéftsfihrer und
dem Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Gelsenkirchen, 24. Juni 2022

Lukas Gunther
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Bilanz (zum 3112.2021)

Aktiva 31.12.2021 31.12.2020
in€
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erw. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnl.
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 53.298,00 67.161,00

. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten

255.780.558,35

253.948.025,42

2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 42.521.558,93 32.088.899,06
3. Grundstucke ohne Bauten 2.314.804,30 403.618,69
4. Bauten auf fremden Grundsticken 92.323,09 128.061,06
5. Technische Anlagen 1.223.093,00 1.266.094,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.007.430,50 1.636.247,00
7.Anlagenim Bau 14.286.603,10 9.209.163,51
8. Bauvorbereitungskosten 2.039.645,87 1.118.291,67
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 1.356,39

Summe .

320.266.017,14

299.799.756,80

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 10.531.001,17 10.526.252,00

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 3.503.898,67 3.656.339,94

3. Ausleihungen an die Gesellschafterin 19.080,00 20.304,00

4. Beteiligungen 2.679.461,37 679.461,37

5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 2.038.709,19 2.096.256,54

6. Wertpapiere des Anlagevermédgens 15.600,00 15.600,00
7.Sonstige Ausleihungen 66.407,86 67.488,62

8. Geleistete Anzahlungen 16577.913,62 0,00
Summe [II. 35.432.071,88 17.061.702,47

Gesamt 355.751.387,02 316.928.620,27

B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlcke ohne Bauten 185.828,29 0,19

2. Grundstutcke mit fertigen Bauten 3.875,49 249.689,65

3. Unfertige Leistungen 10.453.703,60 9.662.735,01

4. Andere Vorrate 4.764,70 825,59
Summe . 10.648.172,08 9.913.250,44

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 191.335,93 163.090,98

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 396.090,35 664.159,50

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 158.717,31 102.899,12

4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 50.363,02 21.266,28

5. Forderungen gegen die Gesellschafterin 10.968.675,12 10.059.803,63

6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 73.626,62 10.791,655
7.Sonstige Vermdgensgegenstande 539.881,88 552.275,31

-davon aus Steuern 1.396,32 € (Vorjahr: 52.644,32 €) -

Summe . 12.378.690,23 11.574.286,37

I1l. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 844.757,89 757.214,71
Gesamt 23.871.620,20 22.244.751,52

C. Rechnungsabgrenzungsposten

118.611,65

110.940,34

Bilanzsumme Aktiva 379.741.618,87

Treuhandvermégen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen

3.212.888,33

339.284.312,13

3.016.790,97



Passiva 31.12.2021 31.12.2020
in€
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 37.000.000,00 37.000.000,00
Il. Kapitalriicklage 10.823.860,00 10.823.860,00
I1l. Gewinnrlicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 4.652.375,00 4.496.140,00
2. Andere Gewinnrlcklagen 11.042.665,60 8.717.541,89
Summe lII. 15.695.040,60 13.213.681,89
IV. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 1.562.353,03 3.027.915,71
2. Einstellung in Ricklagen -156.235,00 -302.792,00
Summe V. 1.406.118,03 2.725.123,71

Gesamt 64.925.018,63

63.762.665,60

B. Sonderposten fur Investitionszuschiisse 7.404.267,00 7.055.265,77
C. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 940.648,00 878.434,00

2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 1.673.880,57 1.681.697,99

3. Sonstige Ruckstellungen 2.705.819,33 222693457

Summe C. 5.320.347,90 4.787.066,56

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

99.472.288,89

98.093.240,34

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 12.933.102,71 2.159.643,24
3. Erhaltene Anzahlungen 11.961.902,77 11.420.952,46
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 892.826,25 1.077551,14
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.159.482,60 4.207.272,41
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 28.602,94 110.164,97

7. Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin

174.106.663,66

146.211.078,74

8. Sonstige Verbindlichkeiten

-davon aus Steuern 173.809,28 € (Vorjahr: 32.218,50 €) - 537.115,52 399.410,90
Summe D. 302.091.985,34 263.679.314,20

E. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Treuhandvermdgen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen 3.212.888,33 3.016.790,97
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Gewinn-unad \/erlustrechnung (01.01.2021-31.12.2021)

in€

. Umsatzerlése

2021

2020

a) aus der Hausbewirtschaftung

36.324.254,12

35.525.984,57

)

b) aus Verkauf von Grundsttcken 480.500,00 215.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 862.192,82 988.367,01
d) aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 127.809,33 214.801,69

Summe 37.794.756,27 36.944.153,27
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 77646451 52.049,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 387.939,84 212.156,77
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.310.434,02 1.169.090,21
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 19.037.312,53 18.909.108,61
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 104.280,33 80.213,00
c) Aufwendungen fur sonstige Lieferungen und Leistungen 80.524,55 206.022,59
Summe 19.222.117,41 19.195.344,20

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.653.421,16 4.031.233,53
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung 332.960,98 € (Vorjahr: 282.780,54 €) 1.112.670,07 1.014.267,28
Summe 5.766.091,23 5.045.500,81
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen
davon auB3erplanmaBig 26.442,88 € (Vorjahr: 0,00 €) 7.606.949,45 7.119.388,86
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1585573,29 1.881.436,76
9. Ertrage aus Beteiligungen 125.366,26 144562,66
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und aus
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 74.186,59 49.973,22
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage
davon aus der Abzinsung 9.524,97 € (Vorjahr: 0,00 €) 9.524,97 1.123.843,69
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,00 0,00
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung 69.477,80 € (Vorjahr: 73.450,29 €) 4.735.588,05 4.743.930,86
14. Ergebnis nach Steuern 1.562.353,03 1.710.228,04
15. Sonstige Steuern 0,00 -1.317.687,67
16. Jahresiliberschuss 1.562.353,03 3.027.915,71
17. Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 156.235,00 302.792,00

18. Bilanzgewinn

1.406.118,03 2.725.123,71



Anhang

A. Allgemeine Angaben
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A. Allgemeine Angaben

Die gelsenkirchener gemeinnUtzige wohnungsbaugesellschaft mbh (ggw) wurde
am 8. Mai 1950 gegrundet. Sie hat ihren Sitz in Gelsenkirchen und ist im Handels-
register des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Abteilung B, Nr. 3644 eingetragen.
Zweck der Gesellschaft ist es, zu einer sicheren und sozial bestimmten Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der Gelsenkirchener Bevolkerung beizutragen.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021 wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in der zum Abschlussstichtag
gultigen Fassung aufgestellt und nach den Vorschriften far die Aufstellung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen gegliedert. Die Aufstellung der
Gewinn-und Verlustrechnung erfolgte nach dem Gesamtkostenverfahren gemaf
§275 (2) HGB. Die Vergleichszahlen fur das Vorjahr sind entsprechend angegeben.

Die handels- und steuerrechtlichen Wertansatze der Aktiva und Passiva weisen
Differenzen auf. Diese Bewertungsunterschiede resultieren im Wesentlichen aus
den Teilwertaufstockungen, die sich durch das StRefG 1990 ergeben haben. Mit
dem Entstehen der Steuerpflicht sind die Vermdgensgegenstande und Schulden
in der steuerlichen Eréffnungsbilanz ehemals gemeinnutziger Wohnungsunter-
nehmen mit den steuerlichen Teilwerten angesetzt worden. Durch die Bewertung
dervordem Eintritt der Steuerpflicht im Vermogen der Gesellschaft befindlichen
Grundsticke mit den steuerlichen Teilwerten und der vor Einfuhrung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) handelsrechtlich erfolgten, jedoch
steuerlich unzulassigen Passivierung von Aufwandsrtckstellungen (im Wesentli-
chen Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung) ergeben sich bei der ggw deutliche
Uberhange von aktiven Steuerlatenzen.

Des Weiteren sieht § 274 (1) HGB vor, dass steuerliche Verlustvortrage in die Berech-
nung der aktiven latenten Steuern einzubeziehen sind, sofern diese in den nachsten
funf Jahren fur Verlustverrechnungen genutzt werden konnen. Die auf Basis

des Handelsrechts aufgestellte Wirtschaftsplanung der Gesellschaft fur die Jahre
2022-2026 weist innerhalb dieses Funfjahreszeitraumes nach Anwendung des
ErgebnisabfUhrungsvertrages mit der Nordsternpark Gesellschaft fur Immobilien-
entwicklung und Liegenschaftsverwaltung mbH, Gelsenkirchen (Nordsternpark
GmbH) Jahresuberschisse zwischenrd. 0,8 Mio. € und 1,1 Mio. € aus. Steuerlich
ergeben sich hieraus jedoch keine Moglichkeiten zur Verlustverrechnung, da allein
die steuerlichen Abschreibungswerte aufgrund der beschriebenen Teilwertauf-
stockungen regelméaBig mehrals 2,0 Mio. € Uber den handelsrechtlichen Wert-
ansatzen liegen, weshalb auch in den folgenden Geschaftsjahren weiterhin mit
steuerlichen Verlusten zu rechnen ist. Insoweit resultieren aus den bei der ggw
bestehenden korperschafts- und gewerbesteuerlichen Verlustvortragen keine
weiteren aktiven latenten Steuern.

GemaBk dem Wahlrecht des § 274 (1) HGB wurde auf den Ansatz des Uberhangs an
aktiven latenten Steuern verzichtet.
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B.1

B.2

Die Gesellschaft saldiert die einzelnen Kontosténde ihrer bei der Volksbank Ruhr
Mitte zur Vor- und Zwischenfinanzierung von Bauvorhaben geflhrten Projektkonten
und weist in der Bilanz nur einen Gesamtsaldo aus. Die Summe aller Projektkonten
verflgte zum Bilanzstichtag Uber einen Guthabensaldo von 214,3 T€, welcher unter
denliguiden Mitteln ausgewiesen worden ist.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die entgeltlich erworbenen, immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu
Anschaffungskosten abzlglich planmaBiger, linearer Abschreibung ausgewiesen.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlg-
lich planmaBiger Abschreibungen bewertet.

Einheitliche Kaufpreise werden im Verhaltnis der Uberschlagigen Ertragswerte bzw.
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung auf die einzelnen Vermogensgegen-
stande aufgeteilt. Bei Liegenschaften, deren Gebaude und sonstige Aufbautenim
Erwerbszeitpunkt objektiv keinen Wert mehr besessen haben, werden samtliche
Anschaffungskosten dem Grundstlck zugeordnet.

Umfasst ein Erwerbsvorgang mehrere Liegenschaften, so erfolgt die Aufteilung des
Kaufpreises auf die einzelnen Liegenschaften nach einem sachgerechten SchiUssel,
z.B.nach einem Flachenschlussel.

Aufwendungen, die im Zuge der Herstellung der Vermietbarkeit/Betriebsbereit-
schaft von neu erworbenen Vermogensgegenstanden entstehen, werden als
Anschaffungskosten aktiviert.

Zinsen fur Fremdkapital, die auf den Zeitraum der Herstellung entfallen, wurdenim
abgelaufenen Geschaftsjahr nicht aktiviert.

Furvor dem Geschaftsjahr 2016 errichtete oder angeschaffte Grundsttucke und
grundtUcksgleiche Rechte mit Mietwohnbauten wurde im Wesentlichen eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt. Ab dem Geschaftsjahr 2016
werden neu errichtete Mietwohngebaude grundsatzlich Gber eine Nutzungsdauer
von 60 Jahren abgeschrieben. Diese Nutzungsdauer ist branchentblicher und
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orientiert sich an den Empfehlungen der Wertermittlungsrichtlinien fr die Gbliche
Gesamtnutzungsdauer von Mietwohngebauden. Eine Ausnahme stellt dasim
Oktober 2016 fertiggestellte Aufnahmezentrum fur Fluchtlinge an der Katernberger
StrafB3e dar. Hier wurde aufgrund der zu erwartenden erhdéhten Abnutzung eine
einheitliche Nutzungsdauer von 33 Vs Jahren festgelegt.

Die von der Stadt Gelsenkirchen zum 1. Januar 1992 bzw. zum 31. Dezember 1996
erworbenen Gebaude wurden mit einer Restnutzungsdauer von 50 und 33 %
sowie 20 Jahren angesetzt. FUr die seit 2011 neu erworbenen Liegenschaften
wurden unter BerUcksichtigung der Baualtersklasse, des Gebaudezustandes und
der beabsichtigten Verwertung Restnutzungsdauern zwischen 5 und 50 Jahren
festgelegt.

Kosten der Modernisierung, die durch wesentliche Verbesserung zentraler Gebaude-
gewerke zu einer Anhebung der Gebaudestandards gefUhrt haben oder die infolge
von Gebéudeerweiterungen bzw. Anderungen von Grundrissen entstanden sind,
wurden aktiviert. Hierbei wurden die aktuellen von der Finanzverwaltung verwende-
ten Abgrenzungskriterien zum Begriff der Herstellungskosten und zum Begriff der
wesentlichen Verbesserungi.S.d. §255 (2) HGB berlcksichtigt. Die Abschreibung
der nachtraglichen Herstellungskosten erfolgt grundsatzlich Uber die Restnutzungs-
dauer der Gebaude.

Beisehr umfangreichen Modernisierungsmaf3nahmen erfolgt eine Neufestsetzung
der Restnutzungsdauer.

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

Den Grundstucken mit Geschafts- und anderen Bauten liegen im Wesentlichen
Gesamtnutzungsdauern von 50 und 33 /s Jahren zugrunde.

Die Abschreibung von Auf3enanlagen und sonstigen Aufbauten erfolgt auf der
Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 10 und 15 Jahren.

Die Nutzungsdauer der Bauten auf fremden GrundstUcken orientiert sich an der
Laufzeit des jeweils zugrunde liegenden Nutzungsvertrages.

Die Abschreibung der bilanzierten technischen Anlagen erfolgt Gber eine Gesamt-
nutzungsdauer von 20 Jahren.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden innerhalb einer
Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren linear abgeschrieben.

Beiden geringwertigen AnlagegUtern macht die Gesellschaft seit 2020 von ihrem
Wahlrecht Gebrauch, Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten zwischen 250 €
und 800 € netto liegen, sofort abzuschreiben. Bis einschlieBlich 2019 wurden Wirt-
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schaftsgUter mit Anschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 € netto regelmaBig
in einem Sammelposten erfasst, derim Jahr der Bildung und in den vier Folgejahren
abgeschrieben wird.

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 planmaBige Tilgungen gekurzt. Die
Beteiligung an der SEG KG wurde auf Grundlage des im Jahr 2015 vollzogenen
Beteiligungserwerbs von der Sparkasse Gelsenkirchen zum beizulegenden Wert
bewertet.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

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

Forderungen, sonstige Vermégensgegensténde
und aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit ihren
Nominalwerten bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen und

Wertberichtigungen Rechnung getragen. Die ausgewiesenen Forderungen
haben - wie im Vorjahr - eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Investitionszuschiisse/Tilgungsnachlasse

In Anlehnung an den HFA 1/1984 und die herrschende Literaturmeinung werden
finanzielle Zuwendungen wie folgt behandelt:

Investitionszuschusse fur Bestandsneubauten werden nicht von den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten der bezuschussten Sachanlagen abgesetzt, sondern als
Sonderposten passiviert. Die Auflésung der Sonderposten erfolgt jahrlich parallel
zur Abschreibung der geférderten Vermogensgegenstande. Soweit es sich um
Grundsticke handelt, wird der entsprechende Sonderposten erst bei einem
spateren Verkauf der Grundstlcke aufgeldst.

Tilgungsnachlasse der NRW.Bank fur Bestandsneubauten werden ebenfalls in einen
Sonderposten fur Investitionszuschusse eingestellt und anschlieBend Uber die Nut-
zungsdauer des finanzierten Vermogensgegenstandes aufgelost. Nach neuester

Rechtsauffassung stellt der Tilgungsnachlass der NRW.Bank vom Charakter her zwar
einen Ertragszuschuss dar, da er fur 20 bis 25 Jahre den Ausgleich eines Ertragsver-
zichtes verkorpert (gegenuber dem Markt geminderte Miete). Allerdings ist das Delta
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zwischen der Bewilligungsmiete und der erzielbaren Marktmiete in Gelsenkirchen
deutlich nicht so grof3, wie in anderen NRW-Stadten, sodass hier die Ertrags-
komponente gegenUber der Investitionskomponente dann doch wieder in den
Hintergrund tritt. DarUber hinaus lieBen z. B. die Férderbestimmungen RL FlU die
Vereinbarung weiterer Mietzuschlage zu (Moblierung, erhohte Fluktuation, sons-
tige Nebenabreden), wodurch die vereinbarte Miete dem Marktgeschehen noch
weiter angenahert werden konnte.

Durch die Passivierung der Investitionszuschisse und der Tilgungsnachlasse der
NRW Bank fur Bestandsneubauten bleibt gewahrleistet, dass die erstmaligen Her-
stellungskosten in der tatsachlich angefallenen Hohe auf der Aktivseite der Bilanz
ausgewiesen sind und dass die fur die Investition gewahrten Finanzierungsmittel
auch tatsachlich voll zu deren Finanzierung eingesetzt und nicht zu anderen Zwe-
cken verwendet werden.

Zuschusse fur Bauten auf fremden Grundstlcken werden direkt von den Herstel-
lungskosten in Abzug gebracht, ebenso wie Tilgungsnachlasse der NRW.Bank fur
ModernisierungsmafBnahmen und Investitionszuschusse im Kontext der Beseiti-

gung von Problemimmobilien.

Seit 2017 besteht die herrschende Meinung, dass der Tilgungsnachlass im Rahmen
des KfW-Programms ,Energieeffizient Bauen und Sanieren” bei aktivierungspflich-
tigen energetischen Modernisierungen oder Neubauten zur Deckung der erhdhten
Herstellungskosten dient und somit ebenfalls Investitionscharakter hat. Tilgungsnach-
lasse der KW fur Neubauten werden daher in einen Sonderposten fur Investitions-
zuschUsse eingestellt und anschlieBend Uber die Nutzungsdauer des finanzierten
Vermogensgegenstandes aufgeldst. Tilgungsnachlasse der KfW fur Modernisierungs-
malBnahmen werden direkt von den Herstellungskosten in Abzug gebracht.

Pensionsriickstellungen

Gemal §249 HGB sind fur ungewisse Verbindlichkeiten aus Pensionsverpflichtun-
gen Ruckstellungen zu bilden. Ihre Bewertung hat geméa3 § 253 HGB in Hohe des
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages zu
erfolgen. Kinftige Preis- und Kostensteigerungen sind hierbei zu bertcksichtigen.
Pensionsruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind seit 2016
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Geschaftsjahre abzuzinsen. Ruckstellungen fur Altersversorgungs-
verpflichtungen oder vergleichbare langfristig féllige Verpflichtungen kénnen statt-
dessen auch pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst werden,
dersich bei einerangenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Die Pensionsrickstellungen wurden auf Basis der Heubeck-Richttafeln 2018 G
nach dem gemafl HGB modifizierten Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung
einer 2 %igen Rentenanpassung errechnet. Innen wurde eine angenommene
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie der von der Deutschen Bundesbank fur diese
Restlaufzeit bekannt gegebene durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
10 Geschaftsjahre von 1,87 % zugrunde gelegt (Vorjahr: 2,30 %/10-Jahres-Zinssatz).
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Die Differenz der RUckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fur
eine 7-Jahres-Betrachtung (1,35 %) bzw. eine 10-Jahres-Betrachtung (1,87 %) ergibt
einen Betrag in Hohe von 65.400 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Vorausset-
zungen des §253 (6) Satz 2 HGB der Ausschuttungssperre.

Riickstellung fir Bauinstandhaltung

Im Zuge der Einfuhrung des HGB-BilMoG hat die ggw fur alle ihre nach § 249 (2) HGB
a.F. gebildeten Sanierungs- und Instandhaltungsrtckstellungen das Wahlrecht nach
Art. 67 (3) EGHGB ausgeUbt. Die Bewertung dieser Ruckstellungen erfolgt somit
weiterhin unter Anwendung der fUr sie geltenden Vorschriften vor Inkrafttreten des
HGB-BilMoG.

Sonstige Riickstellungen

Die ggw hat im Berichtsjahr eine umfangreiche Neuausrichtung und Neubewertung
der bestehenden Betriebszugehorigkeitspramien fur Zwecke der Mitarbeiterbin-
dung initiiert. Da Verpflichtungen aus Betriebszugehorigkeitspramien den Alters-
versorgungsverpflichtungen dhnlich und daher als vergleichbare langfristig fallige
Verpflichtungen anzusehen sind, wurden den Berechnungen sowohl die Heubeck-
Richttafeln 2018 G fur Pensionsverpflichtungen mit einem Gehaltstrend von 2,38 %
p.a.als auch der durchschnittliche Marktzinssatz zugrunde gelegt, der sich bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (1,35 %).

Daruber hinaus wurden die sonstigen Ruckstellungen nach §249 (1) HGB in Hohe
des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetra-
ges angesetzt und im Falle einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit dem von
der Deutschen Bundesbank fur die jeweils angenommene Restlaufzeit bekannt
gegebenen durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
(Spanne: 0,34 %-1,04 %) abgezinst. Von dem Wahlrecht zur Abzinsung von RUck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von weniger als einem Jahr wurde kein Gebrauch
gemacht.

Alle ausgewiesenen Ruckstellungen beinhalten die bis zur Bilanzerstellung erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten und sind nach verntnftiger kauf-
mannischer Beurteilung bewertet.
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B.10 | Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten

Die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten sowie die kurzfristigen Verbindlichkeiten
gegenuber der Stadt Gelsenkirchen werden unter der Position ,Verbindlichkeiten
gegenuber der Gesellschafterin” ausgewiesen.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn-und Verlustrechnung

C.1| Bilanz

Anlagevermogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens istim Anlagen-
spiegel (Anlage 1zum Anhang) dargestellt.

Die im Berichtsjahr als Zugang aktivierten Herstellungskosten beinhalten auch
Kosten fur eigene Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen in Hohe
von 3879 T€ (Vorjahr: 212,2 T€).

Im Geschaftsjahr 2021 wurde eine weitere NeubaumalBnahme im Mietwohnungs-
bereich fertiggestellt und in die laufende Bewirtschaftung GUbernommen. Fur das
Wohngebaude wurde eine Nutzungsdauer von 60 Jahren angesetzt.

FUr ein bis dato fUr Wohnzwecke genutztes Gebaude, welches im Berichtsjahr
umfangreich saniert und zu einer temporaren Grundschule umgebaut wurde,
erfolgte eine Neufestsetzung der Restnutzungsdauer auf 15 Jahre.

Im Mérz und April 2021 hat die ggw eine Liegenschaft in Innenstadtnahe sowie in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Grundstlck ,Zentralbad” erworben. Die Liegen-
schaft besteht aus im Wesentlichen abgangigen Hallenflachen sowie einem ord-
nungsgeman instand gehaltenen Blrogebaude. Die Flachen verflgen Uber aus-
sichtsreiche Verwendungsmoglichkeiten. Da die Hallenflachen im Wesentlichen
abgangig sind und fur die ggw somit Uber keinen objektiven Wert mehr verflgen,
wurden die Anschaffungskosten hier vollstandig dem Grund und Boden zugeord-
net. Eine dauerhafte Ubernahme des Burogebaudes in die laufende Bewirtschaf-
tung ist Stand heute zwar ungewiss, aufgrund des Gebaudezustandes aber durch-
aus moglich. Die Restnutzungsdauer flr das Burogebaude wurde nach verninftiger

kaufmannischer Beurteilung mit 15 Jahren angesetzt.
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Die im Berichtsjahr fur den Erwerb und die Beseitigung von Problemimmobilien
insgesamt entstandenen Anschaffungs- und Abrisskosten in Hohe von rd. 141 T€
wurden vollsténdig als Anschaffungskosten des Grund und Bodens aktiviert. Mit
Ausnahme der nicht forderfahigen Kosten werden der ggw samtliche Anschaffungs-
und Abrisskosten aus dem Forderprogramm Problemimmobilien im Kontext der
Zuwanderung aus Stdosteuropa nach Nr. @ der Stadtebauforderrichtlinien 2008
erstattet. Zum Abschlussstichtag besteht somit kein Erfordernis zur Abwertung der
Grundsticksbuchwerte aufgrund einer voraussichtlich dauernden Wertminderung.
Die Buchwerte der beraumten Grundstlcke wurden im Berichtsjahrin die Bilanz-
position ,Grundstlcke ohne Bauten” umgegliedert.

Zusatzlich zu den Wohnungen in der Schievenfeldsiedlung aktiviert die ggw auch in
weiteren Liegenschaften die Kosten von Wohnungseinzelsanierungen, die im Kon-

text von geplanten umfangreichen ModernisierungsmafBnahmen erfolgen. Die akti-
vierten Kosten fur diese Wohnungen beliefen sich im Berichtsjahrauf 83,7 T€.

Die im Jahr 2019 in Betrieb genommene Nahwarmeanlage in der Schievenfeld-
siedlung mit einer installierten Leistung von 1,4 Megawatt wurde als eigener
Vermodgensgegenstand mit einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren unter
den technischen Anlagen bilanziert.

Die Bauten auf fremden Grundstlcken beinhalten um erhaltene Zuschusse
gekirzte Investitionskosten fur eine angemietete Flache in der Tossehofsiedlung,
welche durch den Untermieter Uber einen erhdhten Mietzins ratierlich an die ggw
zurlckgefuhrt werden.

Unter den Anlagen im Bau sind die bis zum Abschlussstichtag angefallenen Bau-
kosten fUr ein weiteres Wohnbauprojekt mit 31 Wohnungen an der Darler Heide
(11872 T€) in Gelsenkirchen-Erle sowie fur den Neubau von 24 barrierearmen
Wohnungen an der Bochumer StraBe (3.335,8 T€) in Gelsenkirchen-Uckendorf
ausgewiesen. Daneben werden in dieser Bilanzposition die Baukosten fur zwei
weitere soziale Infrastrukturprojekte (2.407,3 T€) sowie fur die im . Bauabschnitt
befindliche Neugestaltung der AuBenanlagen in der Schievenfeldsiedlung
(346,1T€) bilanziert.

Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Planungsleistungen flr insgesamt
14 weitere Neubau- und Modernisierungsvorhaben der Gesellschaft.

Die geleisteten Anzahlungen auf Finanzanlagen enthalten die Ende Dezember 2021
gezahlten Kaufpreise fur 64,8 % der mit Wirkung zum 1. Januar 2022 auf die ggw
Ubergegangenen Geschéftsanteile an der GFW Gesellschaft fur Wohnungsbau
mbH in Gelsenkirchen-Rotthausen.
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Zum 31. Dezember 2021 besitzt die Gesellschaft 94,9 % der Geschaftsanteile an der
Nordsternpark GmbH, Gelsenkirchen. Das Eigenkapital und das Jahresergebnis der
Nordsternpark GmbH stellen sich im Geschéaftsjahr 2021 folgendermafen dar:

Eigenkapital und Jahresergebnis der Nordsternpark GmbH

inT€
Eigenkapitalzum 31.12.2021 7.107,6
Jahresergebnisvom 01.01.-31.12.2021: 61,1

Der Beteiligungsbuchwert betragt 10,5 Mio. €.

Zum 31. Dezember 2021 besitzt die Gesellschaft 94,0 % der Geschéaftsanteile an der
Verkehrsgesellschaft Stadt Gelsenkirchen mbH, Gelsenkirchen. Das Eigenkapital
und das Jahresergebnis der Verkehrsgesellschaft Gelsenkirchen mbH stellen sich
im Geschaftsjahr 2021 folgendermal3en dar:

Eigenkapital und Jahresergebnis der Verkehrsgesellschaft
Gelsenkirchen mbH

inT€
Eigenkapitalzum 31.12.2021 768,0
Jahresergebnisvom 01.01.-31.12.2021: 39,6

Der Beteiligungsbuchwert betragt 370 T€.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen beinhalten drei an die Nordstern-
park GmbH ausgegebene Investitionskredite fur immobilienwirtschaftliche Zwecke.
Die vereinbarten Zinssatze liegen zwischen 0,7 % und 0,93 %.

Die Ausleihungen an die Gesellschafterin umfassen ein zinslos an die Stadt Gelsen-
kirchen gewahrtes Darlehen, das mit einem diskontierten Wert in Hohe von 19,1 T€
(Vorjahr: 20,3 T€) ausgewiesen wird. Im Berichtsjahr erfolgte auf dieses Darlehen
neben der planmafigen Tilgung von 2,4 T€ eine Zuschreibung in Hohe von 1,2 T€.

Unter den Beteiligungen sind im Wesentlichen der Beteiligungsbuchwert an der
Stadterneuerungsgesellschaft GmbH & Co. KG (270,0 T€), der in Vorjahren auf den
beizulegenden Wert abgeschrieben wurde, die Anteile an der Wissenschaftspark
Gelsenkirchen GmbH (404,3 T€), die zu Anschaffungskosten bilanziert wurden,
sowie die ebenfalls zu Anschaffungskosten bilanzierten Anteile an der im Berichts-
jahr neu gegrindeten Akademie im Revier Projektgesellschaft Gelsenkirchen mbH
(2,0 Mio. €) ausgewiesen.

Die Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht,
basieren auf zwei an die Wissenschaftspark GmbH ausgegebenen Darlehen fur
immobilienwirtschaftliche Zwecke (Zinssatze zwischen 0,93 % und 2,14 %).
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Die sonstigen Ausleihungen beinhalten vor allem Arbeitgeberdarlehen fUrimmo-
bilienwirtschaftliche Investitionen.

Umlaufvermogen

Beiden Grundstlcken ohne Bauten handelt es sich um den Buchwert einer sog.
Problemimmobilie”, die nicht dazu bestimmtist, dauernd dem Geschéaftsbetrieb
zu dienen. Der Buchwert der ,Problemimmobilie”ist durch in Aussicht gestellte
Fordermittel aus dem Modellvorhaben Problemimmobilien im Kontext der
Zuwanderung aus Sudosteuropa abgedeckt.

Unter der Position ,Unfertige Leistungen”wurden noch nicht abgerechnete
umlagefahige Betriebs-, Heiz- und sonstige Kosten - vermindert um einen
Bewertungsabschlag fur Leerstand - in Hohe von 10.453,7 T€ ausgewiesen.

Bei den bilanzierten Vorraten handelt es sich um Holzpelletsvorrate der neuen
Warmeerzeugungsanlage in der Schievenfeldsiedlung.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von 158,7 T€ bestehen
in Hohe von 114,2 T€ gegen die Nordsternpark GmbH und resultieren aus Forde-
rungen aus der Betreuungstatigkeit in Hohe von 68,9 T€ (Vorjahr: 63,2 T€), aus
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 2,6 T€ (Vorjahr: 20,1 T€)
sowie aus sonstigen Vermogensgegenstanden aufgrund der bestehenden umsatz-
steuerlichen Organschaft in Hohe von 42,7 T€ (Vorjahr: 19,6 T€). DarUber hinaus
bestehen Forderungen in Hohe von 44,5 T€ gegen die Verkehrsgesellschaft Stadt
Gelsenkirchen mbH, die sich aus Forderungen aus der Betreuungstatigkeit in Hohe
von 41,9 T€ (Vorjahr: 0,0 T€) sowie aus Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
genin Hoéhe von 2,6 T€ zusammensetzen (Vorjahr: 0,0 T€).

Die Forderungen gegen ,Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht”
ergeben sich aus Forderungen aus der Betreuungstatigkeit gegen die Wissenschafts-
park GmbH in Hohe von 50,4 T€ (Vorjahr: 0,0 T€). Im Vorjahr bestanden zudem
noch Forderungen aus der Betreuungstatigkeit gegen die Stadterneuerungs-
gesellschaft Gelsenkirchen GmbH und Co. KG (SEG KG) in Hohe von 21,3 T€.

Die Forderungen gegen die Gesellschafterin resultieren aus sonstigen Vermogens-
gegenstanden in Hohe von 10.873,7 T€, davon Cash-Pool-Guthaben: 10.851,4 T€
(Vorjahr:10.005,2 T€, davon Cash-Pool: 10.005,2 T€), aus Lieferungen und Leis-
tungen in Hohe von 30,0 T€ (Vorjahr: 30,2 T€), aus Mietforderungen in Hohe von
41,9 T€ (Vorjahr: 1,6 T€) sowie aus Forderungen aus der Betreuungstatigkeit in Hohe
von 23,1 T€ (Vorjahr: 21,7 T€).

Die Restlaufzeiten der in der Bilanz dargestellten Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande betragen - wie im Vorjahr - bis zu einem Jahr.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In der aktiven Rechnungsabgrenzung sind Geldbeschaffungskosten aus der Finan-
zierung in Hohe von 115,7 T€ enthalten. Die Geldbeschaffungskosten werden plan-
mafig Uber die Zinsbindungsfristen aufgeldst.
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Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Anlagevermogen

Die der ggw im abgelaufenen Geschéaftsjahrim Rahmen ihrer Beteiligung am Aus-
bau des U3-Betreuungsangebotes zugeflossenen Zuschlsse in Hohe von 2576 TE€
sind nach §265 (5) HGB als Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Sachanla-
gevermogen auf der Passivseite der Bilanz ausgewiesen worden. Ebenfalls passiviert
wurde ein gewahrter Tilgungsnachlass der NRW.Bank in Hohe von 269,8 T€ fur ein
im Vorjahr fertiggestelltes Neubauvorhaben. Die ergebniswirksame Auflosung
erfolgt analog zur Abschreibung der geforderten bzw. finanzierten Anlageguter. Der
Auflésungsbetrag fur die zum Abschlussstichtag passivierten Investitionszuschisse
und Tilgungsnachlasse belief sich im Berichtsjahr auf insgesamt rd. 178,4 T€.

Ruckstellungen

Beiden Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen handelt es sich
um die Verpflichtung gegenuber den Hinterbliebenen friherer Mitglieder des
GeschaftsfUhrungsorgans. Diese Ruckstellungen weisen zum 31. Dezember 2021
eine Hohe von 940,6 T€ auf.

Derabgezinste Zufuhrungsbetrag fur die in 2021 vollzogene Neuausrichtung und
Neubewertung der bestehenden Betriebszugehorigkeitspramien belief sich im
Berichtsjahrauf 350,0 T€.

Zum 1. Januar 1995 wurde die Zusatzversorgungskasse der Stadt Gelsenkirchen in
die Kommunale Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe UberfUhrt. Im Zuge die-
ser Uberfuhrung hat sich die ggw dazu verpflichtet, sich an der Zahlungsverpflich-
tung der Stadt Gelsenkirchen gegentber der neuen Versorgungskasse zu beteili-
gen. Der Refinanzierungsbetrag der ggw belief sich in den Jahren 2019 und 2020
auf 51,6 T€ bzw. auf 45,7 T€ und reduzierte sich im Jahr 2021 auf 39,5 T€. Fur das
Geschéaftsjahr 2022 wurden monatliche Abschlage von 2,7 T€ festgelegt. Die Mehr-
heit der Bezugsempfanger hat ein Alter von 75 bis Gber 100 Jahren. Die Verpflich-
tung der ggw nimmt jedes Jahr Uberproportional stark ab und hat den Anteil der
ggw am bestehenden Sondervermdgen der ehemaligen Zusatzversorgungskasse
zur Jahresmitte 2021 unterschritten. Die Zahlungen seit diesem Zeitpunkt bis zum
vollstandigen Entfall der Verpflichtung erfolgen jedoch weiterhin durch die ggw und
nicht unmittelbar aus dem Sondervermogen. Diese Zahlungen werden als Forde-
rung gegen die Stadt Gelsenkirchen ausgewiesen und nach Entfall der Zahlungs-
verpflichtung mit dem anteiligen Sondervermégen der ggw verrechnet. Zum Jahres-
ultimo bestehen aus diesem Sachverhalt Forderungen gegen die Stadt Gelsenkirchen
in Hohe von 22,2 T€. Der Ruckstellungsanteil sowie der Anteil am Sondervermogen
der ehemaligen Zusatzversorgungskasse belaufen sich zum 31. Dezember 2021
insofern jeweils auf 185,6 T€. Die Bewertung der Altrentenverpflichtung erfolgt
weiterhin nach §246 (2) HGB (Bewertungseinheit).
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Die Zusammensetzung und Entwicklung der Ruckstellungen ist im Ruckstellungs-
spiegel (Anlage 2 zum Anhang) dargestellt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen in Hohe von

28,6 T€ bestehen gegentber der Nordsternpark GmbH und resultieren aus
Lieferungen und Leistungen (Vorjahr: 37,6 T€). Im Vorjahr bestanden zudem noch
sonstige Verbindlichkeiten aufgrund der bestehenden steuerlichen Organschaft
inHohevon 72,6 TE€.

Die Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin ergeben sich ganz Gber-
wiegend aus Darlehens- und Zinsverbindlichkeiten in Hohe von 173.768,4 T€
(Vorjahr:145.999,8 T€). DarUber hinaus bestehen zum Abschlussstichtag gegen-
Uber der Stadt Gelsenkirchen Verbindlichkeiten aus der Vermietung in Hohe von
265,1T€ (Vorjahr:191,2 T€), Verbindlichkeiten aus der Betreuungstéatigkeit in Hohe
von 56,9 T€ (Vorjahr: 0,0 T€) sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
genin Hohevon 16,3 T€ (Vorjahr: 20,1 T€).

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Verbindlichkeiten ist im Verbindlich-
keitenspiegel (Anlage 3 zum Anhang) dargestellt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Das zum Jahresultimo bestehende Bestellobligo fUr vergebene Bauauftrage ist im
Wesentlichen durch bereits zur Auszahlung gelangte bzw. durch zugesagte, aber
noch nicht valutierte Kredite sowie durch den zum Abschlussstichtag vorhandenen
Bestand an liquiden Mitteln Uberdeckt. In dem Bestellobligo sind u.a. offene Auf-
trage aus Einzelvergaben fur den Ill. Bauabschnitt der umfangreichen Quartiers-
entwicklungsmafnahme Schievenfeld, fir den Umbau einer Liegenschaft an der
LeithestraBe in Gelsenkirchen-Uckendorf zu einer Kindertagesstatte sowie flr die
Neubaumalnahmen Virchowbogen an der Bochumer Straf3e und Heidehof an der
Darler Heide in Hohe von zusammen rd. 5,3 Mio. € enthalten. Bis zur Schlussrech-
nung des Generalunternehmerauftrages fUr den Grundschulneubau an der Eberstein-
stralRe in Gelsenkirchen-Bismarck werden noch rd. 9,0 Mio. € anfallen. Ferner exis-
tiert fur das Geschéaftsjahr 2022 ein Vertrag fur pauschalierte Kleininstandhaltung
Uber eine Auftragssumme vonrd. 1,2 Mio. €.

Das kunftige Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauaufkommen ist
daneben im Wirtschaftsplan 2022-2026 abgebildet. Die Finanzierung erfolgt hier
teilweise durch die im operativen Geschéft erwirtschafteten Liquiditatstberschusse
und darUber hinaus durch branchenibliche Fremdfinanzierungen.
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C.2 | Gewinn-und Verlustrechnung
Die Umsatzerlose wurden im Inland erzielt.

Sonstige betriebliche Ertrage wurden erzielt aus

Sonstige betriebliche Ertrage

inT€

Ertradge aus Zuschreibungen 1,2
Schadensersatz und Entschadigungen 26,1
Ertrage aus Versicherungsleistungen 220,8
Mieterbelastungen 2715
Aufldsungen von Wertberichtigungen 26,9
Auflésungen von Ruckstellungen 355,0
Ertrage aus friheren Jahren 85,2
Auflésung des Sonderpostens 178,4
Sonstige Ertrage 145,3

Summe 13104

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde

des Anlagevermogens und Sachanlagen

In der Position sind Aufwendungen fur eine auBerplanmaBige Abschreibung des
Buchwertes eines Garagenhofes in Hohe von 26,4 T€ enthalten. Im Berichtsjahr
wurde auf dem Grundstick mit dem Bau eines neuen Wohngebaudes begonnen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

inT€

Sachliche Verwaltungsaufwendungen 1.244.8
Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen 180,8
Zufuihrung zu Wertberichtigungen 384
Verluste aus dem Abgang von AV 71,2
Aufwendungen friherer Jahre 0,7
Sonstige Aufwendungen 49,7

Summe 1.585,6

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Die Position beinhaltet Aufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in
Hohe von 69,5 T€, davon 69,0 T€ fur Pensionsrickstellungen.
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Die ggw hat im Geschaftsjahr 2020 aus der Rickabwicklung der Anwendung des
§13b UStG auf die ggw fur die Jahre 2012-2014 Zinserstattungen in Hohe von

rd. 1,1 Mio. € ergebniswirksam vereinnahmen kénnen. Das Bundesverfassungs-
gericht hat mit Beschluss vom 8. Juli 2021 inzwischen jedoch entschieden, dass

die Verzinsung von Steuernachforderungen und Steuererstattungen mit jahrlich
6% ab dem Jahr 2014 nach § 233 a in Verbindung mit § 238 (1) Satz 1 der Abgaben-
ordnung (AO) verfassungswidrig ist. FUr die drohende Rickzahlung von Erstattungs-
zinsen hat die Gesellschaft eine Ruckstellung in Hohe von 215,0 T€ gebildet, die
Uber die Position ,Zinsen und éhnliche Aufwendungen” zugefihrt wurde.

Periodenfremde/Neutrale Ertrage und Aufwendungen

Im Berichtsjahr sind periodenfremde/neutrale Ertrage in Hohe von 531,6 TE€
angefallen. Diese resultieren ganz Uberwiegend aus friiheren Jahren und aus
Zuschreibungen in Hohe von zusammen 86,4 T€ sowie aus der Aufldsung von
Ruckstellungen und Wertberichtigungen in Hohe von zusammen 381,9 T€.

Die periodenfremden/neutralen Aufwendungen in Hohe von 524,8 T€ setzen sich
ganz Uberwiegend zusammen aus Zufuhrungsbetragen zu Wertberichtigungen auf
Forderungen in Hohe von 38,4 T€, aus Verlusten aus Anlagenabgangen in Hohe von
71,2 T€ sowie aus zuséatzlichen Personalkosten fur eine im Berichtsjahr vollzogene
umfangreiche Neuausrichtung und Neubewertung der bestehenden Betriebs-
zugehorigkeitspramien fur Zwecke der Mitarbeiterbindung in Hohe von 350,0 T€.

Auferdem ist sowohlin den neutralen Aufwendungen als auch in den neutralen
Ertragen eine Verrechnungsposition in Hohe von 63,4 T€ enthalten.

Beschlussvorschlag zur Ergebnisverwendung

Die Gesellschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr einen Jahrestberschuss in Hohe
von 1.562,4 T€ erwirtschaftet. Die GeschaftsfUhrung wird dem Aufsichtsrat vorschla-
gen, der Gesellschafterversammlung zu empfehlen, den zum 31. Dezember 2021
(nach Abzug derin die gesellschaftsvertraglichen Rucklagen eingestellten 156,2 T€)
ausgewiesenen Bilanzgewinn von 1.406,1 € in Hohe von 400,0 T€ an die Gesellschaf-
terin auszuschutten und dartber hinaus den anderen Gewinnrtcklagen zuzufihren.
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Entwicklung des Anlagevermdgens fiir das Geschaftsjahr 2021

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

in€ 01.01.2021 Zugénge  davon Zinsen Umbuchungen Abgénge 31.12.2021
Immaterielle Vermégensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 503.435,84 10.888,67 0,00 0,00 0,00 51432451
Sachanlagen
Grundstucke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 384.136.934,01 1.672.113,92 0,00 6.377.801,25 -112.779,21 392.074.069,97
Grundstucke mit Geschafts-
und anderen Bauten 37.325.574,25 3.555.088,37 0,00 7.937.878,53 -47.000,00 48.771.541,15
Grundstucke ohne Bauten 403.618,69 256.775,33 0,00 1.654.410,28 0,00 2.314.804,30
Bauten auf fremden Grundsticken 297.877,07 0,00 0,00 0,00 0,00 297.877,07
Technische Anlagen 1.340.300,74 25.501,67 0,00 0,00 0,00 1.365.802,41
Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.365.878,34 664.770,36 0,00 43.389,16 0,00 4.074.037,86
Anlagen im Bau 9.209.163,561  20.473.176,58 0,00 -15.395.736,99 0,00 14.286.603,10
Bauvorbereitungskosten 1.118.291,67 1.608.893,84 0,00 -616.385,84 -71.153,8 2.039.645,87
Geleistete Anzahlungen 1.356,39 0,00 0,00 -1.356,39 0,00 0,00
Summe  437.198.994,67  28.256.320,07 0,00 0,00 -230.93301 46522438173
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 10.526.252,00 4749,17 0,00 0,00 0,00 10.531.001,17
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 3.656.339,94 0,00 0,00 0,00 -152.441,27 3.503.898,67
Ausleihungen an die Gesellschafterin 81.600,00 0,00 0,00 0,00 -2.400,00 79.200,00
Beteiligungen 804.461,37 2.000.000,00 0,00 0,00 0,00 2.804.461,37
Ausleihungen an Unternehmen mit
Beteiligungsverhaltnis 2.096.256,54 0,00 0,00 0,00 -57.547,35 2.038.709,19
Wertpapiere des Anlagevermogens 15.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.600,00
Sonstige Ausleihungen 67.488,62 5112,72 0,00 0,00 -6.193,48 66.407,86
Geleistete Anzahlungen 0,00 16577.913,62 0,00 0,00 0,00 16577.913,62
Summe 17.247.998,47  18.587.775,51 0,00 0,00 -218.582,10 35.617.191,88

Anlagevermégen insgesamt
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454.950.428,98

46.854.984,25

-449515,11

501.355.898,12




Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte
31.12.2021 31.12.2020
53.298,00 67.161,00

255.780.558,35

253.948.025,42

42.521.558,93 32.088.899,06
2.314.804,30 403.618,69
92.323,09 128.061,06
1.223.093,00 1.266.094,00
2.007.430,50 1.636.247,00
14.286.603,10 9.209.163,51
2.039.645,87 1.118.291,67
0,00 1.356,39

320.266.017,14

299.799.756,80

01.01.2021 Zugange Umbuchungen Abgénge Zuschreibungen 31.12.2021
436.274,84 24.751,67 0,00 0,00 0,00 461.026,51
130.188.908,59 6.127.674,09 0,00 -23.071,06 0,00 136.293511,62
5.236.675,19 1.013.307,03 0,00 0,00 0,00 6.249.982,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
169.816,01 35.737,97 0,00 0,00 0,00 205553,98
74.206,74 68.502,67 0,00 0,00 0,00 142.709,41
1.729.631,34 336.976,02 0,00 0,00 0,00 2.066.607,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
137.399.237,87 7.582.197,78 0,00 -23.071,06 0,00 14495836459
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
61.296,00 0,00 0,00 0,00 -1.176,00 60.120,00
125.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 125.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
186.296,00 0,00 0,00 0,00 -1.176,00 185.120,00

10.531.001,17 10.526.252,00
3.503.898,67 3.656.339,94
19.080,00 20.304,00
2.679.461,37 679.461,37
2.038.709,19 2.096.256,54
15.600,00 15.600,00
66.407,86 67.488,62
16.577.913,62 0,00

138.021.808,71

7.606.949,45

-23.071,06

-1.176,00

145.604.511,10

35.432.071,88

17.061.702,47

355.751.387,02

316.928.620,27
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Rickstellungsspiegel zum 31.12.2021

in€ 31.12.2020 Inanspruchnahme
I. Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 878.434,00 43.441,02
1. Riickstellung fir Bauinstandhaltung 1.681.697,99 7.817,42

I1l. Sonstige Rickstellungen

1. Ruckstellungen fur Personalaufwendungen 381.880,00 264.450,00
2. Unterlassene Instandhaltung 1.-3. Monat 1.313.045,78 1.194.882,77
3. Jahresabschlussprifung 33.520,00 33.520,00

4. Ruckstellungen fur Altrenten aus der ehemaligen
Zusatzversorgungskasse der Stadt Gelsenkirchen 17.333,51 17.333,51
5. Verbindlichkeitsrtckstellungen 481.155,28 70.900,00
Summe [lI. 2.226.934,57 1.581.086,28

Rickstellungen insgesamt 4.787.066,56

1.632.344,72

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2021

in€ Insgesamt Restlaufzeit unter 1 Jahr

2021 2020 2021 2020
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 99.472.288,89 98.093.240,34 2.885.635,09 3.185.298,87
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 12.933.102,71 2.159.643,24 466.181,34 205.273,86
Erhaltene Anzahlungen 11.961.902,77 11.420.952,46 11.961.902,77 11.420.952,46
Verbindlichkeiten aus Vermietung 892.826,25 1.077551,14 892.826,25 1.077551,14
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.159.482,60 4.207.272,41 2.159.482,60 4.207.272,41
Verbindlichkeiten gegenuber
dem verbundenen Unternehmen 28.602,94 110.164,97 28.602,94 110.164,97
Verbindlichkeiten gegenuber
der Gesellschafterin 174.106.663,66 146.211.078,74 5284.218,17 4.419.056,15
Sonstige Verbindlichkeiten 537.115,52 399.410,90 537.115,52 399.410,90

302.091.985,34 263.679.314,20 24.215.964,68 25.024.980,76



Umgliederung Auflosung Aufzinsung Abzinsung Zuflhrung 31.12.2021
0,00 0,00 69.039,00 0,00 36.616,02 940.648,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.673.880,57
0,00 18.738,80 438,80 7.953,97 805.225,00 896.401,03
0,00 118.163,01 0,00 0,00 1.323.298,30 1.323.298,30
0,00 0,00 0,00 0,00 34.000,00 34.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 218.080,28 0,00 1.571,00 261.516,00 452.120,00
0,00 354.982,09 438,80 9.524,97 2.424.039,30 2.705.819,33

69.477,80

9.524,97 2.460.655,32 5.320.347,90

Restlaufzeit Uber 1 Jahr Davon Restlaufzeit tber 5 Jahre Davon gesichert Art der Sicherung
2021 2020 2021 2020 2021 2020
93.446.684,99 91.412.457,91  Grundpfandrechte
5.907.962,37 6.198.092,92 Burgschaften
96.586.653,80 94.907.941,47 85.076.218,40 83.394.794,88 99.354.647,36 97.610.550,83
12.466.921,37 1.954.369,38 10.5615.033,16 1.107.902,82 1.914.629,26 2.119.021,14  Grundpfandrechte
0,00 0,00 0,00 0,00 00 0,0
0,00 0,00 0,00 0,00 00 0,0
0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,0
0,00 0,00 0,00 0,00 00 0,0
168.822.445,49 141.792.022,59 148.531.631,82 124.160.298,11 260.524,46 274.860,83  Grundpfandrechte
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

277.876.020,66 238.654.333,44 244.122.883,38 208.662.995,81 101.529.801,08 100.004.432,80
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Anhang

Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Aufgrund der jungsten Entwicklungen an den Strom-und Gasmarkten ist der bis-
herige Erdgas- und Stromversorger der ggw in wirtschaftliche Schieflage geraten
und hat die bestehenden Versorgungsvertrage letzten Endes auf3erordentlich zum
31. Dezember 2021 gekindigt. Die Stromlieferstellen wurden mit Wirkung zum

1. Januar 2022 zu groBBen Teilen zunachst in die Grundversorgung Uberfuhrt. Die
Liefermengen Gas sind zu Jahresbeginn am Markt ausgeschrieben und aufgrund
der aktuellen Turbulenzen auf den Energiemarkten - nicht zuletzt verscharft durch
denam 24. Februar 2022 eingeleiteten Angriffs Russlands auf die Ukraine - zunachst
befristet bis Ende September 2022 an einen neuen Energieversorger vergeben
worden. Unabhangig von der weiteren Entwicklung der Gaspreise werden die
neuen Lieferkonditionen eine strukturelle und deutliche Erhdhung der Heizkosten
zur Folge haben. Die ggw wird ihren Mieterinnen und Mietern eine Anpassung der
Heizkostenvorauszahlungen deutlich nahelegen und im Falle zu hoher Belastungen
fUr einzelne ggw-Haushalte auch die mit den Mieterinnen und Mietern abzurech-
nenden Heizkosten im Einzelfall der Hohe nach begrenzen.

Das Vergabeverfahren fir den neuen Zentralstandort der HSPV NRW befindet
sich seit Anfang Marz 2022 im Nachprifungsverfahren gemaf §160 (1) GWB. Die
Verhandlung vor der Vergabekammer soll im Mai 2022 erfolgen.

Ruckwirkend zum Jahresbeginn 2022 ist fUr die Stadt Gelsenkirchen ein neuer
Mietenspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen durch den Gutachteraus-
schuss der Stadt Gelsenkirchen veroffentlicht worden. Duch eine feinere Unter-
teilung der Baujahresgruppen und eine Vielzahl von objektbezogenen Zu- und
Abschlagen wird der neue Mietenspiegel eine bessere Grundlage fur die Mietpreis-
gestaltung in Gelsenkirchen geben. Die sich bietenden Mieterhdohungspotenziale
werden im Laufe des ersten Halbjahres 2022 geprift und moderat umgesetzt.

Am 24. Januar 2022 informierte die KW véllig Uberraschend Uber einen sofortigen
Antrags- und Zusagestopp fur die Effizienzhaus-Programmvarianten. Begrindet
wurde die Entscheidung mit einer enormen Antragsflut, welche zu einer Uber-
ziehung der vom Bund bereitgestellten Haushaltsmittel gefuhrt hatte. Aufgrund der
heftigen Kritik an dem abrupt verkindeten Forder- und Zusagestopp hat die Bun-
desregierung die MaBnahme Uberpraft und erklart, dass alle Antréage, welche bis
einschlieBlich zum 23. Januar 2022 gestellt wurden, noch nach den bekannten
Programmbkriterien bewilligt werden. Da die ggw samtliche Antrége fur die BEG-
Zuschussforderung deutlich vor dem 24. Januar 2022 gestellt hat, kann von einer
Bearbeitung der Antrage nach dem bekannten Verfahren ausgegangen werden.
Kunftig soll die Gebaudeforderung jedoch neu ausgerichtet werden. Die Forderung
auf Grundlage des Effizienzhaus-Standards 40 soll bis zum Ende des Jahres 2022
weiter fortgefuhrt werden. Danach soll es ein neu konzipiertes Forderprogramm fur
klimafreundliches Bauen geben. Solange die Eckpunkte der neuen BEG-Regeln
und der neuen Forderung nicht bekannt sind, wird die ggw PlanungsUberlegungen
fur weitere Neubauten im Wohnungsbereich anhalten bzw. nicht neu beginnen.




Im bisherigen Verlauf des Geschaftsjahres 2022 sind fur die Gesellschaft Uber die
zuvor beschriebenen Sachverhalte hinaus keine weiteren Risiken erkennbar, welche
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnen.

Sonstige Angaben

Im Rahmen eines zwischen der Bezirksregierung Munster und dem Referat Stadt-
kammerei und Finanzen der Stadt Gelsenkirchen abgestimmten Finanzierungs-
konzeptes konnte die Gesellschaft im Berichtsjahr weitere Projekt-, Ankauf-und
Anschlussfinanzierungen in Hohe von 32,2 Mio. € vornehmen. Die vereinbarten
Zinssatze lagen bei 1,19 % bzw. 1,32 % und die Tilgungssatze beianfanglich 2,0 %.

Bis zum Abschlussstichtag hat die ggw aus dem neuen stadtischen Finanzierungs-
konzept somit Darlehen in Hohe von nominal 194,9 Mio. € von der Stadt Gelsenkir-
chenin Anspruch genommen. Die Vorteile fur die ggw bestehen in der erheblichen
Verbesserung der Bonitat gegentber dem Kapitalmarkt durch diese nachrangigen
Gesellschafterdarlehen sowie in einer wesentlichen Vereinfachung der Kreditab-
wicklung. Innerhalb des Konzerns Stadt Gelsenkirchen ist mittlerweile abgestimmt,
dass die Beantragung und Abwicklung von Finanzierungsangelegenheiten von
stadtischen Gesellschaften, an denen die ggw mehrheitlich bzw. nennenswert betei-
ligtist, zentral durch die ggw abgewickelt wird. Die Ausleihungen an Beteiligungs-
gesellschaften belaufen sich zum Abschlussstichtag auf 5.542,6 T€.

Am Bilanzstichtag bestanden aus Mietkautionen insgesamt Mietkautionsguthaben
von 3.212,9 T€ (Vorjahr: 3.016,8 T€). In gleicher Hohe bestanden Verbindlichkeiten
gegenuber Mietern aus eingezahlten Mietkautionen. Es handelt sich hierbei um
Treuhandvermogen, das bei der DKB Deutsche Kreditbank AG, Berlin verwaltet
wird, daher wurden die Guthaben zum 31. Dezember 2021 nicht in der Bilanz als
flussige Mittel und Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.

Die ggw ist Mitglied der Kommunalen Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe
(kvw-Zusatzversorgung) mit Sitz in MUnster. Die kvw-Zusatzversorgung hat die Auf-
gabe, den Beschaftigten inrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminde-
rungs- und Hinterbliebenenversorgung in Form einer beitragsorientierten Leis-
tungszusage zu gewahren. Die Betriebsrenten werden jeweils zum 1. Julium 1,0 %
ihres Betrages erhoht.

Die Leistungen der betrieblichen Altersversorgung richten sich nach dem Tarif-
vertrag Uber die zusatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen
Dienstes (ATV-K). Seit dem 1. Januar 2002 ist die Hohe der Betriebsrente insbeson-
dere abhangig von dem jeweiligen Jahresentgelt und dem Alter des Beschaftigten
(sog. Punktemodell). Anwartschaften aus dem bis zum 31. Dezember 2001 durch-
gefuhrten Gesamtversorgungssystem werden zusatzlich in Form einer Startgut-
schrift berlcksichtigt. Die Versorgungsverpflichtungen werden im Umlageverfahren
in Form eines Abschnittsdeckungsverfahrens finanziert. Der Deckungsabschnitt
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betragt zehn Jahre. Infolge der SchlieBung des Gesamtversorgungssystems und
des Wechsels zum Punktemodell erhebt die Kasse zur Finanzierung der Anspriche
und Anwartschaften, die vor dem 1. Januar 2002 begrindet worden sind, neben den
Umlagen ein pauschales Sanierungsgeld zur Deckung eines zusatzlichen Finanz-
bedarfs. Im Geschaftsjahr 2021 betrug die Summe der zusatzversorgungspflichti-
gen Entgelte fur die Beschaftigten der ggw 3.823,8 T€. Aus dieser Summe sind 4,5%
Umlagen und 3,25 % Sanierungsgelder gezahlt worden. Der hieraus resultierende
Personalaufwand belief sich aufrd. 296,3 T€. Wenn ein Mitglied die kvw-Zusatzver-
sorgung verlassen will, ist eine nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
ermittelte Ausgleichszahlung fur die bei der kvw-Zusatzversorgung verbleibenden
Zahlungsverpflichtungen erforderlich. Im Falle des Austritts der ggw zum 31. Dezem-
ber 2020 hatte die Ausgleichszahlung rd. 8.975,1 T€ betragen. Eine Angabe zu einer
moglichen Ausgleichszahlung zum 31. Dezember 2021 kann von der kvw-Zusatzver-
sorgung voraussichtlich erst Mitte 2022 gemacht werden, da die entsprechenden
versicherungsmathematischen Berechnungen zur Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages erst durchgefuhrt werden kénnen, wenn alle Jahresmeldungen der Mitglieder
vorliegen und verarbeitet sind.

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

Durchschnittliche Anzahl Vollzeit Teilzeit
an Beschaftigten

Kfm. Mitarbeiter ohne Geschaftsfuhrer 44 11
Technische Mitarbeiter 11 0
Hauswarte, Reinigungskrafte etc. 3

Gesamt 58 12

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit entspricht die Zahl derin 2021
beschaftigten Mitarbeiter inklusive Geschéftsfuhrer 66,2 (Vorjahr: 63,3) Vollzeit-
aquivalenten im Jahresdurchschnitt. DarUber hinaus wurden im Berichtsjahr
durchschnittlich 11 Auszubildende (Vorjahr: 12) beschaftigt.

FUr Hinterbliebene fruherer Mitglieder des GeschaftsfUhrungsorgans wurden
BezUge in Hohe von 43,4 T€ geleistet (Vorjahr: 51,1 T€). FUr Pensionsverpflichtun-
gen gegenUber den Hinterbliebenen fruherer Mitglieder des Geschaftsfuhrungs-
organs sind zum 31. Dezember 2021 Ruckstellungen in Hohe von 940,6 T€ (Vorjahr:
878,4T€) gebildet.

Fur das Honorar des Abschlussprifers ist ein Betrag von brutto 34,0 T€ berUlcksich-
tigt worden. Hierin enthalten ist auch ein Anteil fUr die pruferische Durchsicht des
NKF-Berichtspaketes sowie fur Bestatigungsleistungen im Zusammenhang mit der
MaBV-Prufung.
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Die Organe der Gesellschaft waren im Berichtsjahr wie folgt besetzt:

Beziige Geschéftsfliihrer und Aufsichtsrat
p.a.in€

Geschéaftsfiihrer

Diplom-Volkswirt Harald Forster 237.305,73

Seit 2018 wird dem Geschéftsfuhrer eine zusatzliche Vergttungskom-
ponente gewahrt (Long Term Incentive), welche jedoch erst in kiinftigen
Jahren und nach Eintritt gewisser Voraussetzungen zur Auszahlung
gelangt. Fur diese VergUtungskomponente wurde im Berichtsjahr fur die
Tatigkeit bei der ggw eine Ruckstellung in Hohe von 80,0 T€ gebildet.
Hiervon wurden 45 T€ der Stadtwerke Gelsenkirchen GmbH berechnet.
Der Betrag der Ruckstellungsbildung ist in den vorgenannten Bezligen
nicht enthalten.

Entsprechend den dienstvertraglichen Regelungen nutzt der
Geschaftsfuhrer einen von der Gesellschaft gestellten Dienstwagen
(Audi Q5b).

Der Geschéaftsfuhrer nimmt ein Arbeitgeberdarlehen der Gesellschaft
farwohnungswirtschaftliche Investitionen mit einer zum Jahresultimo
valutierenden Restschuld von 17,9 T€ in Anspruch. Der vereinbarte
Zinssatz betragt 1,5 %. Die im Berichtsjahr geleistete Tilgung belief sich
auf04T€.

Beziige Mitglieder des Aufsichtsrats

p.a.in€

Herr Stadtverordneter Lukas Gunther - Vorsitzender 4.585,00
Herr Burgermeister Werner Woll - stellvertretender Vorsitzender 3.355,00
Frau OberbUrgermeisterin Karin Welge 2.125,00
Herr Stadtbaurat Christoph Heidenreich 2.560,00
Herr Stadtkdmmerer Luidger Wolterhoff 2.270,00
Frau Burgermeisterin Martina Rudowitz 2.270,00
Frau Stadtverordnete Ingrid Wallscheidt 2.270,00
Herr Stadtverordneter Friedhelm Rikowski 2.125,00
Herr Stadtverordneter Ali-Riza Akyol 2.270,00
Herr Stadtverordneter Malte Stuckmann (stellvertretendes Mitglied) 145,00

Die Bezlge setzen sich aus einem pauschalen Aufwendungsersatz sowie aus Sitzungs-
geldern zusammen. Die Bezlge des Aufsichtsrats betrugen insgesamt 24,0 T€. Die
BezUge der Vertreter des Verwaltungsvorstandes - bestehend aus der Oberburger-
meisterin, dem Stadtbaurat und dem Stadtkdmmerer - gehen unmittelbar der Stadt
Gelsenkirchen zu.

Gelsenkirchen, den 29. April 2022

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Auszug aus der Wiedergabe
des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlie3enden Ergebnis unserer Prufung haben wir mit Datum vom
18. Mai 2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die gelsenkirchener gemeinnUtzige wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter
Haftung, Gelsenkirchen

Wir haben den Jahresabschluss der gelsenkirchener gemeinnitzige wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung, Gelsenkirchen, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn-und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahrvom 1. Januar bis 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. DarUber
hinaus haben wir den Lagebericht der gelsenkirchener gemeinnutzige wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjanrvom 1. Januar
biszum 31. Dezember 2021und

- vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. Inallen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

GemaB §322 (3) Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prafung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts geflhrt hat.

DuUsseldorf, den 18. Mai 2022

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftsprafungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Tim Jankowski
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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