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Kennzahlen

Die ggw auf einen Blick 2023 2022
Wohnungsbestand

Mietwohnungen 4993 5.000

Gewerbeeinheiten 83 88
Verkaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 4

Gewerbeeinheiten 0
Ankaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 6 15

Gewerbeeinheiten 0
Baufertigstellungen im Bestand

Mietwohnungen 0 24

Gewerbeeinheiten 1
Bilanz und Jahresergebnis

Bilanzsumme T€ 421115 429382

Eigenkapital T€ 67931 66.657

Eigenkapitalquote % 16,13 15,52

Jahresuberschuss/-fehlbetrag TE 1.674 1.705

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit T€ 5870 13.903
Mitarbeiter/-innen im Jahresdurchschnitt

Angestellte Mitarbeiter/-innen 69 69

Gewerbliche Mitarbeiter/-innen 4 3

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit (VZA) 66,8 68,3

Auszubildende 13 11
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Vorwort des Aufsichtsrats

Liebe Leserinnen und Leser,

auch das Jahr 2023 war von globalen Herausfor-
derungen und Unsicherheiten gepragt. Trotzdem
war es fur die ggw GmbH ein gutes Jahr, in dem
wir entscheidende Fortschritte in den Bereichen
soziale Verantwortung, Nachhaltigkeit und wirt-
schaftliche Stabilitat erzielt haben. Trotz der Be-
lastungen durch steigende Zinsen, erhebliche
Baukostensteigerungen infolge von Material-
engpassen, den anhaltenden Fachkraftemangel
und erhohten Energiekosten, konnte die ggw das

Geschéaftsjahr 2023 mit herausragenden operati-
ven Ergebnissen abschlieBen. Die geplanten Pro-
jekte in Gelsenkirchen wurden erfolgreich rea-
lisiert und neue Vorhaben erfolgreich gestartet.

struktur, wie Kitas und Schulen. Die Erweiterung der Kita Johannes-Rau-Allee zeigt

Ein wesentlicher Schwerpunkt der ggw liegt auf
dem Bau und der Bereitstellung sozialer Infra-

das anhaltende Engagement der ggw zur Verbesserung der Betreuungsplatze. Ur-
springlich 2015 auf dem ehemaligen Gelande der Zeche Graf Bismark realisiert, bietet
diese Einrichtung nun Platz furinsgesamt 75 Kinder. Aufgrund des steigenden Bedarfs
wurde gemeinsam mit GeKita, der Stadtverwaltung und der ggw beschlossen, die Kita
zu erweitern. Die Bauarbeiten fur dieses Projekt begannen Ende 2022, knapp ein Jahr
spater konnten die neuen Raume und AuBenspielflachen offiziell eingeweiht werden.

Neben dem Erweiterungsbau an der Johannes-Rau-Allee ist auch der Kita-Neubau
an der Kurt-Schumacher-Straf3e - direkt an der Schalker Meile - ein wichtiger Mei-
lenstein. Im Oktober 2023 wurde das Richtfest fUr dieses Projekt gefeiert, das neben
einer Kita und einem Familienzentrum auch eine Grundschule umfasst. Ein weiteres
Schulprojekt wurde im November 2023 an der Gréafte gestartet, um den Bedarfan
Schulplatzen weiter zu decken.

Auch im Modernisierungsprojekt im Quartier Feldmarkstraf3e verfolgt die ggw das
Ziel, Energieeffizienz, Wohnkomfort und somit auch die Lebensqualitat der Mieterin-
nen und Mieter zu steigern. Die 1954 errichteten Gebdude werden zurzeit nach KfW-
Effizienzhaus-85 Standard saniert. Zu den MaBnahmen gehdren die Umstellung auf
Warmepumpentechnik, die Ausstattung der AufRenwande mit einem Warmedamm-
verbundsystem, neue Kellerdecken- und Dachdammungen sowie der Einbau neuer
Fenster. Insgesamt 38 Wohnungen profitieren von diesen umfangreichen und nach-
haltigen Modernisierungen, die im Mai 2023 begannen.
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Die Nachfrage nach modernem Wohnraum bleibt hoch und das Neubauprojekt Wald-
quartier ist ein weiteres Beispiel fUr die innovative Herangehensweise der ggw. In Ko-
operation mit der Sparkassen Immobilienmanagement Gelsenkirchen GmbH & Co. KG
und der Stadt Gelsenkirchen wird hier moderner Wohnraum geschaffen. Auf zweian-
grenzenden Grundstlcken entstehen jeweils ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
mit Staffelgeschoss und Tiefgarage. Insgesamt werden 45 Wohnungen realisiert, davon
20im Neubau der ggw, derzudem eine viergruppige Kita beherbergen wird. Die Woh-
nungen sind barrierearm, modern ausgestattet und bieten 2 bis 4 Zimmer mit 57 bis
138 m* Wohnfldche. Nachhaltigkeit spielt hierbei eine zentrale Rolle: Eine Holzpellet-
anlage und Photovoltaikanlagen sorgen fur umweltfreundliche Energieversorgung,
und 32 Wallboxen fordern klimafreundliche Mobilitdt im Quartier.

All diese Projekte belegen eindrucksvoll, dass die Burgerinnen und Burger der Stadt
Gelsenkirchen sich auch in herausfordernden Zeiten auf die ggw verlassen kdnnen.
Dank des unermudlichen stadtebaulichen und sozialen Engagements der ggw bli-
cken wir mit Zuversicht auf eine nachhaltige und lebenswerte Zukunft in Gelsenkir-
chen.Im Namen des Aufsichtsrats mochte ich der Geschaftsfuhrung und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der ggw meinen aufrichtigen Dank aussprechen. Wir
sehen dem kommenden Jahr mit Optimismus entgegen und sind Uberzeugt, dass
wir gemeinsam mit unserer engagierten Belegschaft und den verlasslichen Partnern
weiterhin erfolgreich sein und unseren Beitrag zur Verbesserung der Lebensqualitat
in Gelsenkirchen leisten werden.

Ich winsche Ihnen viel Freude beim Lesen dieses Geschéftsberichts.

lhr

Har

Lukas Gunther,
Vorsitzender des Aufsichtsrats der ggw GmbH

Gelsenkirchen, den1. August 2024
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Erweiterung der Kita Johannes-Rau-Allee:
Gemeinsam fur die nachste Generation

In keineranderen Stadtin NRW werden statistisch
soviele Kinder geboren wie in Gelsenkirchen. Ein
grofBer Teil von ihnen wird perspektivisch einen
Platz in einer der ortlichen Kindertagesstatten
benodtigen. Doch schon heute reicht die Zahl der
Betreuungsplatze nicht aus, um jedem Kind ein
passendes Angebot zu machen, weshalb die Stadt
den Kita-Ausbau mit Nachdruck vorantreibt. Als
starker und verlasslicher Partner leistet die ggw
im Geschaftsjahr 2023 mit der Erweiterung der
Kita Johannes-Rau-Allee ihren Beitrag.

Sinnvoller Anbau

Die bestehende Kindertagesstatte wurde 2015
von der ggw auf dem ehemaligen Gelande der
Zeche Graf Bismark realisiert und bietet Platz fur
insgesamt 75 Kinder.Im Jahr 2020 fiel die gemein-
same Entscheidung von GeKita, Verwaltung und
ggw, die Einrichtung zu erweitern, um dem stei-
genden Bedarfan Betreuungsplatzen gerecht zu
werden. Der Standort bot sich insbesondere durch
das benachbarte, bisher ungenutzte Grundstick
an, das ausreichend Erweiterungsflache fur das
Vorhaben bot. Baubeginnwarim September2022,
die Gesamtkosten fur das Projekt belaufen sich auf
rund 3,8 Mio. €.

Viel Platz zum Spielen, Toben und Lernen
Passend zum Weltkindertag am 20. September
fand die feierliche Einweihung des Erweiterungs-
baus der Kindertagesstatte statt, der Platz furins-
gesamt gut 60 weitere Kinder bietet. Entstanden
sind durch den Neubau dreizusatzliche Gruppen-
raume mit den dazugehorigen Schlaf- und Sani-
tarraumen und einer Nutzflache von rund 1.075 m?
DarUber hinaus wurde die vorhandene Spielfla-
che im AuBenbereich um 160 m? erweitert und
mit hochwertigen Spielgeraten ausgestattet. Zur
Waérmeerzeugung wird eine umweltfreundliche
Holzpelletanlage eingesetzt.

Kitaoffensive geht weiter

Neben dem Erweiterungsbau an der Johannes-
Rau-Allee ist auch der Kita-Neubau an der Kurt-
Schuhmacher-StraBBe im Geschaftsjahr 2023
weiter vorangeschritten. Ende Oktober feierten
die Stadt und die ggw gemeinsam Richtfest. Das
Bauvorhaben umfasst neben Kita und Familien-
zentrum auch eine Grundschule. Die ggw wird ihr
stadtebauliches und soziales Engagementauchin
Zukunft fortsetzen und ihren Teil zur Verbesserung
derKinderbetreuung in Gelsenkirchen beitragen.

Gemeinsam mit den Kindern feierten Vertreter von ggw, GeKita, der Stadt und der Baugesellschaft
die Einweihung des Erweiterungsbaus
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Modernisierungsprojekt im Quartier
Feldmarkstral3e: Die Mieter ins Boot holen

Mit dem Modernisierungsprojekt im Quartier
FeldmarkstraBBe setzt die ggw ihre Strategie zur
Steigerung von Energieeffizienz und Wohnkom-
fortim eigenen Bestand fort. Bei der Planung und
Umsetzung des Projektes wurde besonders dar-
auf geachtet, den Verbleib in der eigenen Woh-
nung wahrend der Sanierungsarbeiten zu ermog-
lichen und die Mieten trotz umfangreicher und
kostenintensiver MaBBnahmen nur geringfiigig zu
erhdhen.

Zukunftsfahigkeit prifen und sichern

Ein hoher Anteil des Hauserbestands in Gelsen-
kirchen stammt aus den 1950er Jahren -entspre-
chend grofB3 ist der Modernisierungsbedarf. Be-
reits im Jahr 2019 wurden alle Gebdude der ggw
aufihre Wirtschaftlichkeit, Zukunftsfahigkeit und
Bewirtschaftung untersucht und anhand eines
Scoring-Modells in drei Strategiekategorien ein-
geteilt. Die Hauser an der Feldmarkstraf3e wurden
aufgrund ihrer baulichen und energetischen Si-
tuation der Kategorie ,Prifung” zugeordnet. Die
ergab, dass die Zukunftsfahigkeit nur durch eine
energetische Sanierung gesichert werden kann.

Bessere Okobilanz und mehr Lebensqualitst
Im Mai 2023 begannen die Arbeitenim Feldmark-
quartier, welche insgesamt 38 Wohnungen um-
fassen. Bei der Sanierung der 1954 errichteten

Gebéaude nach KfW-Effizienzhaus-85 Standard
werden dabei verschiedene Mal3nahmen um-
gesetzt: Die Umstellung der Heizungsanlage
auf Warmepumpentechnik, die Ausstattung der
AuBenwande mit einem Warmedammverbund-
system sowie eine neue Kellerdecken-und Dach-
dammung und der Einbau neuer Fenster.

DarUber hinaus wird die Wohnumfeldqualitat
z.B. durch die Neugestaltung des Innenhofes mit
Mietergérten, Sitzbanken, Fahrradstellpldtzen und
E-Ladesaulen verbessert. Zur Straf3e hinist eine
innovative Fassadenbegrinung geplant, zum In-
nenhof erhalten alle Wohnungen nachtréaglich an-
gebrachte Balkone oder Loggien. Auch die Bader
werden grundlegend saniert.

Férdermittel nutzen

Insgesamt belduft sich das Investitionsvolumen fur
das Modernisierungsprojekt auf Uber 4,3 Mio. €.
Die Mittel stammen zum groBten Teil aus der of-
fentlichen Wohnraumforderung des Landes NRW.
Durch den Einsatz der Fordermittel kommtes nur
zu einer geringflgigen Mieterndhung, die durch
die Einsparung von Heizenergie weitgehend kom-
pensiert wird. FUrdenkinftigen Bezug der moder-
nisierten Wohnungen ist ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich.

Begrunter Innenhof, Balkone, neue Fenster, Fassaden und Dacher - so présentieren sich die Gebaude des
Feldmarkquartiers nach der umfassenden Modernisierung.
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Grundsteinlegung im Waldquartier:
Starke Partner fur den Neubau

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebro-
chen hoch, gleichzeitig werden die Rahmenbe-
dingungen fur dessen Entwicklung zunehmend
anspruchsvoller: Bau- und Nachhaltigkeits-
standards steigen, Finanzierung und Planung
erfordern immer komplexere Losungsansatze.
Die ggw begegnet diesen Herausforderungen,
indem sie verstarkt auf Kooperationen setzt. So
auch beim Neubauprojekt Waldquartier, das die
ggw gemeinsam mit der Sparkasse Immobilien-
management Gelsenkirchen GmbH & Co. KG und
der Stadt Gelsenkirchen realisiert.

Gemeinsam fur neues Wohnen

Im Juni 2023 erfolgte die Grundsteinlegung fur
das gemeinschaftliche Bauprojekt. Auf zwei an-
grenzenden Grundsticken mit einer Gesamt-
flache von 5200 m? errichten die Sparkasse
und die ggw jeweils ein dreigeschossiges Mehr-
familienhaus mit Staffelgeschoss und Tiefgarage.
Insgesamt sollen 45 Wohnungen entstehen - 25
im Sparkassengebaude und 20 im Neubau der
ggw, in dem zudem eine viergruppige Kita geplant
ist. Rund 22 Mio. € Euro werden fur die Schaffung
des Neubausinvestiert. Dabei Ubernimmt die ggw
die Abstimmung und Koordination der Planung
sowie das Projektmanagement, wahrend die Spar-
kasse als Investor auftritt und in Finanzierungs-
fragen berat.

Komfort und Umwelt im Fokus

Die barrierearmen, modernen Wohnungen mit 2
bis 4 Zimmern und 75 bis 140 m* Wohnflache sind
alle mit Balkon bzw. Terrasse ausgestattet undrich-
ten sich sowohl an Singles und Paare jeden Alters
alsauch an Familien.

Beide Gebaude sind als KfW-Effizienzhduser 55
konzipiert. Fur die umweltschonende Warme-
erzeugung ist eine moderne Holzpelletanlage
vorgesehen, zur Stromversorgung tragt eine
Photovoltaikanlage auf den Dachern bei. Die
klimafreundliche Mobilitdt im Quartier fordert
die ggw zusatzlich durch die Installation von 32
Wallboxen.

Betreuungskonzept mitgedacht

Neben dem dringend bendtigten Wohnraum
erhalt das Waldquartier mit dem Neubau end-
lich auch eine eigene Kita. Fur diese sind im

2

Erdgeschoss des ggw-Gebaudes rund 800m
Nutzflache sowie im AuBenbereich ca. 750 m?
Spielflache vorgesehen. Insgesamt entstehen
75 Platze in vier Gruppen, davon 53 Betreuungs-
platze fur Kinder ab drei Jahren bis zum Schul-
eintritt und 22 Platze fur Kinder unter drei Jahren.
Trager der Kindertagesstatte ist das Deutsche

Rote Kreuz (DRK).

Im gemeinschaftlichen Bauprojekt am Buerschen Waldbogen entstehen zwei moderne, dreigeschossige
Mehrfamilienhauser mit Staffelgeschoss und Tiefgarage.

Hand in Hand
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1. Grundlagen des Unternehmens

Die ggw GmbH (kurz: ggw) ist das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt
Gelsenkirchen. Sie wurde am 8. Mai 1950 unter dem Namen Gelsenkirchener Ge-
meinnUtzige Wohnungsbaugesellschaft mbH gegriindet. Seit Ende 2023 firmiert sie
unter dem Namen ggw GmbH.

Zweck der Gesellschaft ist es weiterhin, im Rahmen der sozialen Aspekte der Gemein-
nUtzigkeit zu einer sicheren und sozial bestimmten Wohnungsversorgung breiter

Schichten der Bevolkerung beizutragen.

Die Gesellschaft plant, errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, insbesondere Mietwohnungen, Eigenheime und
Eigentumswohnungen. Sie kann auf3erdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft
und ihr dienenden Bereichen des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Auf-
gaben Ubernehmen, GrundstUcke erwerben, belasten und verauBern sowie Erbbau-
rechte ausgeben. Sie kann dazu Gemeinschaftsanlagen, Folgeeinrichtungen, Léden
und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen bereitstel-
len, bewirtschaften und Dienstleistungen erbringen.

Im Rahmen ihrer Bautatigkeit achtet die ggw auf eine zukunftsgerechte stadte-
bauliche Gestaltung sowie auf eine die Umwelt schonende, nachhaltige Umsetzung
der Projekte.

Zusatzlich zum eigenen Wohnungsbestand gehdrt auch das im Jahre 1985 von der ggw
als Wohnheim fur Berufsschilerinnen und -schiler des benachbarten Hans-Schwier-
Berufskollegs eroffnete Gastehaus Heege, bestehend aus drei Bauteilen und insge-
samt 348 Bettenplatzen, zum Portfolio der Gesellschaft. Neben der Unterbringung
des Grof3teils der Schilerinnen und Schiler des Hans-Schwier-Berufskollegs erfullt
das Haus Heege alle Funktionen, die mit der Unterbringung in Zusammenhang stehen,
von der Betreuung und Beaufsichtigung der minderjahrigen Schulerinnen und Schi-
ler auBerhalb der Schulzeiten durch eigenes padagogisches Personal bis zur Vollver-
pflegungin einereigenen Mensa, deren Bewirtschaftung an einen externen Kantinen-
betreiber vergebenist.

Die ggwist seit Januar 2011 mit 94,9 % der Geschaftsanteile Hauptgesellschafterin der
Nordsternpark Gesellschaft fur Immobilienentwicklung und Liegenschaftsverwer-
tung mbH (kurz: Nordsternpark GmbH oder NSP). Durch den zwischen der ggw und
der Nordsternpark GmbH geschlossenen ErgebnisabfUhrungsvertrag (EAV) hat die
wirtschaftliche Entwicklung der NSP auch Auswirkungen auf die Gesamtergebnissi-
tuation der ggw. Der Ergebnisabfihrungsvertrag mit der Nordsternpark GmbH sieht
vor, dass die ggw die Jahresfehlbetrage auszugleichen hat. Jahrestberschisse dur-
fenerstdannan die ggw abgefthrt werden, wenn sich der aus Jahresfehlbetragen der
Vorjahre gebildete Verlustvortrag der NSP ganzlich durch gegengerechnete Jahres-
Uberschisse abgebaut hat. Zwischen der ggw und der NSP besteht ein umfassender
Geschaftsbesorgungsvertrag, Gber den die ggw alle kaufmannischen Management-
aufgaben Ubernimmt und die Geschaftsfihrung stellt.
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DarUber hinaus ist die ggw seit Januar 2020 Hauptgesellschafterin der Verkehrsge-
sellschaft Stadt Gelsenkirchen mbH (kurz: VG) sowie seit Januar 2022 auch Mehr-
heitsgesellschafterin der GFW Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH (kurz: GFW).
Die VG bewirtschaftet eigene und stadtische Stellplatzanlagen und erbringt sol-
che Bewirtschaftungsleistungen auch fur Dritte. Die VG und die ggw sind neben der
gesellschaftsrechtlichen Stellung auch Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag mit-
einander verbunden. Die GFW ist ein fast ausschlieB3lich lokal in Gelsenkirchen-Rot-
thausenagierendes, privates Wohnungsunternehmen mit einem gesellschaftseigenen
Bestand vonrd.1.300 Wohnungen. Auch zwischen der ggw und der GFW besteht ein
umfassender Geschaftsbesorgungsvertrag, Uber den die ggw sukzessive Manage-
mentaufgaben fur die GFW Ubernimmt. Im Rahmen der Geschaftsbesorgungsver-
trage stellt die ggw auch die Geschaftsfuhrungen der VG und der GFW.

2. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem
nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hatim Verlauf des Jahres die
Inflation nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum
Vorjahrbeschleunigt, allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus.
In realer Rechnung sind die Einkommen in Deutschland Uber langere Zeit zurickge-
gangen. Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten zudem auf dem
deutschen Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen des-
halb insbesondere die Investitionen in Wohnbauten stark zurtck.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und
Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingun-
gen beiweiteranhaltendem Fachkraftemangel aufgrund des demografischen Wandels
auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 ricklaufig und sanken um
21%. Bereitsim Vorjahrwaren sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurliickgegangen.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar star-
ker ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Im Jahr 2024 durften die Investitionen in
Wohnbauten nochmals deutlich zurtickgehen, da die Baupreise nach wie vor hoch sind
und die Kreditzinsen nur sehrlangsam sinken. Angesichts der deutlich sinkenden Infla-
tionsratenim Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aberihren Zinsgipfel wohl erreicht.

Wohnungen fehlen derzeit insbesondere in Gro3stadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Die Situation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes ist weiterhin
durch einen generellen Angebotsiberhang an Mietwohnungen gekennzeichnet. Leer-
stande sind insbesondere bei unmodernisierten Wohnungen in schwierigen Lagen
deutlich erkennbar. Im Gegensatz hierzu ist durch die demographische Entwicklung
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eine starke Nachfrage nach barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen fur
Ein- und Zwei-Personenhaushalte zu konstatieren. Ein Segment, welches in Gelsen-
kirchen noch nennenswerten Bedarf fur Wohnungsneubau bietet. Zudem st Gelsen-
kirchen durch den seit mehreren Jahren anhaltenden Zuzug aus Sudosteuropa 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 Mehrfamilienhauser trotz der an-
spruchsvollen Rahmenbedingungen noch immer ein hohes Neubauvolumen. Da-
raber hinaus zahlen auch die UnterstUtzung wichtiger gesamtgesellschaftlicher
Anliegen durch das Schaffen von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur genauso
wie die Bereitschaft zur Beteiligung an MafBBnahmen des Stadtumbaus und der Stadt-
entwicklung zu den Aufgaben der ggw.

3. Der Verlauf des
Geschaftsjahres 2023

3.1 | Beteiligung an der Nordsternpark GmbH

Die Nordsternpark GmbH hat im Geschaftsjahr 2023 einen Jahrestberschuss von
2177 T€ erwirtschaftet, der vollstandig mit dem Verlustvortrag der Nordsternpark
GmbH aus vorhergehenden JahresabschlUssen zu verrechnen war. Somit hatte der
EAV im Berichtsjahr keinen wirtschaftlichen Einfluss auf die ggw. Die Geschaftsent-
wicklung der Nordsternpark GmbH ist insgesamt sehr zufriedenstellend.

3.2 | Analyse des Jahresergebnisses 2023

Die ggw konnte das abgelaufene Geschéftsjahr mit einem positiven Ergebnis von
1.674,1 T€ abschlieBen. Gegenilber dem Wirtschaftsplanansatz (919 T€) wurde somit
einum 755,1 T€ verbessertes Jahresergebnis erzielt. Operativ hat ein weiteres Mal
die anhaltend gute Leistung im Vermietungsgeschaft das Jahresergebnis positiv be-
einflusst. Hier konnten sowohl Erlésschmalerungen und Leerstandsbetriebskosten
vermieden, als auch zusatzliche Sollmieten erwirtschaftet werden.

Die Erldssituation im Haus Heege hatte sich nach den coronabedingt erlittenen
massiven Ausfallen in den Jahren 2020/21 bereits im Jahr 2022 wieder weitgehend

normalisiert. Auch im gesamten Geschaftsjahr 2023 war ein regulierungsfreier Be-
trieb im Haus Heege maoglich. Durch die zufriedenstellende Auslastung mit einem
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Jahresdurchschnittswert von fast 90 % sowie einer zum Schuljahresbeginn 2023/24
vollzogenen Anpassung der Tagessatze um ca. 8,5 % sind die Umsatzerldse im Haus
Heege umrd. 465 T€ hdher ausgefallen, als im Wirtschaftsplan angenommen.

Die Zinsannahmen fur dasim Dezember 2022 valutierte stadtische Darlehenskontin-
gent des Geschaftsjahres 2022 (37,5 Mio. €) konnten mit einem Planwert von 3,0 %
bei einer letztendlich fixierten Kondition von 4,18 % nicht vollumfanglich eingehalten
werden. Vor allem hierdurch sowie durch einen teilweise geanderten Ausweis von
aktivierten Bauzeitzinsen - und zwar als Bestandserhdhung aus aktivierten Fremdka-
pitalzinsen - sind zusatzliche Zinsaufwendungen von rd. 830 T€ entstanden. Durch
den phasenweisen hohen Bestand an liquiden Mitteln konnten gegenlaufig zusatzli-
che Guthabenzinsen erwirtschaftet werden, die in dieser Form noch nichtin die Wirt-
schaftsplanung 2023 eingeflossen waren.

Vor allem die zuvor beschriebenen operativen Ergebnisverbesserungen erlaubten
eine Aufstockung des Instandhaltungsbudgets um 1,0 Mio. € sowie die Bildung einer
Ruckstellung fur eine Versorgungszusage in Hohe von 1,1 Mio. €, ohne die Ergebnis-
ziele der Gesellschaft zu gefahrden.

Bereinigt um die wesentlichen periodenfremden und auBBergewdhnlichen Geschéfts-
vorfalle erzielt die ggw aus dem operativen Geschaft ein Uberschuss von rd. 2,1 Mio. €.

3.3 | Entwicklungen in der Hausbewirtschaftung

Ausgehend von eigenen Marktbeobachtungen sowie auf Basis vorhandener statis-
tischer Prognosen ist erkennbar, dass im Gelsenkirchener Wohnungsmarkt in vielen
Segmenten ein Wohnungsuberhang im Geschosswohnungsbau besteht, der sich
in Zukunft tendenziell noch verstarken wird. Allerdings hat die ggw im Segment des
seniorengerechten und barrierearmen Wohnens in vielen Stadtbezirken einen erhoh-
ten Bedarf festgestellt. Zudem zeigen die wahrend des gesamten Geschaftsjahres 2023
nahezu erzielten Vollvermietungen von neu errichteten und modernisierten Gebau-
den, dass weiterhin eine grof3e Nachfrage nach bedarfsorientiert neu geschaffenen,
zeitgemaBen und modernisierten Wohnungen besteht.

Zur Unternehmenssteuerung hat die ggw ihren Wohnungsbestand in aktuell 24
Strategieeinheiten eingeteilt. Alle wesentlichen Bewirtschaftungskennzahlen wie Leer-
stand, Mietausfall, Instandhaltung und Fluktuation werden regelmafig auf Ebene der
Strategieeinheit ausgewertet.

Die ggw verfugte am Bilanzstichtag Uber einen gesellschaftseigenen Bestand von 4.993
(Vorjahr: 5.000) Mietwohnungen, 83 (Vorjahr: 88) gewerblichen Einheiten und 2.163
(Vorjahr: 2.038) Garagen und Einstellplatzen. Zum Jahresultimo hat die ggw 375.383m?
Wohn-/Nutzflache auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt bereitgestellt.

Die durchschnittliche Wohnungssollmiete wurde im Laufe des Geschaftsjahres 2023
von 5,37 €/m? (Stand: 01.01.23) auf 5,51€/m? (Stand 01.01.24) erhéht. Dies entspricht

einer dem Ausstattungsstandard der Wohnungen und den Marktverhaltnissen ent-
sprechenden Mietsteigerungsrate von 2,6 %. Im frei finanzierten Bereich liegen die
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Wohnungsmieten zum Jahresende beird. 5,69 €/m? und im éffentlich geférderten
Bereich bei rd. 5,19 €/m? Bei den Mieterhdhungsverlangen im frei finanzierten Be-
stand orientiert sich die ggw an der erreichbaren Marktmiete gemafl Mietenspiegel,
berlcksichtigt aber auch individuelle soziale Aspekte.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 44.001,2 T€ erwirtschaftet (Vorjahr: 40.1477 T€). Wesentliche Erlosposi-
tion sind hierbei die Umsatzerldse aus Sollmieten in Hohe von 28.234,5 T€ (Vorjahr:
26.7681T€) gewesen. Die Erhdhung der Sollmieten gegenuber dem Vorjahr resul-
tiertim Wesentlichen aus zusatzlichen Sollmieten durch die Fertigstellung von Neu-
bau- und Modernisierungsvorhaben sowie durch verschiedene Mietanpassungen
im Bestand.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden 351 Mieterwechsel (Vorjahr: 386) vollzogen. Bezogen
aufdenzum Jahresultimo vorhandenen Wohnungsbestand entspricht dies einer mo-
deraten Fluktuationsrate von 7.0 % (Vorjahr: 7.7 %).

Mit einer Quote von 1,5 % im Jahresdurchschnitt konnte der marktbedingte Leerstand
das Jahresergebnis im Berichtsjahr sogar noch einmal etwas positiver als im Vorjahr
(2,4 %) beeinflussen. Zum Abschlussstichtag lag die Leerstandsquote beilediglich 1,3 %
(Vorjahr:1,5%). Im maBnahmenbedingten Leerstand befanden sich Ende Dezember
insgesamt 51 Wohneinheiten, die vornehmlich zum Abriss, fUr groBere Umbaumal-
nahmen oder zum Verkauf vorgesehen sind. Die Gesamtleerstandsquote zum Jahres-
ultimo betrug somit 2,3% (Vorjahr: 2,4%).

Eine gute Vermietungssituation ist hierbei fur die ggw Uber die Vermeidung von
Erlosschmalerungen hinaus von sehr gro3er wirtschaftlicher Bedeutung. Die Beurtei-
lung der Zukunftsfahigkeit und Kreditwirdigkeit der Gesellschaft sowie der einzelnen
Objekte ist bankenseitig Uberproportional stark an die Leerstandssituation gekoppelt.
Die von der Gesellschaft regelmafBig durchgefihrten umfassenden Leerstandsana-
lysen zeigen, dass sich der Leerstand nicht gleichmafig Gber 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 kleinteiligen MaBnahmen die
Belegungssituation zu stabilisieren und zu verbessern.

Vor allem durch eine fruhzeitige Anpassung von Heizkostenvorauszahlungen sowie
durch erreichte Kompensationszahlungen des Erdgaslieferanten der ggw fur die Uber-
hohten Gasbeschaffungskosten der Monate Januar und Februar 2022 konnten die
Risiken der Energiepreisinflation des Jahres 2022 in Form hoher Nachzahlungen aus
der Betriebs- und Heizkostenabrechnung 2022 im Geschaftsjahr 2023, spUrbar ab-
gemildert werden.
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3.4 | Bestandsinvestitionenin Neubau

Die Innenfinanzierungsituation der Gesellschaft l&sst die Bereitstellung von Eigen-
kapitalanteilen fUr weitere Bestandsinvestitionen zu. Durch die in 2020 erfolgte
Harmonisierung der Forderkonditionen in den Mietenstufen 1-3ist die ggw wiederin
der Lage, Projekte im &ffentlich geforderten Bereich zu realisieren, was sich unter der
alten Forderkulisse schlichtweg nicht mehr auskdmmlich darstellen lief3.

DarUber hinaus ist die ggw bestrebt, auch weiterhin in frei finanzierte Wohnbauprojekte
zu investieren, solange vor dem Hintergrund der aktuellen Baupreisentwicklungen
sowie der seit Anfang 2022 erkennbaren Trendumkehr bei den Darlehenszinsen noch
eine zumindest geringe Verzinsung des eingesetzten Kapitals erreicht werden kann.

Aktuell fihrendie hohen Baukosten und Fremdkapitalzinsen dazu, dass die geplanten
Wohnungsbauvorhaben an den Standorten Gildenstraf3e, Florastra3e und Cranger
Straf3e weiterhin angehalten bleiben. Mit der Prifung der Wiederaufnahme der Bau-
mafBnahmenistin der 2. Jahreshélfte 2024 zu rechnen.

Eine wesentliche Zielsetzung der in der Planungs- bzw. Realisierungsphase befindli-
chen Wohnungsbauinvestitionenist es, in moglichst vielen Stadtteilen von Gelsenkir-
chenmoderneg, seniorengerechte und barrierearme Wohnungen anbieten zu kdnnen.
Zum Jahresultimo verfugt die Gesellschaft Uber einen Bestand von rd. 680 Wohnun-
gen in diesem Segment. Zwei weitere Wohnanlagen mit insgesamt 51 barrierearmen
Wohnungen befinden sich zum Abschlussstichtag dartber hinausim Bau und werden
zu Anfang Februar 2024 bzw. voraussichtlich Anfang 2025 bezogen werden kdnnen.

Last but not least werden zum Jahresultimo bereits mehr als 700 Wohnungen und
damit annahrend 15 % des gesamten Wohnungsbestandes der ggw vollstandig oder
im Hybridverfahren mit Warme aus regenerativen Energiequellen (insbesondere Holz-

pellets) versorgt.

35 | Soziale InfrastrukturmaBnahmen

Die ggw beteiligt sich auch weiterhin umfassend am Ausbau des Angebotes an Klein-
kinderbetreuungsplatzen in Gelsenkirchen.

An der Johannes-Rau-Allee in Gelsenkirchen-Bismarck konnte die ggw im Oktober
einen 3-gruppigen Kita-Erweiterungsbau mit Platz fUr weitere 60 Kinder fertig stellen
und an die neue Mieterin Ubergeben.

Seit August 2012 hat die Gesellschaft somit bereits an elf Standorten Kindertagesstat-

ten neu geschaffen, die zusammen Uber rd. 10.900 m? Nutzflache und Platz fur Uber
930 Kinder verflgen.
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Drei weitere Kitaprojekte an den Standorten Im Waldqguartier, Florastraf3e und Kurt-
Schumacher-Straf3e sind dartber hinaus bereits projektiert bzw. im Bau und werden
das Angebotsportfolio der ggw in den nachsten Jahren auf Gber 1.000 Kita-Platze im
Stadtgebiet von Gelsenkirchen erhéhen.

Nach Jahren ricklaufiger Schilerzahlen hat sich die demografische Situation auchim
Schulbereich seit dem Jahr 2015/2016 erheblich gewandelt. Sowohl durch Zuwan-
derung aus der EU als auch durch internationale Wanderungsbewegungen hat sich
der Trend umgekehrt, sodass auch fur die nachsten Jahre weiterhin mit steigenden
Schulerzahlen zurechnenist. Daherist auch im Bereich der Primarstufe eine bauliche
Entwicklung zusatzlicher Kapazitaten unumganglich. Die ggw hat hier frihzeitig an-
geboten, sich aktivam anstehenden Aufbauprogramm zu beteiligen.

Seit Anfang 2021 hat die ggw bereits an zwei Standorten Unterrichtsmdglichkeitenim
Primarschulbereich neu geschaffen. Weitere Schulbauprojekte in Form eines Grund-
schulneubaus im Stadtteil Gelsenkirchen-Erle, eines Grundschulerweiterungsbauan
der Kurt-Schumacher-Straf3e in Gelsenkirchen-Schalke, sowie von drei Modulschul-
bauten - ebenfalls zur Erweiterung bestehender Grundschulstandorte im Stden von
Gelsenkirchen - befinden sich zum Jahresultimo zudem bereits im Bau und sollen in
denJahren2024/2025 entweder innerhalb des stadtischen Verbunds veraufBert oder
aberin die laufende Bewirtschaftung GUbernommen werden.

3.6 | Energetische Bestandssanierung/Klimaschutz

Das Projekt der energetischen Quartiersentwicklung der Schievenfeldsiedlung ist
zu Ende 2023 ganz Uberwiegend abgeschlossen. Bis Mitte 2024 sind noch die Ver-
wendungsnachweise fur die fordertechnisch noch nicht schlussgerechneten Bau-
abschnitte zur Erlangung der Schlussraten und Tilgungsnachlasse der Forderkredite
der NRW.Bank bei der Bewilligungsbehorde der Stadt Gelsenkirchen einzureichen.

Nachvollstandigem MaBnahmenabschluss derim August 2015 bewilligten Sanierungs-
mafBnahme werden inklusive des neuen Nahwarmenetzes rd. 27 Mio. € in die Moder-
nisierung derinsgesamt 317 Wohnungen geflossen sein. Bei einer Gesamtwohnflache
von rund 21.000 m? entspricht dies einem nachhaltigen Wertvon rd. 1300 €/m? Den
Investitionskosten stehen Tilgungsnachlasse der NRW.Bank in Hohe von voraussicht-
lichrd. 6,5 Mio. € gegenuUber.

Daneben hat die ggw bereits im Geschéftsjahr 2021 ein neues Bestandssanierungs-
programm aufgelegt, in dessen Zuge weitere rd. 26 Mio. € in die energetische Sa-
nierung von drei Liegenschaften mit in Summe ca. 200 Wohnungen flieRen sollen.
Gegenwartig wird das Modernisierungsprogramm jedoch vor allem durch die aktu-
ellen Baupreisentwicklungen weiterhin vor zusatzliche Herausforderungen gestellt.
Die Finanzierung soll schwerpunktmafig Uber Forderkredite der NRW.Bank, fur die
Tilgungsnachlasse von bis zu 30 % des Investitionsvolumens gewahrt werden, erfolgen.

Kunftige SanierungsmafBnahmen werden mit Blick auf die Klimaschutzziele der
Bundesregierung vor allem auf die Begrenzung des Transmissionswarmeverlustes,
den Einbau moderner Heizungssysteme unter Beibehaltung des Energietragers sowie
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den Ausbau von Warmenetzen samt Wechsel des Energietragers ausgerichtet sein.
Zudem wurden im Geschéftsjahr 2023 Aufstockungen im Gebdudebestand zum Teil
erfolgreich gepruft.

Bereits Anfang 2020 hat die ggw eine umfangreiche eigene Datenerhebung zum
Thema Energieverbrauch und CO,-Ausstol3 begonnen, um ein objektives Bild Uber
die Ergebnisse im Hinblick auf die energetische Effizienz in den letzten Jahren zu er-
halten. Aktuell stellt sich die Situation so dar, dass die ggw ihren CO,-Ausstol3 unter
Zugrundelegung der tatsachlichen Energieverbrauche des Jahres 2022 in den letz-
ten knapp 30 Jahren bereits um mehr als 50 % reduzieren konnte. Auch in Relation
zur Nutzflache betragen die Einsparungen bei den Treibhausgasemissionen im ggw-
Bestand bereits annahrend 50 %.

Um die durch das Klimaschutzgesetz gesetzten Zielvorgaben zur Klimaneutralitat bis
2030 (= 65 % weniger CO,als 1990) einhalten zu konnen, wird die ggw-Geschafts-
fuhrung neben weiteren Investitionen in Bestandssanierungen zudem bis voraus-
sichtlich 2025 gemeinsam mit dem Aufsichtsrat eine Nachhaltigkeitsstrategie fur das
Handeln der ggw entwickeln.

Im Geschaftsjahr 2022 lag der CO,-Ausstol3 des Immobilienbestandes der ggw fur
Heizwarme und Warmwasser ohne die Berlcksichtigung von Klimafaktoren bei etwa
24kg/m? (Vorjahr: 30 kg/m?) und der jahrliche Energieverbrauch bei etwa 114 kWh/m?
(Vorjahr: 141kWh/m?).

3.7 | Weitere Geschéftstatigkeit

Im Rahmen bestehender Geschéaftsbesorgungsvertrage fuhrt die ggw aktuell
Managementaufgaben in verschiedenen Leistungstiefen fir die Nordsternpark GmbH,
die Wissenschaftspark Gelsenkirchen GmbH (kurz: WPG), die Verkehrsgesellschaft
Stadt Gelsenkirchen mbH, die GFW Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH, die Akade-
mie im Revier Projektgesellschaft Gelsenkirchen mbH - neu Gelsenkirchener Entwick-
lungsgesellschaft mbH (kurz: GE GmbH) sowie fir die SEG GmbH & Co KG (kurz: SEG)
aus. Mit Ausnahme der SEG stellt die ggw im Rahmen der Geschéftsbesorgungsver-
trage auch die Geschaftsfihrung der Unternehmen. Alle Geschaftsbesorgungsver-
trage, mit Ausnahme des Vertrages mit der SEG, sind auf Dauer angelegt.

Daruber hinaus verwaltet die ggw aktuell noch eine kleinere Anzahl von Wohn-und
Gewerbeeinheiten aus dem Eigentum der Stadt Gelsenkirchen und fuhrt die Bewirt-
schaftungsaufgaben und das Rechnungswesen fur die in Gelsenkirchen gelegenen
Liegenschaften der Bogestra-Pensionskasse sowie Uber die NSP der Muller BBM AG
aus Planegg aus.

Zusatzlich zum eigenen Wohnungsbestand gehort auch das im Jahre 1985 von der
ggw als Schulerwohnheim fur die Berufsschiler des benachbarten Hans-Schwier-
Berufskollegs eroffnete Gastehaus Heege bestehend aus drei Bauteilen und insge-
samt 348 Bettenplatzen zum Portfolio der Gesellschaft. Im Berichtsjahr konnte Haus
Heege Bewirtschaftungserldse in Hohe von 2.897,3 T€ erzielen (Vorjahr: 2.535,8 T€)
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und damit nach dem Wegfall der meisten Corona-Beschrankungen zu Anfang 2022
sogar noch einmal merklich Gber dem Vorjahresniveau zum Erfolg des Gesamtunter-
nehmens beitragen.

4. Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Immobilienwirtschaftliche Kennzahlen 2023 2022 2021 2020

Wohnungsbestand zum 31.12.

- Anzahl WE 4993 5.000 4975 4975
Wohn-/Nutzflache zum 31.12.

- Wohn-/Nutzflache m? 375.383 375.441 366.629 361372
Sollmiete alle Einheiten*

- Jahressollmiete alle Einheiten / @ m*>Wohn-/Nutzflichex 12 €/m? 6,27 6,03 5,74 5,59
Sollmiete Wohnen

- Jahressollmiete Wohnen / @ m*Wohnflache x 12 €/m? 5,45 5,28 5,16 5,07
Erldsschmalerungsquote*

— Erlésschmalerungen / Jahressolimiete alle Einheiten % 1,8 2,6 2,6 3,0
Zinsdeckung*

- Zinsen HBW / Jahressollmiete alle Einheiten % 22,4 18,3 18 19,7
Zinsaufwand*

- Zinsen HBW / m*-Wohn-/Nutzflache x 12 €/m? 1,4 1,08 1,03 1,09
Instandhaltung p.a.

- Instandhaltungsaufwand / Wohn-/Nutzflache €/m? 18,22 17,02 16,91 18,84
Mieterwechsel im Bestand

- Auszlge Anz. 351 386 372 396
Fluktuation

— Mieterwechsel im Bestand / Anzahl WE 31.12. % 7,0 7,7 7,5 8,0
Deckungsbeitrag HBW

- gemal BAB T€ 1533 1.795 1.230 256

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur

Eigenkapitalquote

- Eigenkapital / Bilanzsumme % 16,1 15,5 17,1 18,8
Anlagendeckungsgrad

- EK+SoPo+langf. RSt.+langf. FK / Anlagevermédgen % 102,0 108,9 101,0 100,2
langfristige FK Quote

- langfristiges Fremdkapital / Bilanzsumme % 74,0 775 75,3 72,4
Schuldenstand am 31.12.***

- langfristiges Fremdkapital / Wohn-/Nutzflache €/m? 760,6 8225 757 659,1
BW der bebauten Grundsticke*

- Grdst.+ Gebaude Buchwerte / Wohn-/Nutzflache €/m? 841,2 848,4 800,1 777,6

Kapitaldienstdeckung*
- Zinsen HBW +planm. Tilg. / Jahressollmiete alle Einheiten % 54,6 49,6 47,5 48,6

*ohne Gastehaus Heege ** ohne Finanzanlagevermogen
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b. Ertragslage

Betriebsleistungen 2023 2022 Veranderung
inT€
Hausbewirtschaftung 8.365 8.301 64
Bau-und Verkaufstatigkeit 642 157 485
Betreuungstatigkeit & sonstige Erlose 1.075 1.055 20
Summe 10.082 9513 569
Gemeinkosten -8.266 -7.712 -554
Bewirtschaftungsergebnis 1.816 1.801 15
Finanzergebnis 333 336 -3
Neutrales Ergebnis -475 -432 -43
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0]
Jahresliberschuss/Jahresfehlbetrag 1.674 1.705 -31

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:

Betriebsergebnis auf Basis von

Deckungsbeitragen 2023 2022 Veranderung
inT€
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung 1533 1.795 -262
Deckungsbeitrag aus der Bau- u. Verkaufstatigkeit 420 111 309
Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit
und sonstigen Erlosen -137 -105 -32
Summe 1816 1.801 15
Finanzergebnis 333 336 -3
Neutrale Ertrage 1.041 823 218
Neutrale Aufwendungen 1516 1.255 261
Neutrales Ergebnis -475 -432 -43
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 6] 0O
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 1.674 1.705 =31
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6. Vermogens-und Finanzlage

6.1 | Vermogenslage

Dieinder Bilanz enthaltenen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen, sind durch
Eigenkapital, Sonderposten fur Investitionszuschtsse und langfristiges Fremdkapita

gedeckt.
Vermdgenslage 31.12.23 31.12.22 Verdnderungen
Aktiva T€ % T€ % T€ %
Anlagevermogen 383.609 91,1 374580 87,2 2.029 2,4
Umlaufvermogen 37.694 8,9 54.689 12,8 -16.995 -31,1
Rechnungsabgrenzungsposten 110 0,0 114 0,0 -4 -35
Summe 421413 100,0 429.383 100,0 -7.970 -1,9
Passiva
Eigenkapital 67.931 16,1 66.657 15,5 1.274 1,9
SoPo fur Investitionszuschisse 9.186 2,2 7.320 1,7 1.866 255
Ruckstellungen 7.026 1,7 5179 1,2 1.847 35,7
Verbindlichkeiten 337.270 80,0 350.227 81,6 -12.957 -3,7
Summe 421413 100,0 429.383 100,0 -7.970 -1,9
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6.2 | Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wird durch die folgenden Cashflows dargestellt:

Cashflow 2023 2022 Veranderung
inT€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5777 13.723 -7.946
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -21.641 -28.648 7.007
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -25586 43.094 -68.680
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds -41.450 28.169 -69.619
Finanzmittelfonds am Jahresanfang 39.865 11.696 28.169
Finanzmittelfonds am Jahresende -1.585 39.865 -41.450
davon Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 1.991 1.631 360
davon Stadt Gelsenkirchen Cash Pooling -3.428 38477 -41.905
davon jederzeit fallige Verbindlichkeiten
ggu. Kreditinstituten -148 -243 95
Cashflow 2023 2022 Verdanderung
inT€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5777 13.723 -7.946
Zinsaufwendungen fur Finanzkredite -6.253 -4.808 -1.445
PlanmaBige Tilgungsleistungen
fur Finanzierungsmittel -9.128 -8.416 -712
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit* -9.604 499 -10.103

*nach Kapitaldienst

6.3 | Fazit

Die Vermdgens- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft hat sich trotz der Nachwir-
kungen der Energiepreisinflation sowie des anhaltend anspruchsvollen Kapitalmarkt-
umfeldes insgesamt erwartungsgeman entwickelt. Durch eine gednderte Finanzie-
rungsstrategie hat die ggw auf die aktuellen Herausforderungen des Kapitalmarktes
reagiert undihre Handlungsfahigkeit durch die Ausweitung des Cash-Pool-Rahmens
erhoht.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2023 sowie bis zum Berichtszeitpunkt jederzeit
ihre finanziellen Verpflichtungen erfullt. Auch unter BerUcksichtigung der mittelfristi-
gen Projekt-und Finanzplanung ist die Liquiditat jederzeit sichergestellt.

Biszum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts der ggw sind keine weiteren Ereig-

nisse eingetreten, welche die dargestellte Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft fUr das Berichtsjahr nachtraglich beeinflussen.
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/. Erganzende Angaben
nach § 108 Abs. 2 Nr.2 GO NRW

Die Gesellschaft hatim Geschaftsjahr 2023 ihrem Gesellschaftszweck entsprechend
die Versorgung von breiten Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemesse-
nen und sozialverantwortbaren Bedingungen wahrgenommen und damit eine wichtige
offentliche Aufgabe fur die Gesellschafterin, die Stadt Gelsenkirchen, erftllt. Dartber
hinaus wurden weitere wichtige Aufgaben im Bereich der Stadt- und Standortentwick-
lung im Gelsenkirchener Stadtgebiet Gbernommen und fur die Stadt Gelsenkirchen,
die Nordsternpark GmbH, die Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen GmbH &
Co. KG, die Wissenschaftspark Gelsenkirchen GmbH, die Verkehrsgesellschaft Stadt
Gelsenkirchen mbH, die Gelsenkirchener Entwicklungsgesellschft mbH, die GFW Ge-
sellschaft fir Wohnungsbau mbH sowie fur die Bogestra Pensionskasse und die Muller
BBM AG technische und wirtschaftliche Betreuungsleistungen erbracht.

8. Risikobericht

81 | Risikomanagement

Die Gesellschaft hat ein auf inre BetriebsgroBe und Risikostruktur abgestimmtes
Risikomanagementsystem (IKS, Planung und Controlling sowie Risikofriherkennungs-
system) eingerichtet. Die installierten Planungs- und Controllingsysteme sowie das
hierauf aufbauende Berichtswesen sind fir ein Unternehmen dieser Grof3e ausgespro-
chen umfangreich und bieten ausreichende Sicherheit, die Unternehmensentwicklung
zu Uberwachen und zu steuern. Quartalsberichte sowie regelmafige unterjahrige Er-
gebnisprognoserechnungen wurden mit entsprechenden Soll-/Ist-Vergleichen den
Aufsichtsgremien der Gesellschaft regelméafBig zur Kenntnis gebracht. Die Gesellschaft
unterliegt dem Beteiligungscontrolling und -reporting des Referates Verwaltungs-
koordination und Beteiligungssteuerung der Stadt Gelsenkirchen. In diesem Rah-
men erfolgt zum Abschluss eines Quartals eine umfangreiche Berichterstattung zur
Geschaftsentwicklung unter Einbeziehung der Prognosedaten. Zudem werden im
Rahmen der Umsetzung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements zum Ab-
schluss eines jeden Quartals Saldenabstimmungen zwischen der Stadt Gelsenkir-
chen und den Tochtergesellschaften durchgefthrt.

Zur Vorbereitung auf wochentliche Geschaftsleitungssitzungen werden durch die
leitenden Angestellten regelmaflig Monatsberichte sowie Risikopotenziale und

Chancen analysiert und bewertet. Uber ein zentrales Onlineunternehmenshand-
buch sind die wesentlichen allgemeinen und abteilungsspezifischen Arbeits- und
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Organisationsrichtlinien der ggw fur die Belegschaft einsehbar. Darin sind unter an-
deremdie allgemeinen Unterschriftsrichtlinien detailliert geregelt und festgelegt. Die
Gesellschaft verflgt Uber eine Antikorruptionsrichtlinie.

8.2 | Finanzierungsinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommenen langfristigen Darlehen
sind im Wesentlichen dinglich oder in geringem Umfang Uber Birgschaften der Ge-
sellschafterin gesichert. Die zum Abschlussstichtag in Anspruch genommenen kurz-
fristigen Zwischenfinanzierungsmittel bei der Volksbank (rd. 148,2 T€) sowie auch der
zum Jahresultimo in Anspruch genommene Kreditrahmen des Cash-Pool Manage-
ments (rd. 3.428,0 T€) sind ungesichert und dienen ganz Uberwiegend der Finan-
zierung laufender Investitionsvorhaben im Anlagevermogen. Die RUckfuhrung erfolgt
aus der Valutierung von langfristigen Investitionskrediten.

Ein Kreditportfoliomanagement ist bei der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2005 ins-
talliert worden und wird seitdem aktiv weiterentwickelt. Durch die aktive Ausgestal-
tung des Kreditportfoliomanagements wird auf verdndertes Kreditvergabeverhalten
bei Prolongationen oder bei Kreditneugeschéften frihzeitig reagiert. Die ggw folgt
hierbei konservativen Refinanzierungsgrundsatzen, insbesondere verzichtet die Ge-
sellschaft auch bei niedrigem Zinsniveau weitgehend auf die Finanzierung langfris-
tiger Verbindlichkeiten durch kurzfristige Kredite. Angesichts des gednderten Kapi-
talmarktumfeldes hat die ggw ihre Finanzierungsstrategie im Berichtsjahr allerdings
dahingehend geandert, dass im Geschaftsjahr 2023 bewusst keine neuen langfristigen
Finanzierungsvereinbarungen mit Finanzierungspartnern abgeschlossen worden sind.
Einige langfristige Investitionsvorhaben werden insofern zum Abschlussstichtag durch
die Inanspruchnahme des Cash-Pool Rahmens finanziert. Die Inanspruchnahme des
Cash-Pool Rahmens sollidealerweise zum Zeitpunkt eines wieder freundlicheren Ka-
pitalmarktes durch die dann erfolgende Aufnahme neuer langfristiger Finanzierungs-
vereinbarungen zurlckgefuhrt werden.

Mit Hilfe des Kreditportfoliomanagements wird darUber hinaus auch in Zukunft weiter
Uberprift werden, in welchem Umfang weitere stadtische Darlehen in der langfristi-
gen Finanzplanung berUcksichtigt werden konnen.

Das Liquiditats-und Zinsdnderungsrisiko wird im Zuge dieses Kreditportfoliomanage-
ments sowie der regelméaBigen Finanzplanung laufend Uberwacht. Risiken nach § 289
Absatz 2 Nr.Ta/b HGB sind nicht gegeben.

Die Ligquiditatslage der Gesellschaft ist gesichert. Zukunftige Entwicklungen werden
durch den Finanzplan der Wirtschaftsplanung fur die Jahre 2024-2028 dargestellt.

Dieserwurde der Gesellschafterversammlung im Dezember 2023 vom Aufsichtsrat zur
Beschlussfassung empfohlen. Die Beschlussfassungist fUr das . Quartal 2024 avisiert.
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9. Prognosebericht

Esist weiterhin eine der wesentlichen Zielsetzungen der ggw, in moglichst vielen Stadt-
teilen von Gelsenkirchen moderne, seniorengerechte und barrierearme Wohnungen
anbieten zu kdnnen. Die Gesellschaft ist daher bestrebt, auch in den kommenden Jah-
ren weitere Investitionen in den Neubau von Seniorenwohnungen zu tatigen, sofern
die Baupreisentwicklungen und das langfristige Zinsniveau dies zulassen.

Im Bereich der Bestandsmodernisierung gilt es, nach dem erfolgten Abschluss der
energetischen Quartiersentwicklung der Schievenfeldsiedlung, das in 2021 initiierte
neue Bestandssanierungsprogramm, in dessen Zuge in den nachsten Jahren weitere
rd. 200 Wohneinheiten umfassend energetisch saniert werden sollen, sauber abzu-
arbeiten. Hierbeiist allerdings weiterhin nicht auszuschlieBen, dass es durch die Bau-
preisentwicklung und das aktuelle Zinsniveau zu Planabweichungen oder Projekt-
verschiebungen kommen konnte. Zudem hat die ggw im Berichtsjahr verschiedene
Aufstockungen im Gebaudebestand zum Teil erfolgreich gepruft. Auch hierdurch
wird der ggw-Wohnungsbestand in den nachsten Jahren qualitativ und energetisch
sinnvoll erganzt.

Durch zielgerichtete BestandspflegemaBnahmen werden darUber hinaus unzurei-
chende technische Ausstattungsstandards und Wohnungszuschnitte zur Verbes-
serung der Leerstandssituation schrittweise beseitigt. In den identifizierten Leer-
standsschwerpunkten werden diese MalRnahmen mit quartiersbezogenen Aktivitaten
verknUpft.

Das Bautragergeschaft sollauch in Zukunft nur noch opportunistisch betrieben wer-
den. Ausnahmen kénnten sich - wie im Berichtsjahr -im Rahmen der Errichtung von
Infrastrukturbauten fur die Stadt Gelsenkirchen ergeben.

Durch die Austiibung der Geschéftsbesorgungen fur die Wissenschaftspark GmbH,
die Verkehrsgesellschaft Stadt Gelsenkirchen mbH, die GFW Gesellschaft fur Woh-
nungsbau mbH unddie Nordsternpark GmbH wird die immobilienwirtschaftliche Kom-
petenz der Gesellschaft im Rahmen des Konzerns Stadt genutzt und eine wirtschaftlich
sinnvolle zusétzliche Auslastung der Kapazitaten erreicht. In Zukunft soll von dieser
Kernkompetenz im Konzern Stadt auch weiterhin umfénglich gebraucht gemacht
werden. Die GE GmbH wird ab 2024 von der Schwestergesellschaft Stadtwerke Gel-
senkirchen geschéftsbesorgt.

Aufgrund des noch immer hohen Bedarfs an Kleinkinderbetreuungsplatzen wird die
ggw auch weiterhin den Ausbau des Kita- und U3-Betreuungsangebotes in Gelsen-
kirchen unterstitzen. Auch die Beteiligung der ggw am Neubau von Grundschulen
hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr verstetigt. Nach Abschluss der laufenden In-
vestitionsmaBnahmen im Primarschulbereich bis voraussichtlich Ende 2025 bleiben
Art und Umfang einer weiteren Beteiligung der ggw am Schulaus- und -neubau ab-
zuwarten, da die Stadt Gelsenkirchen mit Wirkung zu Anfang 2024 eigens fur diese
Zwecke die Strukturen fur eine neue Infrastrukturbaugesellschaft aufbaut (GE GmbH).

Lagebericht 27



Die Geschaftsfuhrung wird den aufgefuhrten Risiken aktiv entgegentreten und die
sich bietenden Chancen konsequent nutzen. Sie erwartet, dass - unterstutzt 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 2024-2028 fUhren wird. Aus Sicht der Geschaftsfuh-
rung besteht ein ausgeglichenes Chancen-Risiko-Verhaltnis.

Far das Geschaftsjahr 2024 erwartet die GeschaftsfUhrung bei einerangenomme-
nen Erlésschmalerungsquote von 3,8 % Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 44,3 Mio. € sowie einen Jahrestberschuss von rd. 1.128 T€ vor und nach
Anwendung des EAV mit der Nordsternpark GmbH. Das Planungsjahr 2024 ist zudem
durch den Verkauf des Grundschulerweiterungsbaus an der Kurt-Schumacher-Straf3e
andie Stadt Gelsenkirchen beeinflusst. Die Ergebnisbeitrdge aus der VerauBerung sol-
len unteranderem in zusatzliche bestandspflegerische Mal3nahmen flieBen, weshalb
fur 2024 ein Instandhaltungsbudget von rd. 19,50 €/m?® definiert worden ist.

Im weiteren Planungszeitraum ab 2025 ist dann ein weitgehend stabiles Instandhal-
tungsbudget zwischen 1700 und 1740 €/m? vorgesehen. Sehr moderate Mietsteige-
rungen von im Durchschnitt nur1,0% p.a. fihren bis zum Ende des Planungszeitrau-
mes zu einem Anstieg der Wohnungssollmieten auf @ 5,7€/m? Sofern die getroffenen
Mietsteigerungsraten, die geplanten Neukreditabschlisse sowie die getroffenen Pro-
longationsannahmen eintreten, wird die ggw zum Ende des Planungszeitraumes etwa
19,0 % ihrer Sollmieten flr Fremdkapitalzinsen und etwa 46,6 % ihrer Sollmieten fur den
Kapitaldienst aufwenden. Eingesparte Zinsen werden planmafig fur erhohte Tilgun-
gen eingesetzt. Im Planungszeitraum anstehende Darlehensprolongationen erfolgen
mit einem Tilgungssatz von in der Regel 2,0 %.

Trotz der mittlerweile erreichten sehr guten Bonitat der ggw muss dennoch erwartet
werden, dass durch Eigenkapitalverluste der Kreditinstitute aufgrund erhohter Ab-
schreibungen auf Risikopapiere und Unternehmenskredite die Rahmenbedingungen
fUrdie Kreditvergabe zuklnftig weiter restriktiv gehandhabt werden. Die konsequente
FortfUhrung eines frihzeitigen Prolongations- und Umfinanzierungsmanagements
ist daher ein weiterer wesentlicher Bestandteil fUr eine dauerhaft erfolgreiche Per-
formance im operativen Geschaft.

Aus derweiterhinintensiven Neubau-und Modernisierungstatigkeit der Gesellschaft
kdnnte ein weiterer leichter Anstieg der Verschuldungsquote resultieren, sofern die In-
vestitionen mit Eigenkapitalanteilen erfolgen sollten, die unter der zum Bilanzstichtag
ausgewiesenen EK-Quote von16,1% liegen. Die Geschéaftsfuhrung hatte hierzuinden
letzten Jahren bereits ausgeflhrt, dass sich ein zugunsten der Bestandserweiterung
erfolgender Ruckgang der EK-Quote aufrd. 16,0 % ohne Nachteile auf die Vermogens-
struktur der Gesellschaft darstellen lief3e, da die seit 2012 bezogenen, nachrangigen
Gesellschafterdarlehen 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 kdnnen. Neue wirtschaftliche Belastungen der ggw
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z.B. durch unrentierliche Ankaufs-, Bau- und Modernisierungsmaf3nahmen wirden
diese positive Entwicklung und damit die in den letzten Jahren erreichte wirtschaft-
liche Stabilisierung der Gesellschaft jedoch relativ schnell wieder gefahrden.

Angesichts der demographischen Entwicklung, der erkennbaren stagnierenden
Mietenentwicklung in der Stadt, der noch nicht Gberwundenen Finanzkrise im Euro-
Raum und der steigenden gesetzlichen Anforderungen an Energieeffizienz und
Gebaudezustand sowie der inflationsbedingt steigenden Vorleistungskosten, ist es
wichtig, dass sich die ggw weiterhin erfolgreich und kundenfreundlich im Wettbewerb
positioniert. Diese erfolgreiche Positionierung wird durch die positive Begleitung der
Gesellschafterin unterstutzt.

Die Geschaftsfuhrung ist der Auffassung, dass die ggw durch die Umsetzung der abge-
stimmten stadtebaulichen Projekte, durch das Einbringen und Anwenden ihresimmo-
bilienwirtschaftlichen know-how, durch das Engagement fUr die Mieterinnen und Mie-
ter der ggw, durch vielfaltige MaBnahmen und Aktivitaten in den Wohnquartieren
sowie nicht zuletzt auch durch die direkte und indirekte Schaffung sicherer und tarif-
lichabgesicherter Arbeits- und Ausbildungsplatze einen nicht unerheblichen Beitrag
zur positiven Zukunft der Stadt Gelsenkirchen leistet.

Ergebnisausschittungen an die Gesellschafterin sind in begrenzter Hohe auchin Zu-
kunft realistisch zu leisten.

Gelsenkirchen, den 30. April 2024

ey

Harald Forster
Geschaftsfuhrer

Lagebericht 29



_eistungspericht
des Autsichtsrats




Leistungsbericht des Aufsichtsrats

Leistungsbericht des Aufsichtsrats der gelsenkirchener gemeinnutzige

wohnungsbaugesellschaft mbh fUr das Geschaftsjahr 2023

Gemaf Ziffer 2.2.7 des Public Corporate Gover-
nance Kodexes der Stadt Gelsenkirchen soll der
Aufsichtsrat regelméaBig die Effizienz seiner Tatig-
keit Uberprufen und in Form eines Leistungsbe-
richtes an die Gesellschafterin Uber die Ergebnisse
und Handlungsempfehlungen zur Verbesserung
der Tatigkeit des Aufsichtsrats berichten. Vor die-
sem Hintergrund erkléart der Aufsichtsrat der gel-
senkirchener gemeinnutzige wohnungsbauge-
sellschaft mbH (ggw):

Der Aufsichtsratist im Geschéaftsjahr 2023 zu funf
ordentlichen Sitzungen zusammengetreten. Da-
rUber hinaus erfolgte eine Beschlussfassungim
schriftlichen Umlaufverfahren. AuBerordentliche
Sitzungen wurden nicht anberaumt.

GemaB § 8 (1) des Gesellschaftsvertrages besteht
der Aufsichtsrat aus mindestens drei, jedoch maxi-
mal neun Mitgliedern. Zum Stichtag setzte sich
der Aufsichtsrat neben der Oberburgermeisterin
Frau Karin Welge, Herrn Stadtbaurat Christoph
Heidenreich und Herrn Stadtkammerer Luidger
Wolterhoff, aus sechs weiteren, durch den Rat
der Stadt Gelsenkirchen vorgeschlagenen, Mit-
gliedernzusammen. Herr Stadtverordneter Lukas
Gunther Ubt seit der Wahl vom 05.01.2021 das
Amt des Aufsichtsratsvorsitzenden aus.

Die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
wurden eingehalten. Die Empfehlungen des Public
Corporate Governance Kodexes wurden erfillt, so-
weit nicht im Corporate Governance Bericht vom
30.04.2024 eine andere Aussage getroffeniist.

Sowohlvon den Mitgliedern des Aufsichtsrats als
auch von dem Geschaftsfuhrer wurden keine In-
teressenkonflikte im Sinne der Ziffer 2.9.3 bzw.
3.4.4 des Public Corporate Governance Kodexes
angezeigt.

Zu allen Sitzungen wurde mit derim § 8 (10) des
Gesellschaftsvertrages vorgesehen Frist von zwei
Wochen eingeladen. Den Einladungen beigefugt
waren Beschlussvorschlage und entsprechende
Vorlagen zu den Themenbereichen, so dass die
Mitglieder des Aufsichtsrats sichangemessen auf
die Sitzungen vorbereiten konnten. Teilweise wur-
den Unterlagen aus zeitlichen Griinden nachver-
sandt bzw. durch Tischvorlagen erganzt. Die aus-
reichende Meinungsbildung war hierdurch jedoch
nicht beeintrachtigt.

Die Berichterstattung der GeschéftsfUhrung war
vollstandig und erfullte die qualitativen Anspriche
des Aufsichtsrats. Sémtliche aktuellen Entwick-
lungen, Chancen und Risiken der Geschaftsent-
wicklung wurden in den abgegebenen Berichten
benannt. Insbesondere enthielten die Berichte
AusfUhrungen zur beabsichtigten Geschaftspolitik
und anderen grundsatzlichen Fragen der Unter-
nehmensplanung, wobei auf Abweichungen der
tatsachlichen Entwicklung von friher berichteten
Zielen unter Angabe von Grinden eingegangen
wurde.

Auf Grundlage der vorgelegten Berichte konnte
der Aufsichtsrat frihzeitig eventuelle Risiken der
Geschaftsentwicklung erkennen und die MaBBnah-
men der Geschaftsfuhrung bewerten und beein-
flussen. Dem Aufsichtsrat war es dadurch mog-
lich, die Geschéftsfuhrung bei der Leitung des
Unternehmens regelmafig zu beraten und zu
Uberwachen. Er war in alle Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung furdas Unternehmen
eingebunden.

Die dem Aufsichtsrat von der Geschaftsfuhrung
vorgestellten Entwicklungsberichte verdeutlichen,
dassdiein den letzten Jahren erreichte wirtschaft-
liche Stabilisierung der Gesellschaft weiter gefes-

tigt werden konnte.

Leistungsbericht des Aufsichtsrats

31



32

FUr Bestandsinvestitionenim Bereich der Revitali-
sierung wurde der ggw durch den Aufsichtsratim
Geschaftsjahr 2023 ein Investitionsvolumen von
rd. 34,6 Mio. € bewilligt. Ein bedeutsamer Anteil
des bewilligten Investitionsvolumens wird in die
Modernisierung der Schweidnitzer Stral3e 15 bis
19 flieBen (rd. 15,5 Mio. €). Der Schwerpunkt der
Modernisierung des energieintensiven Gebaude-
ensemble aus den 70er Jahren liegt bei der Ver-
besserung der Energetik mit zielgerichteter Um-
setzung eines energetischen Kf\W-Standard 85.
Weitere Investitionsfreigaben von insgesamt
11,1 Mio. € wurden fur die Gebaudeaufstockung
in Holzbauweise bei drei Liegenschaften im Stadt-
teil Erle freigegeben. Die Vorhaben umfassen die
Neuerrichtung von insgesamt 34 Wohnungen mit
einer Gesamtwohnflache von in Summe 2143 m?
sowie die Errichtung von Balkonen. Bei der Auf-
stockung von Bestandgebauden besteht der
Vorteil in der Nutzung bestehender Grundstu-
cke, die bereits bebaut und vollstandig erschlos-
sen sind. Auf diese Weise kann Wohnraum ohne
zusatzliche Flachenversieglung erfolgen. Die
Aufstockung in Holzbauweise bietet neben der
kostendampfenden und ressourcenschonenden
Bauweise die Chance, Bestandsgebaude optisch
und energetisch aufzuwerten.

Angelehnt an das bereits erfolgreich abgeschlos-
senen Nachbarprojekt wurde im Jahr 2023 die
Revitalisierung, der aus den 60er Jahren stam-
menden Gebaude Brockskamp 87/89, mit einem
Investitionsvolumen von biszu 800 T€, durch den
Aufsichtsrat genehmigt.

Weiterhin wurde regelméfig Uber den Sachstand
ruhender Bauprojekte berichtet. Die Uberdies
noch nicht absehbare Verbesserung des Zinsum-
feldes und die erhebliche Baukostensteigerung
haben die Rahmenbedingungen einzelner In-
vestitionsvorhaben deutlich verschlechtert. Mit
dem Aufschub der Bauvorhaben verfolgt die ggw
die Strategie, die Bauvorhaben erst unter gean-
derten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu
realisieren.

Leistungsbericht des Aufsichtsrats

DarUber hinaus unterstutzt die ggw die Stadt Gel-
senkirchen fortlaufend beider Realisierung neuer
Gemeinschaftsgrundschulen im Stadtgebiet. In
den Aufsichtsratssitzungen wurde regelmaBig
Uber den hohen Bedarf an Primarschulen und
geplanter Aktivitaten der ggw zur Unterstltzung
anstehender Neubauprogramme der Stadt Gel-
senkirchen berichtet. In diesem Zuge wurde die In-
vestitionsfreigabe dreier Erweiterungsbauten von
Gemeinschaftsgrundschulen in unkonventioneller
Modulbauweise genehmigt. In Summe errichtet
die ggw eine weitere komplette vierzigige neue
Grundschule ohne Turnhalle. Unter BerUcksich-
tigung dieser Projektdimension wurden Gesamt-
kostenin Hohe von 12,0 Mio. € fur alle drei Modul-
schulen gemeinsam genehmigt. Die Modulbauten
werden auf stadtischen Grund und Boden errich-
tet und sollen nach Fertigstellung innerhalb des
stadtischen Verbunds verauBert werden.

Zudemwurde im Jahr 2023 sowohl der Abschluss
eines langfristigen Mietvertrages mit der Stadt
Gelsenkirchen als auch der Verkauf der Grund-
schule an der Kurt-Schumacher-Straf3e durch den
Aufsichtsrat beschlossen. Mit der Umsetzung des
Projektes im Stadtteil Schalke kann in absehbarer
Zeit dem hohen Bedarf dringend benotigter An-
gebote an Grundschulplatzen entgegengewirkt
werden.

Einweiteres bedeutendes Ereignis derggw war die
geplante und umgesetzte Umfirmierung von der
Gelsenkirchener GemeinnUtzigen Wohnungsbau-
gesellschaft mbH in die ggw GmbH. Mit Wegfall
der steuerrechtlichen Gemeinnutzigkeit durch
das Ende des Wohnungsgemeinnutzigkeitsge-
setz wurde die im Unternehmensnamen ausge-
schriebene Gemeinnutzigkeit lediglich geduldet
undimplizierte ein nicht zutreffendes Bild. Die ggw
agiert gemal Satzung des Gesellschaftsvertrages
auch weiterhin als sozial orientierte Wohnungs-
baugesellschaft der Stadt Gelsenkirchen. Der Auf-
sichtsrat hat die Umfirmierung der Gesellschaf-
terversammlung empfohlen.



Entsprechend des Ratsbeschlusses der Stadt
Gelsenkirchen hat der Aufsichtsrat im Dezember
2023 die VerduBerung der Gesellschaftsanteile an
der GE GmbH (ehem. Akademie im Revier Pro-
jektgesellschaft mbH) an die Stadt Gelsenkirchen
beschlossen. Das urspringliche Projekt (Neu-
bau einer Polizeihochschule des Landes NRW)
konnte aufgrund des erfolglosen Vergabever-
fahrens nicht durchgefthrt werden. Im Rahmen
der Neuausrichtung des Portfolios wurde die Ge-
sellschaft umfirmiert und eine neue Geschaftsfih-
rung bestellt, wodurch der Geschéftsbesorgungs-
vertrag zum 31.12.2023 endete. Hierdurch wurde
die Beteiligung der ggw obsolet.

Der Aufsichtsrat wird regelmafig auch Uber die
geschaftlichen Entwicklungen beider Nordstern-
park GmbH (NSP), der Wissenschaftspark GmbH
(WPG), der Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH
(GFW) sowie der Verkehrsgesellschaft Gelsen-
kirchen GmbH (VG) in Kenntnis gesetzt und in
wesentliche Entscheidungsprozesse einbezogen.
Die ggw ist an diesen Gesellschaften in der Regel
mehrheitlich beteiligt und Uber Geschaftsbesor-
gungsvertrage vertraglich verpflichtet, die kauf-
mannischen und technischen Unternehmens-
bereiche teilweise oder in Ganze durchzuflihren
und/oder zu steuern. Zudem besteht teilweise
die Verpflichtung oder Zusicherung, Fehlbetrage
auszugleichen.

Der Behandlung der einzelnen Tagesordnungs-
punkte wurde in angemessenem Umfang Raum
gegeben, um eine intensive Diskussion zu ermogli-
chen. Die Dauer der Sitzungenlag im Durchschnitt
beird. zweieinhalb Stunden.

Die Diskussionsergebnisse und gefassten Be-
schlUsse sind ausfuhrlich protokolliert worden.
Die Protokolle wurden von der Vorsitzenden des
Aufsichtsrats, vom stellvertretenden Vorsitzenden
des Aufsichtsrats und vom GeschaftsfUhrer unter-
zeichnet und samtlichen Aufsichtsratsmitgliedern
zur Verfugung gestellt.

Die von der Gesellschafterversammlung als Ab-
schlussprufer fur das Geschéaftsjahr 2023 be-
stellte BDO AG Wirtschafsprifungsgesellschaft
(BDO), Essen hat den Jahresabschluss der ggw
zum 31.12.2023 sowie den Lagebericht gepruft
und mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen. Der Wirtschaftsprifer nahm
an der Aufsichtsratssitzung zu den betreffenden
Tagesordnungspunkten teil und berichtete Uber
wesentliche Ergebnisse der Abschlussprifung.
Der Jahresabschluss, der Lagebericht sowie der
Prafungsbericht des Abschlussprifers habenallen
Mitgliedern des Aufsichtsrats vorgelegen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der Ge-
sellschaft und den Lagebericht geprtft. Nach dem
abschlieBenden Ergebnis der Prifung bestanden
keine Einwande. Auch dem Bericht des Abschluss-
prufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Denvonder GeschaftsfUhrung aufgestellten Jah-
resabschluss, den Lagebericht sowie den Vor-
schlag zur Ergebnisverwendung billigen wir und
empfehlen der Gesellschafterversammlung, den
Jahresabschluss festzustellen, den ausgewiese-
nen Bilanzgewinn von 1.5606.652,86 € in Hohe
von 400 T€ an die Gesellschafterin Stadt Gelsen-
kirchen auszuschitten und dartber hinaus in die
anderen Gewinnrlcklagen der Gesellschaft einzu-
stellen sowie dem Geschaftsfihrer und dem Auf-
sichtsrat Entlastung zu erteilen.

Gelsenkirchen, 28. Juni 2024

Har

Lukas GUnther
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Leistungsbericht des Aufsichtsrats

33







Janresapschluss
2023

Bilanz




Bilanz (zum 31.12.2023)

Aktiva 31.12.2023 31.12.2022
in€
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erw. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnl.
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 60.158,00 78.924,00

1. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten

254.255.441,05

258.216.834,42

2. GrundstUcke mit Geschafts- und anderen Bauten

66.901.329,80

65.174.822,03

3. Grundsticke ohne Bauten 1.670.776,33 1.178.436,55
4. Bauten auf fremden Grundsticken 20.847,15 56.585,12
5. Technische Anlagen 1.135.015,00 1.203.505,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.237.775,00 1.824.051,00
7.Anlagenim Bau 19.157.568,28 10.583.792,07
8. Bauvorbereitungskosten 3.325.497,26 1.568.356,13
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 31.609,72

Summe II. 348.704.249,87 339.837.992,04

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

27.943.323,03

27.783.203,68

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 4.203.484,50 2.871.294,65

3. Ausleihungen an die Gesellschafterin 16.800,00 19.080,00

4. Beteiligungen 679.461,37 1.929.461,37

5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.920.330,92 1.980.074,65

6. Wertpapiere des Anlagevermogens 15.600,00 15.600,00
7.Sonstige Ausleihungen 64.874,42 64.299,01
Summe lIl. 34.843.874,24 34.663.013,36

Gesamt 383.608.282,11 374579.929,40

B. Umlaufvermégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

1. Grundstlcke ohne Bauten 0,19 38.441,82

2. Grundstucke mit unfertigen Bauten 11.186.106,53 0,00

3. Grundstucke mit fertigen Bauten 405.649,23 131.781,44

4. Unfertige Leistungen 18.650.748,83 13.104.133,26

5. Andere Vorrate 1157759 7.450,40

6. Anzahlungen auf zum Verkauf bestimmte Grundstlcke 43.652,87 0,00
Summe . 30.297.735,24 13.281.806,92

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 575.848,20 254576,26
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 689.758,69 246.018,26
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 772.024,58 138.116,00
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 100.578,09 88.042,36
5. Forderungen gegen die Gesellschafterin 1.753.602,57 38.624.094,27
6. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 102.895,08 96.199,49
7.Sonstige Vermodgensgegenstande 1.559.221,38 572.968,17

-davon aus Steuern 1.451,27 € (Vorjahr: 1.396,32€) -
Summe 1. 5553.928,49 40.020.014,81

I1l. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.842.590,85 1.387.558,04
Gesamt 37.694.254,58 54.689.379,77
C. Rechnungsabgrenzungsposten 110.137,04 113.174,68
aus Mietkautionen 3.493.377,96 3.237.925,19
aus Mietkautionen Fremdverw. 316.750,76 220.994,74
Treuhandvermogen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen 3.810.128,72 3.458.919,93



Passiva 31.12.2023 31.12.2022
in€
A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 37.000.000,00 37.000.000,00

Il. Kapitalriicklage

11.250.860,00

11.250.860,00

I1l. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage

4.990.275,00

4.822.875,00

2. Andere Gewinnrucklagen

13.183.357,39

12.048.783,63

Summe llI. 18.173.632,39 16.871.658,63
IV. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 1.674.052,86 1.705.073,76
2. Einstellung in Rucklagen -167.400,00 -170.500,00
Summe V. 1.506.652,86 1.534.573,76
Gesamt 67.931.145,25 66.657.092,39
B. Sonderposten fur Investitionszuschiisse 9.185.961,98 7.319.89972
C. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.861.646,00 968.181,00
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 1.659.779,86 1.669.262,97
3. Sonstige Ruckstellungen 3.504.486,56 2541523,88
Summe C. 7.025.912,42 5.178.967,85

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 99.098.391,42 98.449517,04
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 11.992.196,83 12.466.921,37
3. Erhaltene Anzahlungen 15.031.912,20 13.129.548,93
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.111.085,94 1.124.287,59
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.145.827,48 2.497.397,26
6. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 123.392,73 83.310,69
7. Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin 204.736.565,57 222.350.550,32
8. Sonstige Verbindlichkeiten 30.281,91 124.990,69

- davon aus Steuern 59.808,13 € (Vorjahr: 173.809,28 €) -

Summe D. 337.269.654,08 350.226.523,89
E. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Treuhandvermégen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen

3.810.128,72

429.382.483,85

3.458.919,93

Jahresabschluss
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Gewinn-unad \/erlustrechnung (01.01.2023-31.12.2023)

in€

[y

. Umsatzerlose

2023

2022

a) aus der Hausbewirtschaftung

44.001.163,46

40.147.719,85

b) aus Verkauf von Grundsttcken 530.170,00 161.670,00
c) aus Betreuungstatigkeit 1.003.015,16 998.735,83
d) aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 121.691,26 142.223,46

Summe 45.656.039,88

41.450.349,14

2. Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 16.732.722,10 2.646.554,17
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 343.891,22 479.667,84
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.968.100,85 1.728.520,59
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 22516.843,19 22.806.958,48
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 10.995.187,39 604,45
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 5518.452,87 144574,67

Summe 39.030.483,45

22.952.137,60

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 5.292.474,87 4717.188,13
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung 1.279.001,14 € (Vorjahr: 357.155,37 €) 2.132.381,43 1.189.433,70
Summe 7.424.856,30 5.906.621,83
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 8.835.871,70 8.212.058,67
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.362.380,68 2.088.051,67
9. Ertrage aus Beteiligungen 123.958,01 79.818,91
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und aus
Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 94.611,16 70.081,07
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage
davon aus der Abzinsung 29.294,67 € (Vorjahr: 12.203,58 €) 693.730,70 34.648,52
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 750.000,00
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung 12.655,00 € (Vorjahr: 28.309,00 €) 6.285.408,93 4875.696,71
14. Ergebnis nach Steuern 1.674.052,86 1.705.073,76
15. Sonstige Steuern 0,00 0,00
16. Jahresiiberschuss 1.674.052,86 1.705.073,76
Gewinn-/Verlustvortrag 0,00 0,00
Entnahme aus den anderen Gewinnrucklagen 0,00 0,00
17. Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 167.400,00 170.500,00

18.

Bilanzgewinn

1.506.652,86

1.534.573,76
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Anlagespiegel

Entwicklung des Anlagevermdgens fiir das Geschéaftsjahr 2023

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

in€ 01.01.2023 Zugange davonZinsen Umbuchungen Abgénge 31.12.2023
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und éhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 562.931,72 12.100,38 0,00 0,00 0,00 575.032,10
Sachanlagen
GrundstUcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 400.546.157,21 3.402.679,60 0,00 -604.933,37 -346.974,14  402.996.929,30
GrundstUcke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 72.890.475,12 98.437,09 0,00 3.466.420,99 0,00 76.455.333,20
Grundstucke ohne Bauten 1.178.436,55 889.477,31 0,00 -79.356,00 -317.781,53 1.670.776,33
Bauten auf fremden Grundstiicken 297.877,07 0,00 0,00 0,00 0,00 297.877,07
Technische Anlagen 1.417.982,35 5.809,90 0,00 0,00 0,00 1.423.792,25
Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.813.733,05 818.009,49 0,00 3.707,76 -37.816,40 4.597.633,90
Anlagenim Bau 10.583.792,07  14571.907,37 92.963,00 -2046.438,62 -3.951.692,54 19.157.568,28
Bauvorbereitungskosten 1.568.356,13 2.670.388,08 0,00 -708.495,51 -204.751,44 3.325.497,26
Geleistete Anzahlungen 31.609,72 0,00 0,00 -30.905,25 -704,47 0,00
Summe 49232841927  22.456.708,84 92.963,00 000 -4.859.72052 509.925407,59
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 27.783.203,68 160.119,35 0,00 0,00 0,00 27.943.323,03
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 2.871.294,65 1.600.000,00 0,00 0,00 -267.810,15 4.203.484,50
Ausleihungen an die Gesellschafterin 79.200,00 0,00 0,00 0,00 -4.800,00 74.400,00
Beteiligungen 2.804.461,37 0,00 0,00 0,00 -1.250.000,00 1.554.461,37
Ausleihungen an Unterneh-
men mit Beteiligungsverhéltnis 1.980.074,65 0,00 0,00 0,00 -59.743,73 1.920.330,92
Wertpapiere des Anlagevermagens 15.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.600,00
Sonstige Ausleihungen 64.299,01 22.750,00 0,00 0,00 -22.174,59 64.874,42
Summe 35.598.133,36 1.782.869,35 0,00 000 -1.604.528,47 35.776.474,24
Anlagevermégen insgesamt 528.489.484,35 @l 24.251.678,57 92.963,00 -6.464.248,99 @546.276.913,93
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Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte
31.12.2023 31.12.2022
60.158,00 78.924,00
25425544105 258216.834,42

66.901.329,80

65.174.822,03

1.670.776,33 1.178.436,55
20.847,15 56.585,12
1.135.015,00 1.203.505,00
2.237.775,00 1.824.051,00
19.157.568,28 10.583.792,07
3.325.497,26 1.568.356,13
0,00 31.609,72

348.704.249,87

339.837.992,04

01.01.2023 Zugange Umbuchungen Abgénge  Zuschreibungen 31.12.2023
484.007,72 30.866,38 0,00 0,00 0,00 514.874,10
142.329.322,79 6.448.649,89 0,00 -36.484,43 000 148.741.488,25
7.715.653,09 1.838.350,31 0,00 0,00 0,00 9.554.003,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
241.291,95 35.737,97 0,00 0,00 0,00 277.029,92
214.477,35 74.299,90 0,00 0,00 0,00 288.777,25
1.989.682,05 407.967,25 0,00 -37.790,40 0,00 2.359.858,90
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
152.490.427,23 8.805.005,32 0,00 -74.274,83 000 161.221.157,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

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

60.120,00 0,00 0,00 0,00 -2.520,00 57.600,00
875.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 875.000,00
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
935.120,00 0,00 0,00 0,00 -2.520,00 932.600,00
153.909.554,95 8.835.871,70 -74.274,83 -2.520,00 @162.668.631,82

27.943.323,03 27.783.203,68
4.203.484,50 2.871.294,65
16.800,00 19.080,00
679.461,37 1.929.461,37
1.920.330,92 1.980.074,65
15.600,00 15.600,00
64.874,42 64.299,01
34.843.874,24 34.663.013,36

383.608.282,11

374.579.929,40
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RuUckstellungsspiegel

zum 31.12.2023

in€ 31.12.2022 Inanspruchnahme

I. Rickstellungen fiir Pensionen und éhnliche Verpflichtungen 968.181,00 43.391,46

Il. Rickstellung fur Bauinstandhaltung 1.669.262,97 9.483,11
I1l. Sonstige Rickstellungen

1. Ruckstellungen fur Personalaufwendungen 1.152.163,70 399.700,00

2. Unterlassene Instandhaltung 1.-3. Monat 208.860,18 823.603,09

3. Jahresabschlussprifung 37.000,00 37.000,00

4. Verbindlichkeitsrickstellungen 443.500,00 45.000,00

Summe lIl. 2541523,88 1.305.303,09

Rickstellungen insgesamt 5.178.967,85 1.358.177,66

Verbindlichkeitenspiegel

zum 31.12.2023

in€ Insgesamt Restlaufzeit unter 1 Jahr

2023 2022 2023 2022
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 99.098.391,42 98.449517,04 3.013.372,77 2.880.517,99
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 11.992.196,83 12.466.921,37 483.438,98 474.724,54
Erhaltene Anzahlungen 15031.912,20 13.129.548,93 15031.912,20 13.129.548,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.111.085,94 1.124.287,59 1.111.085,94 1.124.287,59
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 5.145.827,48 2.497.397,26 5.145.827,48 2.497.397,26
Verbindlichkeiten gegenuber
dem verbundenen Unternehmen 123.392,73 83.310,69 123.392,73 83.310,69
Verbindlichkeiten gegenuber
der Gesellschafterin 204.736.565,57 222.350.550,32 9.147.003,96 6.314526,71
Sonstige Verbindlichkeiten 30.281,91 124.990,69 30.281,91 124.990,69

337.269.654,08 350.226.523,89 34.086.315,97 26.629.304,40
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Umgliederung Auflésung Aufzinsung Abzinsung Zufuhrung 31.12.2023

0,00 29.148,54 12.505,00 0,00 953.500,00 1.861.646,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.659.779,86
0,00 0,00 150,00 25.666,67 833.029,00 1.559.976,03
0,00 85.257,09 0,00 0,00 1.166.753,11 1.166.753,11
0,00 0,00 0,00 0,00 62.500,00 62.500,00
0,00 0,00 0,00 3.628,00 320.385,42 715.257,42
0,00 85.257,09 150,00 29.294,67 2.382.667,53 3.504.486,56

0,00 114.405,63 12.655,00 29.294,67 3.336.167,53 7.025.912,42

Restlaufzeit Uber 1 Jahr Davon Restlaufzeit tiber 5 Jahre Davon gesichert Art der Sicherung
2023 2022 2023 2022 2023 2022
93.457.447,87 92.717.409,54  Grundpfandrechte
5.316.660,13 5.614.167,50  Burgschaften

96.085.018,65 95.568.999,05 85.059.541,76 84.167.673,28 98.774.108,00 98.331.577,04

11.508.757,85 11.992.196,83 9.484.303,07 10.004.386,43 1.498.297,25 1.707.731,72  Grundpfandrechte
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
195.589.561,61 216.036.023,61 174.496.412,12 191.379.049,55 246.990,22 253.774,22  Grundpfandrechte
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

303.183.338,11 323.597.219,49 269.040.256,95 285.551.109,26 100.519.395,47 100.293.082,98
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Auszug aus der Wiedergabe
des Bestatigungsvermerks

Wir haben zu dem Jahresabschluss und dem Lagebericht der ggw GmbH (vormals: gelsenkirchener ge-
meinniltzige wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung), Gelsenkirchen, fUr das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 in den diesem Bericht als Anlage | (Jahresabschluss) und
Anlage Il (Lagebericht) beigeflgten Fassungen den am 30. Mai 2024 in Essen unterzeichneten unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk wie folgt erteilt:

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Andie ggw GmbH (vormals: gelsenkirchener gemeinnitzige wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter
Haftung), Gelsenkirchen

Wir haben den Jahresabschluss der ggw GmbH (vormals: gelsenkirchener gemeinnUtzige wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung), Gelsenkirchen - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2023 und der Gewinn-und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-und Bewertungsmethoden - geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermodgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschaftsjahrvom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

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

GemaB §322 Abs.3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Essen, den 30. Mai 2024

BDO AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Boris Reichenberger Andreas Dirks
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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