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Kennzahlen

Die ggw auf einen Blick 2020 2019
Wohnungsbestand

Mietwohnungen 4975 4.930

Gewerbeeinheiten 81 72
Verkaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 3

Gewerbeeinheiten 0 0
Ankaufstatigkeit im Bestand

Wohneinheiten 20 0

Gewerbeeinheiten 6 3
Baufertigstellungen im Bestand

Mietwohnungen 48 42

Gewerbeeinheiten 2 (0]
Bautragertatigkeit

Fertiggestellte Objekte 0 (0]

Baubeginne 0 (0]

Verkaufe von Bautragerobjekten 0 (0]

Im Bau befindliche Einheiten 0 0
Bilanz und Jahresergebnis

Bilanzsumme T€ 339.284 324.536

Eigenkapital T€ 63.763 61.469

Eigenkapitalquote % 18,79 18,94

JahresUberschuss/-fehlbetrag T€ 3.028 1.196

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit T€ 16.690 12.852
Mitarbeiter/-innen im Jahresdurchschnitt

Angestellte Mitarbeiter/-innen 62 63

Gewerbliche Mitarbeiter/-innen 5 6

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit (VZA) 63,3 63,5

Auszubildende 12 11




Mittelherkunft und Mittelverwendung

Mittelherkunft 2020 (41.014 T€)
in % - 4,2
- Haus Heege

25,6
. BHK-Abrechnung

2,4

Betreuungserlose

3,2
fZins—/Beteiligungsertrége

3,2

Sonstige Steuern

4,5
Sonstige DL-Erlose/Ertrage

56,9
Sollmieten

Mittelverwendung 2020 (41.014 T€)

in %
123
Personal
290 o
Betriebs- und D ¥2,4
Heizkosten ) Sachl. Verwaltungskosten
¥3,4
Sonstiger Aufwand
7.4
Gewinn b 17.4 )
Abschreibungen
16,6 - % TS S 11,6
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

Frau Stadtverordnete Margret Schneegans
(Vorsitzende) bis 12/2020

Herr Stadtverordneter Lukas Gunther
(Vorsitzender) ab 12/2020

Herr BUrgermeister Werner Woll
(stellvertretender Vorsitzender)

Herr Oberblrgermeister Frank Baranowski
bis 12/2020

Frau Oberbiurgermeisterin Karin Welge
(zuvor Stadtkammerin)
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Herr Stadtbaurat Christoph Heidenreich ab 02/2020
Herr Stadtverordneter Manfred Leichtweis bis 12/2020
Frau BUrgermeisterin Martina Rudowitz

Herr sachkundiger Burger Frank Winkelkotter

bis 12/2020

Herr sachkundiger Burger Mehmet Cirik bis 12/2020
Frau Stadtverordnete Ingrid Wllscheidt ab 12/2020
Herr Stadtverordneter Friedhelm Rikowskiab 12/2020
Herr Stadtverordneter Ali-Riza Akyol ab 12/2020

Gegenstand des Unternehmens

1. Zweck der Gesellschaftist es, zu einer sicheren und
sozial bestimmten Wohnungsversorgung der breiten
Schicht der Bevolkerung beizutragen.

2.Die Gesellschaft plant, errichtet, betreut, bewirtschaf-
tet und verwaltet Bauten in allen Rechts-und
Nutzungsformen, insbesondere Mietwohnungen,
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
auBerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft
und ihr dienenden Bereichen des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen,
Grundstucke erwerben, belasten und verauf3ern
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 grunden, zu erwerben oder sich an solchen zu
beteiligen, sofern dies dem Gesellschaftszweck
dienlichist.

5.Die Preisbildung, insbesondere fir die Uberlassung
von Mietwohnungen und die VeraufBerung von Woh-
nungsbauten, soll eine Kostendeckung einschlief3lich
angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie
die Bildung ausreichender Rucklagen unter Bertck-
sichtigung einer Gesamtrentabilitat des Unterneh-
mens ermoglichen.



Tatigkeitsfelder zum 31. Dezember 2020

Wohnen
- 4.975 Wohnungen mit ca. 330.411m* Wohnflache
- Davon 1.839 Wohnungen preisgebunden (37 %)

- Nachfragebedingter Leerstand bei 2,4 % (31.12.2020)

- MaBnahmenbedingter Leerstand bei1,3%
(31.12.2020)

- Weitere 145 Wohnungen ,Verwaltung fur Dritte”
mit 9.200 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
- 72 Gewerbeeinheiten (ohne Kitas)
- 23.040 m?Nutzflache

Kitas

- Neun Kindertagesstatten in Betrieb, eine weitere
im Bau, zwei in Planung

. 7900 m*Nutzflache = Endausbau Kita-Platze fur
Uber 800 Kinder geplant

Haus Heege
- Wohnheim fur Berufsschtlerinnen und -schuler
der Sekundarstufe Il
- 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 %.

- Hauptunternehmenszweck st die weitere Entwick-
lung und Bewirtschaftung desin Gelsenkirchen-
Horst liegenden, aus der ehemaligen Zeche Nord-
stern entwickelten Gewerbeparks Nordstern mit
insgesamt rd. 1700 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 KGist vor allemim Revitalisierungsgebiet
Uckendorf insbesondere in der Bochumer StraBe, tatig.

- Dartberhinaus entwickelt und vermarktet die SEG KG
das ehemalige Kinderklinikgeldande in Buer als hoch-
wertiges Baugebiet fUr ca. 250 WE (= Buerscher
Waldbogen).In diesem Kontext erbringt die ggw
Dienstleistungen fur die SEG KG.

Beteiligung WPG

- Die Wissenschaftspark Gelsenkirchen GmbH bewirt-
schafteti.W. das Gebdude des Wissenschaftsparks,
MunscheidstraBe 14 in 45886 Gelsenkirchen. Dane-
benist die Gesellschaft tatig in den Bereichen Veran-
staltungsmanagement und Zukunftsenergien.

- Die ggwist 49 %-ige Gesellschafterin der WPG und
fuhrtim Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertra-
ges das Management fur die Sparte Hausbewirtschaf-
tung sowie fur samtliche 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 Parkh&usern, Tiefgaragen und
anderen baulichen Anlagen fir den ruhenden Verkehr.

- Die ggw hat mit Wirkung zum 1. Januar 2020 insge-
samt 94,0 % der Geschéftsanteile an der Verkehrs-
gesellschaft ibernommen. Uber einenim Jahr 2021
zu schlieBenden Geschaftsbesorgungsvertrag wird
die Zusammenarbeit zwischen ggw und VG weiter
intensiviert.

Unternehmensbericht
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13,9%
Beckhausen 237
Horst 429
Sutum 24

Gesamt 690

Gesamtanzahl: 4.975

Wohnungsbestand der ggw nach Stadtteilen (Stand: 31.12.2020)

10,0%

Buer-Mitte 156
Hassel Q9
Scholven 245

Gesamt 500

31,8%
Erle 1.358
Resse 222

Gesamt 1.580

39,5%
/Altstadt 79
Bismarck 565
Bulmke 385
Feldmark 208
Hessler 183
Schalke 546

Gesamt 1.966

48 %/

Neustadt 104
Rotthausen 78
Uckendorf 57
Gesamt 239
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Vorwort des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

das Jahr 2020 stellte uns alle, sowohl privat als
auch beruflich, vor ganz neue Herausforderun-
gen. Die Ausbreitung des COVID-19-Virus
stellte innerhalb kUrzester Zeit unsere Welt auf
den Kopf und auch die ggw und ihr Schiler-
wohnheim Haus Heege mussten sich den
Auswirkungen der Pandemie stellen. Sehr
bedauerlich war auch, dass die ggw dadurch das
70-jahrige Firmenjubildum nicht gebUhrend
feiern konnte, doch geht die Sicherheit sowohl
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wie auch
der Mieterinnen und Mieter vor.

Ich freue mich, mit Innen gemeinsam auf ein
erfolgreiches Geschaftsjahr 2020 und nach

insgesamt 20-jahriger Mitarbeit im Aufsichtsrat
der ggw, davon 15 Jahre als Vorsitzende des
Gremiums, auch auf mein letztes Jahrals Aufsichtsratsvorsitzende dieses fortschritt-
lichen Unternehmens zurtckblicken zu konnen. Unter besonderen Umstanden
konnte die ggw dennoch attraktive und nachhaltige Projekte realisieren. Weitere
Neubauvorhaben konnten fertiggestellt und das Angebot an Kleinkinderbetreu-
ungsplatzen in Gelsenkirchen ausgebaut werden.

Mit der Fertigstellung des Neubauvorhabens an der OlgastraBe konnten zwei
Problemimmobilien einem neuen, modernen Gebaude weichen, welches neben
75 zusatzlichen Kita-Platzen auch insgesamt zehn offentlich geforderte, barriere-
arme Wohnungen bietet. Zwar konnte die Erdffnung der Kita nicht angemessen
gefeiert werden, ich bin jedoch sehr erfreut dartber, dass durch den Neubau zum
einen zwei Problemimmobilien niedergelegt wurden und zum anderen, durch die
BaumaBnahme, das Stadtbild ein Stlck attraktiver gestaltet werden konnte. Im
Rahmen des Bauvorhabens V. Bauabschnitt Am Bowengarten konnten zusatzlich
32 weitere barrierearme Wohnungen realisiert werden. Damit wurde die Bebauung
des letzten Baufeldes der ggw im Stadtquartier Schloss Horst fertiggestellt. Auf
diese Weise konnten nach nunmehr Uber zehn Jahren die baulichen Aktivitaten der
ggw im Baugebiet erfolgreich zum Abschluss gebracht werden. Die ggw konnte
damit ihr bedarfsorientiertes Portfolio weiter ausbauen und verfugte zum Ende des
Geschéaftsjahres Uber insgesamt 632 barrierearme und seniorengerechte Woh-
nungen, somit rd. 13 % des gesamten Wohnungsbestandes, .
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Auch unter BerUcksichtigung der steigenden Nachfrage nach qualitatvollem und
doch bezahlbarem Wohnraum fur Familien hat die ggw an der AmalienstrafBBe in
Gelsenkirchen-Bismarck sechs Mieteinfamilienhauser mit Wohnflachen zwischen
125 m?und 135 m?realisieren kénnen. Die Fertigstellung erfolgte ohne Verzégerun-
gen und die Hauser wurden im Frihjahr 2020 an die neuen Mieterinnen und Mieter
Ubergeben.

Ich freue mich, dass die Stadt Gelsenkirchen mit der ggw als kommunales Woh-
nungsunternehmen einen kompetenten und vielseitig fokussierten Wohnungs-
dienstleister an ihrer Seite hat. Uber ihre urspringliche Aufgabe als Wohnungs-
verwaltungsbehorde ist sie hierbei im Laufe der vergangenen Jahrzehnte deutlich
hinausgewachsen und hat neben der Bereitstellung von Wohnraum auch die Ver-
antwortung fur andere kommunale Aufgaben, wie den Bau von Kindertagesstatten
oder ahnlichen Einrichtungen, nicht vernachlassigt.

An dieser Stelle mochte ich mich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die
sich taglich fur das Unternehmen einsetzen, fir die geleistete Arbeit bedanken.
Mein besonderer Dank flr 20 schdne und ereignisreiche Jahre als Mitglied im
Aufsichtsrat der ggw gilt dabei auch der Geschaftsleitung. Fur die kommenden,
anspruchsvollen Aufgaben winsche ich ihnen allen viel Erfolg - verbunden mit der
Zuversicht, dass das Unternehmen, mit Lukas GuUnther als neuem Aufsichtsrats-
vorsitzenden, fr die vor ihm liegenden Aufgaben sehr gut aufgestellt ist.

Mit freundlichen GriuBBen

Margret Schneegans
Ehemalige Vorsitzende des Aufsichtsrats

Unternehmensbericht 09



Vorwort des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

ich freue mich darUber, in der diesjahrigen Aus-
gabe des Unternehmensberichtes der ggw als
neuer Aufsichtsratsvorsitzender das Wort an
Sie richten zu konnen, und mdchte mich an
dieser Stelle zunachst bei Margret Schneegans
ganz herzlich fur ihre hervorragende Arbeit als
Vorsitzende des Aufsichtsrats in den vergange-
nen 15 Jahre bedanken. Die Entwicklung dieses
Unternehmens hin zu einer erfolgreichen Woh-
nungsbaugesellschaft ist nicht zuletzt das Ver-
dienst des groBartigen Teams, bestehend aus
Geschaéftsleitung, Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern und dem Aufsichtsrat.

Im vergangenen Jahr hat die ggw nicht nur

durch Neubauten im Sinne des barrierearmen
Wohnens und der Schaffung neuer Kinder-
tagesplatze zum Stadtbild beigetragen, sondern erste Grundsteine flr eine ebenso
stadtbildpragende und erfolgreiche Entwicklung innerhallb der kommenden Jahre
gelegt. Unter BerUcksichtigung des erheblichen Bedarfs an zusatzlichen Kapazitaten
im Primarschulbereich nimmt die ggw eine Vorreiterrolle ein und gestaltet unsere
Stadt kinftig auch durch Bau und Sanierung unserer Schullandschaft mit.
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Besonders hervorzuheben ist hierbei der erste Grundschulneubau in Gelsenkirchen
seit 40 Jahren an der Ebersteinstrafl3e. Erste Abstimmungen mit der Stadt Gelsen-
kirchen Uber die Planung und das Konzept erfolgten bereits im Geschaftsjahr 2020.
Geplantist die Fertigstellung und Inbetriebnahme der neuen Grundschule zum
Sommer 2022. Mithilfe der Stahlbetonfertigteilbauweise kann hier in kirzester Zeit
eine vierzlgige Grundschule mit Zweifeldsporthalle realisiert werden. Unter Bertck-
sichtigung der stetig steigenden Relevanz des Klimaschutzes wurde auch bei diesem
Projekt die Errichtung einer klimafreundlichen Schule zum Ziel erklart. Unter ande-
rem tragen eine kontrollierte LUftungsanlage mit WarmerUckgewinnung und die
Ausstattung mit einer Photovoltaikanlage zur Erfullung der hohen Anspriche bei.
Weiterhin wurde eine Projektgruppe zur Umsetzung eines ,Klassenzimmers der Zu-
kunft”konstituiert, und etliche Fassaden- und Dachbegrinungen sind vorgesehen.

Ich bin stolz darauf, die Aufgabe als Aufsichtsratsvorsitzender Gbernommen zu
haben und somit einen Teil zur weiteren Entwicklung dieses Unternehmens und

folglich auch unserer Stadt, meiner Heimatstadt, beitragen zu konnen.

Mit freundlichen GriuBRen

Lukas GuUnther

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Unternehmensbericht 11



Die Kunst, grun zu planen




Konstant im Blick: ein gutes Miteinander
von Mensch und Umwelt

Umwelt-und Klimaschutz sind fur die ggw
unmittelbar mit Wohn-und Lebensqualitat ver-
bunden und werden gezielt vorangetrieben. Die
breit gefacherten Maf3nahmen richten sich nach
(technischer) Machbarkeit und Nachhaltigkeit -
angefangen bei 6kologisch wertvollen Grin-
flachen bis hin zur Konzentration auf umwelt-
vertragliche Baustoffe. Aktuell im Zentrum des
Engagements: energetische Sanierung, ressour-
censchonende Warmeversorgung und neue
Mobilitatskonzepte.

Mehr Energieeffizienz - weniger CO,

Ging es bei den ersten Modernierungsprojekten
in den 1980er-Jahren energetisch noch primar
um die Vermeidung von Warmeverlusten, wird
heute ein komplexer Ma3inahmenmix realisiert.
Nur ein Beispiel: die Sanierung von drei Mehr-
familienhausern in der Rosenstraf3e (Gelsen-
kirchen-Beckhausen; s. Foto). Neben einem

Warmeverbundsystem, der Dammung von

Dach-und Kellerdecken und neuen Fenstern hat
die ggw die vorhandene Gasbrennwerttherme
durch eine Holzpelletsheizung ersetzt. Insgesamt
werden damit vor Ort mehrals 40t CO, pro Jahr
eingespart.

Unterwegs zur positiven Klimabilanz
Energieeffizienz und Ressourcenschutz fordert
die ggw darUber hinaus auch mit Blick auf Mobili-
tat. Hier wurden im Geschéaftsjahr u.a. ein Car-
sharing-Pilotprojekt sowie die Integration von
Wallboxen in Tiefgaragenstellplatze in Angriff
genommen. Zusatzlich schafft die ggw beiihren
aktuellen Neubauvorhaben regelmaBig alle
Voraussetzungen fur den schnellen Einbau von
Ladeinfrastruktur. Nicht zuletzt wurde der Anteil
an Elektrofahrzeugen im Fuhrpark bis Ende
2020 auf knapp 50 % angehoben. Damit ist das
Unternehmen in Sachen CO,-Bilanz bereits auf
einem guten Weg.

vorankommen
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Alt und Jung
zusammenbauen
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Gewinn fur die Gemeinschaft:
Projekte, die Wohn-und Spielraum

zugleich eroffnen

Seitihrer Grindung verbindet die ggw woh-
nungswirtschaftliche mit gesellschaftlicher Ver-
antwortung. Zugunsten einer bedarfsgerechten
Infrastruktur enthalten ihre Projekte regelmaBig
auch Mietflachen fUr wichtige soziale Angebote:
von ambulanter Pflege bis hin zu Schulen und
Kitas. Entscheidend istimmer der Bedarf. Hier
gibt die demografische Entwicklung seit mehr
als zehn Jahren den Schwerpunkt barrierearmes
Wohnen vor, wahrend sich die Stadt vorallem
Uber tatkraftige UnterstUtzung beim Ausbau der
Kinderbetreuung freut.

Seniorenwohnen mit Kita
Losungen fur beide Aufgaben bietet die ggw
2020 in Bulmke-Hullen an der OlgastralBe. Zwei
Schrottimmobilien wurden niedergelegt und ab
2018 durch ein neues Wohn- und Geschaftshaus
ersetzt. Das Projekt umfasst zehn barrierearme
seniorengerechte Wohnungen in besonders

nachgefragten GroBen fur Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. Dank 6ffentlicher Férderung sind
diese auch mit Blick auf den Mietzins sehr attrak-
tiv. Hinzu kommen Raumlichkeiten fUr eine
viergruppige Kita mit 75 Betreuungsplatzen -
inklusive eines mehrals 1100 m* groBen AuBen-
gelandes. Die Einrichtung ist langfristig an die
Stadt vermietet; die Wohngemeinschaft von Kin-
dern und Senioren startete im Februar 2020 mit
den SchlUsselUbergaben.

Fortschritt fiir Lebensqualitat vor Ort

Bis 2020 sind mindestens 600 Wohnungen im
Bestand seniorengerecht und barrierearm: Das
hat die ggw 2008 zugesagt und Wort gehalten.
Damit ist ein weiterer Meilenstein auf dem Weg
zu nachhaltiger Wohn-und Lebensqualitatin
Gelsenkirchen erreicht. Inbegriffen: bis heute
bereits neun neue Kitas - und neue Chancen fur
Begegnung und Miteinander der Generationen.

vorankommen
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Das bleibt Programm: unseren Bestand
als attraktiven Wohnraum zu erhalten

Vorhandene Wohngebaude nach Moglichkeit
bewahren, auch wenn Abriss und Neubau
hohere Ertrage versprechen: Das ist fUr die ggw
als kommunales Unternehmen ein wichtiges
Prinzip. Ziel ist die dauerhafte VerfUgbarkeit fur
Wohnungsuchende; zugleich soll sich die Miet-
belastung auch nach der Sanierung in Grenzen
halten. Revitalisierungen mit Augenmal3 bringen
Investitionsbedarf und Wirtschaftlichkeit in
Einklang. Auf diese Weise werden jedes Jahr
wichtige quartiersbezogene Entwicklungs-
mafBnahmen realisiert.

Potenzial gezielt reaktivieren

Ende 2020 hat die ggw die Sanierung von vier
Zechenhdusern am VoBweg (Gelsenkirchen-
Hassel) erfolgreich zum Abschluss gebracht.

Mit Ausnahme der Heizungsanlage stammte
die Ausstattung der 2015 erworbenen Objekte
nahezu unverandert aus dem Baujahr 1911. Um

eine langfristige Mietnutzung sicherzustellen,
startete im Herbst 2019 eine grundlegende
Sanierung. Dazu zahlten u.a. Ausbauarbeiten,
Warmedammung, neue Elektroverkabelung
und neue Bader, Austausch von AuBentlren
und Fenstern sowie FernwarmeanschlUsse.
Investitionsvolumen: rd. 1.600 €/m?

Ein Plus an Raum und Qualitat

Mit der MaBRnahme am VoRweg hat die ggw
deutlich mehrals die Wiedervermietbarkeit
der Immobilien erreicht. Alle sanierten Objekte
wurden von einem sehr einfachen Niveau auf
einen mittleren Standard gehoben, der alle
wesentlichen Qualitatsanforderungen erfullt.
Zugleich nahm die verflgbare Wohnflache um
knapp 40 % zu. Damit liefert das Projekt erneut
gute Grinde fur eine substanzerhaltende
Wohnungswirtschaft.

vorankommen
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1. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Corona-Pandemie hat zu einer der schwersten Rezessionen der Nachkriegszeit
gefuhrt. Mit dem Ende der akuten behodrdlichen MalBnahmen gegen die Pandemie
im Frahjahr 2020 setzte zwar eine schnelle Erholung ein. Der ab Herbst wieder zu
verzeichnende Anstieg der Infektionszahlen zeigt aber, wie fragil die Situation bleibt.
In vielen Bereichen ist eine Normalisierung der wirtschaftlichen Lage noch immer
nicht absehbar, die Corona-Krise ist noch nicht bewaltigt.

Aufgrund der kraftigen Erholung Uber den Sommer dirfte das reale Bruttoinlands-
produkt (BIP) mit einem Einbruch von - 5,1% auf das gesamte Jahr 2020 gesehen
ungefahrso stark zurlckgehen wie im Jahr 2009 wahrend der globalen Finanzkrise.
Trotz eines erwarteten Wachstums von 3,7 % im Jahr 2021 wird zum Jahresende
nicht einmal das Niveau des Jahres 2019 erreicht sein.

Die deutsche Volkswirtschaft war bereits vor der Pandemie mit vielfaltigen lang-
fristigen Veranderungen konfrontiert. Der Strukturwandel - ausgeldst durch den
technologischen Fortschritt, den demografischen Wandel und die Transformation
hin zu einer klimaneutralen Wirtschaft - ist eine gro3e Herausforderung, bietet aber
zugleich Chancen. Die Wirtschaftspolitik ist gefordert, die durch die Corona-Pande-
mie ausgeloste Krise zu bewaltigen, die dkonomische Resilienz in Deutschland zu
erhohen und das Wachstumspotenzial zu starken.

Der demografische Wandel schrankt zudem das Angebot an Fachkraften ein. Ins-
besondere herrscht in den Wirtschaftsbereichen Bau und Handwerk sowie in der
Pflege, bei medizinischen Tatigkeiten und in den Informations- und Kommunika-
tionstechnologien bereits heute ein Engpass an Fachkraften. Um diesen Bedarf
langfristig decken zu kdnnen, kommen Bildung, Weiterbildung und lebenslangem
Lernen wichtige Rollen zu.

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Arbeitsmarkt erfolgten verstarkt
auch Uber die Arbeitszeit. Nach Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit befanden
sich zeitweise rd. 5,4 Mio. Personen in Kurzarbeit. Zudem scheinen viele Unterneh-
men zuséatzliche MaBnahmen ergriffen zu haben, wie den Abbau von Guthaben auf
Arbeitszeitkonten oder Sonderurlaub, um Beschaftigungsverluste zu vermeiden.

Der zeitweilige Zwang zum mobilen Arbeiten hat auch in der Wohnungswirtschaft
einen starken Digitalisierungsschub ausgelost. Neue digitale Tools und virtuelle
Plattformen wurden fur die interne, aber auch fur die externe Kommunikation
erprobt und eingesetzt. Viele haben dabei bemerkt, dass die Arbeit von zu Hause
und auch digitale Meetings durchaus produktiv sein konnen. Herausforderungen
gibt es dennoch: Homeoffice ist fur viele Tatigkeiten kaum maoglich. Dort wo
Homeoffice funktioniert, fehlen personliche Begegnungen und wichtige Infor-
mationen werden unter Umstanden nicht ausgetauscht.
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Trotz der spUrbaren Einschrankungen im Geschéftsbetrieb hat der weit Uberwie-
gende Teil derim Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW) organisierten
Wohnungsunternehmen noch im Juni 2020 bekréaftigt, seine Investitionen auf dem
Niveau wie vor der Krise geplant durchfuhren zu wollen. Die letzten Prognosen
gingen furdas Jahr 2020 von Gesamtinvestitionen in Hohe von etwa 19 Mrd. €
aus. Im Vergleich hierzu investierten die GdAW-Unternehmen im Jahr 2019 rd.

17.9 Mrd. €, darunter rd. 8 Mrd. € Investitionen in den Wohnungsneubau, was
einem neuen Rekordhoch entsprach.

Gleichwohl entstehen in Deutschland trotz weiterhin steigender Neubauinvestitio-
nen aktuell immer noch zu wenige Wohnungen. Wahrend angesichts des leicht
gesunkenen Zuwanderungssaldos eigentlich insgesamt 320.000 neue Wohnun-
gen pro Jahrin Deutschland gebraucht wirden, wurden 2019 nur 293.000 neue
Wohnungen fertiggestellt. Besonders dramatisch erscheint aktuell der Bedarfs-
deckungsgrad im geférderten sozialen Wohnungsbau; hier wurden in 2019 lediglich
32 % der eigentlich bendtigten 80.000 &ffentlich geférderten Mietwohnungen neu
errichtet.

Wohnungen fehlen derzeit insbesondere in GroBstadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Die ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte Binnenwanderung
verstarkt zusammen mit der AuBenzuwanderung das demografische Auseinander-
driften von wachsenden und schrumpfenden Regionen in Deutschland. Die Kapa-
zitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender werden in den prosperierenden Regio-
nen aber zunehmend knapper. Wohnungsuchende werden hierdurch ins Umland
verdrangt oder weichen auch bewusst ins Umland aus. Nach einem Jahrzehnt, in
dem die grof3en Stadte sowohl von der Binnen- als auch von der AuBenzuwande-
rung profitierten, 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 Freiziigigkeits-
beschrankungen fur EU-Lander in Ost- und SUdosteuropa 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 Zuwanderergrup-
pen, die von ihrer beruflichen Qualifikation her keine unmittelbare Bereicherung
des Wirtschaftslebens bilden. Diese Zuwanderung belastet insbesondere Grof3-
stadte ohne Wohnraummangel.
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Die ordnungspolitischen Rahmenbedingungen in der Immobilienwirtschaft werden
im Bereich des Wohnens immer vielschichtiger und restriktiver und fihren sowohl
im Neubau-als auch im Bestandsbereich zu erheblichen Kostensteigerungen.
Neben diesen zusatzlichen Regulierungen, die meist im Namen der viel beschwore-
nen ,Energieeffizienz” durchgesetzt werden, fehlt auch weiterhin die fur langfristige
Investitionsentscheidungen essenzielle Verlasslichkeit der Rahmenbedingungen.
Gerade Wohnungsunternehmen benotigen jedoch stabile und verlassliche Rah-
menbedingungen, um langfristige Investitionsentscheidungen treffen zu konnen.
Die Forderung nach ,optimalen” energetischen Standards verhindert den bedarfs-
gerechten und kostengunstigen Neubau von energetisch zeitgemaBen Wohnun-
gen und fuhrt dazu, dass der bestehende Wohnungsbestand perspektivisch immer
weniger durch Neubau- und Modernisierungsmaflnahmen substanziell erganzt und
aufgewertet wird. Dies hat zur Folge, dass die durchschnittliche energetische und
funktionale Qualitat des Wohnungsbestandes nicht das Niveau erreicht, welches
bei Anforderungen mit Augenmal erreicht werden kénnte. Gerade dies sollte
jedoch durch ordnungspolitische MafBBnahmen und das Angebot attraktiver
Forderprogramme befordert werden.

Das aktuelle Geschehen auf den Wohnungsmaéarkten wird vor allem durch die Ent-
wicklung der Neubau-und Wiedervermietungsmieten widergespiegelt, da die
Bestandsmieten in der Regel erst mit zeitlichen Verzogerungen auf Marktverande-
rungen reagieren. Im Jahr 2019 erreichten die Neubau- und Wiedervermietungs-
mieten im Bundesdurchschnitt 8,76 €/m? was einem Anstieg von 4,2 % entspricht.
Die Nettokaltmieten in bestehenden Mietverhaltnissen hingegen sind 2019 ledig-
lich moderat um 1,4 % gestiegen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Mietenentwicklung und des landesweiten
Anstiegs der Baukosten haben die im Februar 2020 bekannt gegebenen Eck-
punkte der Wohnraumforderung NRW 2020 u.a. eine Harmonisierung der For-
derkonditionen in den Mietenstufen 1-3 herbeigefthrt, um die Rentabilitat der
Forderung und wettbewerbsfahige Konditionen im Vergleich zu den Investitions-
bedingungen im frei finanzierten Wohnungsbau sicherzustellen. Fur Gelsenkirchen
bedeutete dies eine spurbare Anhebung der Bewilligungsmiete von bis dato
5,35€/m?auf neu 5,80 €/m* Zudem wurden die Standortnachteile gegentber
den Gemeinden der Mietenstufe 3 im Hinblick auf Zinssatz, Tilgungsnachlass,
Kredit- und Miethdhe aufgehoben. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass Bewil-
ligungen fur Kommunen der Mietenstufen 1und 2 nurim Rahmen definierter
Budgets erfolgen kénnen, um den Uberhang von Wohnungen nicht zu verschar-
fen. Sobald weniger Mittel zur Verfugung stehen sollten oder mehr Antrage aus
den Kommunen der Mietenstufen 3 und 4 vorliegen, ist auch eine erneute Ande-
rung des Verfahrens in den kommenden Jahren nicht sicher auszuschlief3en.
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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 barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen fur Ein-
und Zweipersonenhaushalte zu konstatieren - ein Segment, welches in Gelsenkir-
chen noch nennenswerten Bedarf fur Wohnungsneubau bietet. Zudem ist Gelsen-
kirchen durch den seit mehreren Jahren anhaltenden Zuzug aus Stdosteuropa 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 Woh-
nungsbestand realisiert die ggw vor allem im Bereich der Mehrfamilienhduser trotz
deranspruchsvollen Rahmenbedingungen noch immer ein hohes Neubauvolumen.
Im Berichtsjahr wurden zwei weitere Wohnanlagen mit in Summe 42 barrierearmen,
seniorengerechten Wohnungen fertiggestellt. Zwei weitere Neubauprojekte mit
nochmals 44 zeitgeméaBen Wohnungen befinden sich zum Jahresultimo zudem
noch im Bau. DarUber hinaus zahlen auch die Unterstutzung wichtiger gesamtge-
sellschaftlicher Anliegen durch das Schaffen von Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur genauso wie die Bereitschaft zur Beteiligung an MaBnahmen des Stadt-
umbaus und der Stadtentwicklung zu den Aufgaben der ggw.
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2. Der Verlauf des
Geschaftsjahres 2020

2.1 | Beteiligung an der Nordsternpark GmbH

Die Nordsternpark GmbH hat im Geschaftsjahr 2020 einen Jahrestberschuss

von 80,1 T€ erwirtschaftet, der vollstandig mit dem Verlustvortrag der Nordstern-
park GmbH aus vorhergehenden Jahresabschlissen zu verrechnen war. Somit
hatte der ErgebnisabfUhrungsvertrag im Berichtsjahr keinen wirtschaftlichen Ein-
fluss auf die ggw. Die Geschaftsentwicklung der Nordsternpark GmbH ist insgesamt
sehr zufriedenstellend.

2.2 | Analyse des Jahresergebnisses 2020

Die geschaftlichen Entwicklungen im Geschaftsjahr 2020 waren mafBgeblich durch
zwei Sondereffekte auBerordentlich beeinflusst. Auf der einen Seite hat das Corona-
Virus auch bei der ggw zu wirtschaftlichen Beeintréachtigungen gefihrt, vor allem
auch, weil die ggw mit ihrem Schulerwohnheim Haus Heege doch erheblich starker
als ein ,normales Wohnungsunternenmen”von Corona betroffen war. Fur die Zeit
vom 16. Marz bis zum 10. Mai war Haus Heege bedingt durch die SchlieBung des
benachbarten Hans-Schwier-Berufskollegs fur die Schuler- und Fremdbelegung
geschlossen. Vom 11. Mai bis zu den Sommerferien konnten die Gastezimmer (Dop-
pelzimmer) ausschlieBlich zur Einzelbelegung angeboten werden. Vor allem hier-
durch sind die Umsatzerldse im Haus Heege um rd. 300 T€ geringer ausgefallen,
als im Wirtschaftsplan angenommen.

Gegenlaufig hat die im Geschaftsjahr 2020 zum Abschluss gebrachte Rlckabwick-
lung der Anwendung des §13b UStG auf die ggw fur die Jahre 2012 bis 2014 die
UmsatzeinbuBen im Haus Heege deutlich kompensieren kdnnen. Neben Ertrégen
von rd. 1,1 Mio. € aus der Erstattung von Zinsen sind der ggw im abgelaufenen
Geschéftsjahrin Summe auch rd. 2,6 Mio. € Umsatzsteuern erstattet worden, die
aufgrund eingetretener Verjahrung bei den leistenden Unternehmern zu grof3en
Teilen nicht mehran diese weitergeleitet werden mussten. Nach Passivierung der
noch nicht verjghrten Anspriche und der Berichtigung der Herstellungskosten fur
Umsatzsteuererstattungen aus Neubau- und Modernisierungsrechnungen konnten
letztendlich noch rd. 1,3 Mio. € an erstatteten Umsatzsteuern ergebniswirksam ver-
einnahmt werden.

Die ggw hat die vorgenannten Ergebnisbeitréage u.a.in zusatzliche Instandhaltungs-
malBnahmen und in ein aktives Kreditportfoliomanagement investiert und das abge-

laufene Geschaftsjahr mit einem positiven Jahresergebnis von 3.027.9 T€ nach Steu-
ern abgeschlossen.
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Bereinigt um die zuvor beschriebenen und weitere wesentliche Sondereffekte
erzielte die ggw aus dem operativen Geschaft einen Uberschuss von rd. 1.378 T€.
GegenUber dem Wirtschaftsplanansatz in Hohe von 973 T€ wurde somit ein um
405 T€ verbessertes operatives Jahresergebnis erzielt. Im operativen Bereich sind
die unternehmerischen Erfolge vor allem auf zusatzlich realisierte Mieterhnohungen
im Bestand, eine trotz Corona sehr erfreuliche Leerstandsentwicklung sowie

auf das anhaltend freundliche Zinsumfeld zurickzufuhren. Fur Neubau- und
Anschlussfinanzierungen konnten im abgelaufenen Geschaftsjahr Zinssatze zwi-
schen 0,53 % und 1,62 % vereinbart werden. Neue Forderkredite der NRW.BANK
sind hierin nicht bertcksichtigt. Verglichen mit dem Wert des Wirtschaftsplans
konnte der Zinsaufwand des Geschaftsjahres 2020 hierdurch um rd. 130 T€ gesenkt
werden, obwohlim Laufe des Jahres auch zusatzliche Finanzierungskredite fur bis-
her nicht geplante BestandsmafBnahmen aufgenommen worden sind. Das Instand-
haltungsaufkommen des abgelaufenen Geschaftsjahres konnte sowohl aufgrund
von Ergebnisverbesserungen im operativen Geschéft als auch aufgrund von
Sondereffekten von urspringlich geplanten 5.313 T€ auf letztendlich 6.808,2 T€
ausgeweitet werden, ohne die Ergebnisziele der Gesellschaft zu geféhrden. Die ggw
kann damit erstmals einen Uber dem Branchenniveau liegenden Instandhaltungs-
kostensatz von 18,84 €/m?vorweisen. Ein Vergleich von Kennzahlen der Unterneh-
men des WIR-Verbundes ergab, dass hierin den Jahren 2018 und 2019 durch-
schnittlich 16,71€/m? bzw. 17,23 €/m? aufgewendet wurden.

2.3

Entwicklungen in der Hausbewirtschaftung

Ausgehend von eigenen Marktbeobachtungen sowie auf Basis vorhandener sta-
tistischer Prognosen (u.a. 3. Wohnungsmarktbericht fUr die Stadteregion Ruhr,
Wohnungsmarktstudie Uber die Entwicklung der Gesamtstadt Gelsenkirchen bis
zum Jahr 2025) 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
erhohten Bedarf festgestellt. Zudem zeigen die wahrend des gesamten Geschafts-
jahres 2020 nahezu erzielten Vollvermietungen von neu errichteten und moderni-
sierten Gebauden, dass weiterhin eine grof3e Nachfrage nach bedarfsorientiert neu
geschaffenen, zeitgemalen 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 verfugte am Bilanzstichtag Uber einen gesellschaftseigenen Bestand von
4.975 Mietwohnungen (Vorjahr: 4.930), 81 gewerblichen Einheiten (Vorjahr: 72)
und 1.821 Garagen und Einstellplatzen (Vorjahr: 1.695). Zum Jahresultimo hat die
ggw rd. 361.372 m* Wohn-/Nutzflache auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt
bereitgestellt.

24 Lagebericht



Entwicklung Wohnungsbestand seit 2009
in WE
5.000

4.750

4.500

4.250

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Die durchschnittliche Wohnungssollmiete wurde im Laufe des Geschaftsjahres
2020 von 5,06 €/m?*(Stand: 01.01.2020) auf 5,17 €/m? (Stand: 01.01.2021) erhdht.
Dies entspricht einer dem Ausstattungsstandard der Wohnungen und den Markt-
verhaltnissen entsprechenden Mietsteigerungsrate von knapp 2,2 %. Im frei finan-
zierten Bereich liegen die Wohnungsmieten zum Jahresende beird. 5,31€/m?
(Ende Vorjahr: 5,21€/m? und im 6ffentlich geforderten Bereich beird. 4,93 €/m?
(Ende Vorjahr: 4,84 € /m?). Bei den Mieterhdhungsverlangen im frei finanzierten
Bestand orientiert sich die ggw an der erreichbaren Marktmiete gemal3 Mieten-
spiegel, berUcksichtigt aber auch individuelle soziale Aspekte.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 35.526,0 T€ erwirtschaftet (Vorjahr: 34.350,8 T€). Wesentliche Erlds-
position sind hierbei die Umsatzerldse aus Sollmieten in Hohe von 24.041,3 T€ (Vor-
jahr: 23.057,0 T€) gewesen. Die Erhohung der Sollmieten gegenuber dem Vorjahr
resultiertim Wesentlichen aus zuséatzlichen Sollmieten durch die Fertigstellung von
Neubauvorhaben sowie durch verschiedene Mietanpassungen im Bestand.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden 396 Mieterwechsel (Vorjahr: 414) vollzogen. Bezo-
gen auf den zum Jahresultimo vorhandenen Wohnungsbestand entspricht dies
einer moderaten Fluktuationsrate von 8,0 % (Vorjahr: 8,4 %).

Mit einer Quote von 2,7 % im Jahresdurchschnitt konnte der marktbedingte Leer-
stand das Jahresergebnis im Berichtsjahr sogar noch einmal spurbar positiver alsim
Vorjahr (3,4 %) beeinflussen. Zum Abschlussstichtag lag die Leerstandsquote sogar
beierfreulichen 2,4% (Vorjahr: 2,6 %). Im maBnahmenbedingten Leerstand befanden
sich Ende Dezember insgesamt 64 Wohneinheiten, die vornehmlich zum Abriss, fur
groBere UmbaumafBnahmen oder zum Verkauf vorgesehen sind. Die Gesamtleer-
standsquote zum Jahresultimo betrug somit 3,6 % (Vorjahr: 3,9 %).
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Leerstandsentwicklung 2020
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Eine gute Vermietungssituation ist hierbei fur die ggw Uber die Vermeidung von
Erldsschmaélerungen hinaus von sehr groB3er 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 regelmaflig 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 Redu-
zierung des Leerstandes. Hier versucht die ggw vor allem durch die Umsetzung von
kleinteiligen MaflRnahmen die Belegungssituation zu stabilisieren und zu verbessern.

2.4 | Bestandsinvestitionenin Neubau

Die Innenfinanzierungssituation der Gesellschaft lasst die Bereitstellung von
Eigenkapitalanteilen fUr weitere Bestandsinvestitionen zu. Durch die zu Jahres-
beginn erfolgte Harmonisierung der Forderkonditionen in den Mietenstufen 1-3
wird die ggw nunmehr auch wieder die Projektierung von Neubauvorhaben im
offentlich geforderten Bereich ins Auge fassen, welche sich unter der alten Forder-
kulisse schlichtweg nicht mehr auskémmlich darstellen lieBen. An der Bochumer
StraBe in Gelsenkirchen-Uckendorf realisiert die ggw auf Basis der neuen Forder-
konditionen bereits einen bestandsersetzenden Neubau mit 24 Wohnungen;
dieses Projekt war nach der nicht erfolgten Genehmigung des Forderantrages auf
Basis der Wohnraumforderbestimmungen 2017 zunachst angehalten worden.

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.
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Im Geschaftsjahr 2020 wurden zwei neue Wohnanlagen fertiggestellt und bezogen,
die den ggw-Bestand um weitere 42 barrierearme, seniorengerechte Wohnungen
erganzt haben. Die Gebdude bieten modernen Wohnraum speziell fur Ein-und
Zweipersonenhaushalte, der aufgrund der Uberwiegend in Anspruch genommenen
offentlichen Wohnraumforderung zu attraktiven Mietkonditionen von anféanglich
5,05 €/m?angeboten werden kann. Und selbst die in Summe realisierten 18 frei
finanzierten Wohnungen mit anfanglichen Mieten von 9,00 €/m?bis 9,80 €/m?
waren unmittelbar nach der erreichten Bezugsfertigkeit bereits voll vermietet.

Die Beheizung beider Gebaude erfolgt Uber eine klimafreundliche Holzpellets-
Heizungsanlage.

Neu errichtete Wohneinheiten in MFH Anzahl barrierearme WE
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Aktuell verflgt die Gesellschaft somit Uber einen Bestand von rd. 630 Wohnungen
im Segment der barrierearmen Wohnungen. Zwei weitere Wohnanlagen mit ins-
gesamt 44 barrierearmen Wohnungen befinden sich dartber hinaus aktuell im Bau
und werden voraussichtlich bis Ende 2021 bzw. bis Mitte 2022 bezogen werden

konnen.

Auch auf dem Gebiet der Mieteinfamilienhauser méchte die ggw weiterhin ein
kleines Portfolio anbieten konnen. An der AmalienstraBe in Gelsenkirchen-Bismarck
hat die ggw daher auf einerim Jahr 2015 angekauften Potenzialflache den Neubau
von sechs weiteren Mieteinfamilienhdusern mit Wohnflachen zwischen 125 m? und
135 m?realisiert, die im Marz/April 2020 bezogen werden konnten.

2.5 | Soziale InfrastrukturmaBnahmen

Die ggw beteiligt sich auch weiterhin umfassend am Ausbau des Angebotes an
Kleinkinderbetreuungsplatzen in Gelsenkirchen.
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An der Olgastrafe in Gelsenkirchen-Bulmke hat die ggw zuletzt ein kombiniertes
Neubauprojekt, bestehend aus einer viergruppigen Kita mit Platz fUr insgesamt 75
Kinderim Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sowie zehn 6ffentlich geforderten
barrierearmen Wohnungen in den beiden darUberliegenden Geschossen, realisiert,
welches im Februar 2020 an die neuen Mieterinnen und Mieter Ubergeben werden
konnte. Daruber hinaus hat die ggw begonnen, die Stadt Gelsenkirchen auch mit
temporaren Kita-Losungen in Modulbauweise in Quartieren zu unterstitzen, in
denen die Stadt kurzfristige Bedarfe festgestellt hat. Mit den Anfang 2020 erreich-
ten Fertigstellungen der Kita OlgastraBBe und einer ersten ,Modul-Kita” im Stadtteil
Horst hat die ggw seit August 2012 bereits an neun Standorten Kindertagesstatten
fUr die Stadt Gelsenkirchen neu geschaffen, die zusammen Uber rd. 7900 m? Nutz-
flache und Platz fur knapp 700 Kinder verfugen.

Ein weiteres konkretes Kita-Projekt wird gerade an der Kanzlerstraf3e in Gelsen-
kirchen-Hessler realisiert. Die vier Gruppen mit Platz fur weitere 80 Kinder konnten
Anfang des zweiten Quartals 2021 bezogen werden. Daneben befinden sich zwei
Kita-Erweiterungen an den Standorten FlorastraBe und Johannes-Rau-Allee
bereits in der Projektierungsphase.

Nach Jahren rucklaufiger 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 nachsten 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.
Ganz konkret erfolgt aktuell bereits die temporare Umnutzung der Liegenschaft
Caubstrale 25/25a zu einem Grundschulstandort. Die angestrebte Nutzungsdauer
fur das Gebaude betragt Stand heute drei Jahre. Die geschatzten Umbaukosten von
rd. 2,6 Mio. € mussen Uber den lediglich dreijahrigen Nutzungszeitraum refinanziert
werden. Eine Beteiligung der ggw am Schulneubau in Gelsenkirchen ist ebenfalls
sehrwahrscheinlich, da die entsprechenden GrundstUcke der in Rede stehenden
Standorte Ebersteinstraf3e und Kurt-Schumacher-Straf3e sich erfreulicherweise im
Eigentum der ggw befinden.

2.6

Beteiligung am Projekt ,, Besser wohnen - Energetische Sanierung plus”

Das Projekt der energetischen Quartiersentwicklung der Schievenfeldsiedlung wird
zumindest noch in den nachsten zwei Jahren eines der wesentlichen Betatigungs-
felder der ggw im Bereich der Bestandsmodernisierung darstellen. Das Gesamtpro-
jektvolumen belauft sich inklusive des im Februar 2019 fertiggestellten Neubaus an
der Schievenstral3e 8 nach aktueller Kostenfortschreibung auf rd. 25,6 Mio. €. Ein
GroBteil der MaBnahme wird Uber Kredite der NRW.BANK, fUr die Teilschulderlasse
zwischen 20 % und 50 % gewahrt werden, finanziert. Das erforderliche Eigenkapital
wird in Hohe von 2,4 Mio. € durch Instandhaltungsanteile beigesteuert, die das
Gesamtinstandhaltungsbudget noch bis voraussichtlich 2022 belasten werden. Im
Berichtsjahr belief sich der Instandhaltungsanteil des Projektes aufrd. 5212 T€.
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Nach Abschluss der MaBBnahme werden die zusatzlichen Mieten, die geringeren
Mietausfalle und die zeitweise verminderten Instandhaltungskosten die zusatz-
lichen Abschreibungen und Zinsen voraussichtlich nicht vollumfanglich kompen-
sieren kdnnen. Trotz der fehlenden unmittelbaren Wirtschaftlichkeit ist diese Maf3-
nahme dennoch langfristig wirtschaftlich sinnvoll, da die Schievenfeldsiedlung
ansonsten mittelfristig nicht mehr erfolgreich vermarktet werden kdnnte.

Die Maf3nahmenim |. Bauabschnitt, konnten bereits Ende 2019 weitgehend zum
Abschluss gebracht werden. Nach Schlussrechnung aller Gewerke werden rd.

6,4 Mio. € in die Wohnungssanierung und rd. 1,6 Mio. € in die umfassende Aul3enan-
lagengestaltung investiert worden sein. Bezogen auf die sanierte Wohnflache des

| Bauabschnittes entspricht dies einem Wert von rd. 1100 €/m? Trotz der erheb-
lichen Investitionskosten wird die Bruttowarmmiete der Mieter aufgrund derin
Anspruch genommenen offentlichen Férderung und der erzielten Heizkosten-
ersparnis aller Voraussicht nach lediglich um durchschnittlich rd. 0,80 €/m?/Monat
ansteigen. Unter anderem durch die zeitversetzte Erstellung der Au3enanlagen und
der Treppenabgange an den Balkonen hatte der Abrechnungsstand des |. Bauab-
schnittes trotz der bereits im Mai 2019 erreichten Fertigstellung der Gebaudesanie-
rung erstim Juni 2020 mit rd. 7.4 Mio. € ein Volumen erreicht, welches die Stellung
des Kostennachweises bei der Bewilligungsbehorde der Stadt Gelsenkirchen zur
Erlangung der noch ausstehenden Forderkredite ermoglichte. Durch eine sehr
transparente Aufbereitung des eingereichten Kostennachweises vor allem im Hin-
blick auf die Zugehdrigkeit der Kosten zu den Fordertdpfen ,RL 5 - denkmalbeding-
ter Mehraufwand”und ,RL 1+ 5 Bestandsinvest” konnte die Prifung durch die Bewil-
ligungsbehorde bereits kurzfristig und ohne nennenswerte Riuckfragen im Juli 2020
abgeschlossen und der NRW.BANK zur Auszahlung der Darlehensmittel vorgelegt
werden. Die Auszahlung der restlichen Kreditmittel in Hohe von 4,0 Mio. € ist eben-
falls noch im Juli 2020 erfolgt. Erfreulicherweise sind samtliche von der ggw ermittel-
ten Kosten des denkmalbedingten Mehraufwandes von der Bewilligungsbehorde
anerkannt worden, sodass fur den |. Bauabschnitt mit rd. 2,1 Mio. € die maximale
Hohe an Tilgungsnachldssen realisiert werden konnte.

Beheizte Wohnungen Uber regenerative Energiequellen*
in WE
800
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400

2OO .........

0]
2008 2014 2020 2021
Prognose

*Eigenbestand und Bautréagermalnahmen der ggw
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Die MaBnahmen im Il. Bauabschnitt der Schievenfeldsiedlung sind zum Jahresultimo
2020 ebenfalls weitgehend fertiggestellt. An die Fertigstellung der Gebdudesanie-
rung zu Anfang Mai hat sich im Dezember 2020 die weitgehende Fertigstellung der
AuBenanlagen angeschlossen.

Durch eine optimierte Ausfuhrungist die erforderliche Eingriffstiefe im Il. Bauab-
schnitt etwas geringer ausfallen als im I. Bauabschnitt, der u.a. kostentreibende
MafBnahmen im Rahmen der Kellerabdichtung erforderte.

Fardieim Il.und Ill. Bauabschnitt gelegenen Einzeldenkmaler wird im Laufe des

Jahres 2021zudem noch eine erganzende Investitionsfreigabe zur Sanierung der

Gebaudehllen angestrebt.

Gesamtinvestitionen 2020

in Mio. €
4,0
8,4 Soziale Infrastruktur
Wohnungs- )
neubau 6,7
25,9 / Modernisierung
6,8

Instandhaltung\

2.7 | Entwicklungenim Bautréagergeschéaft und der sonstigen Verkaufstéatigkeit

BautragermaBnahmen befinden sich derzeit nicht in der Planungs- oder Realisie-
rungsphase. Das Bautragergeschaft wird durch die ggw opportunistisch wahrge-
nommen. Fur eine sinnvolle Auslastung des Immobilienvertriebs im Hause werden
bis auf Weiteres die GrundstUcksbewirtschaftung und der Vertrieb der GrundstUcke
,Am Buerschen Waldbogen”in Geschéftsbesorgung fur die SEG KG sorgen.

Im Rahmen eines Privatisierungsverkaufes in der Liegenschaft ,Schweidnitzer
StraBe”in Gelsenkirchen-Erle konnten ein Verkaufserlos von 215 T€ (ca. 2.900 €/m?)
und ein Ergebnisbeitrag von mehrals 100 T€ realisiert werden.

2.8 | Personalwirtschaft

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

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

Personalbestand 31.12.2019 31.12.2020

Kaufmannische Angestellte inkl. Geschaftsfuhrer 51 54
— davon teilzeitbeschaftigt: 11 (Vorjahr: 10)

Technische Angestellte 11 11
— davon teilzeitbeschéftigt: O (Vorjahr: 1)

Gewerbliche Angestellte 6 4
— davon teilzeitbeschéftigt: 1 (Vorjahr: 2)

Gesamtbelegschaft 68 69

Altersbedingt frei werdende Stellen im gewerblichen Bereich (vor allem im Haus
Heege) wurden/werden zum Teil bei der Nordsternpark GmbH neu besetzt und
erbringen im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages Hausmeisterdienstleistungen
andie ggw.

Die ggw Ubernimmt als zentrale Gesellschaft der stadtischen 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 elf Immobilienkaufleute und eine Kauffrau
fUr BUromanagement ausgebildet. Damit weist die Gesellschaft eine beachtliche
Ausbildungsquote von 15 % auf. Mit Beginn des Ausbildungsjahres 2021/22 wird
die ggw auch einen Ausbildungsplatz zum Fachinformatiker fur Systemintegration
(m/w/d) besetzen konnen.

Die ggw hat sich im Berichtsjahr weiterhin umfassend mit der Umstellung auf die
neue EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) befasst. Das Ziel der EU ist die
Schaffung eines einheitlichen européaischen Rechtsrahmens fur den Datenschutz,
welcher mit einer zweijahrigen Ubergangsfrist am 25. Mai 2018 in Kraft trat. Zusam-
men mit dem externen Datenschutzbeauftragten der ggw werden die Erfordernisse
der DSGVO kontinuierlich umgesetzt. Nicht nur die Umsetzung erfordert hierbei
einen erheblichen Einsatz an Ressourcen, auch zuklnftig entsteht durch den
Schutz von personenbezogenen Daten ein Mehraufwand in allen Unternehmens-
bereichen aufgrund von Anderungen in den betrieblichen Ablaufen, die in weiten
Teilen schon nicht mehr praxisorientiert durchgefuhrt werden kénnen.
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2.9 | Weitere Geschéftstatigkeit

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 dabei an 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
Zuge der Ubernahme der Geschéftsanteile an der WPG hat die ggw zugesichert,
ab 2018 furim Bereich der Hausbewirtschaftung eventuell anfallende Verluste ein-
zustehen. Vor allem durch zusatzliche Instandhaltungsmaf3nahmen hat die WPG
im Berichtsjahr einen operativen Fehlbetrag im Bereich der Hausbewirtschaftung
erwirtschaftet, der von der ggw unter Anrechnung des im Vorjahr erwirtschafteten
Uberschusses in Hohe von 150 T€ ausgeglichen wurde.

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 145 Wohnungen sowie 317 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
insgesamt 348 Bettenplatzen, zum Portfolio der Gesellschaft. Im Berichtsjahr
konnte Haus Heege coronabedingt Bewirtschaftungserldse in Hohe von lediglich
1733,8 T€ erzielen (Vorjahr: 2.283,1 T€) und damit leider nur merklich unter dem
Vorjahresniveau zum Erfolg des Gesamtunternehmens beitragen.

32 Lagebericht



Struktur der Umsatzerlése (36,9 Mio. €)

in%
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BHK-Abrechnung

Die Hochschule fur Polizei und &ffentliche Verwaltung des Landes Nordrhein-West-
falen (HSPV NRW) hat Ende Juni ein Markterkundungsverfahren zur Neuansied-
lung der Leitungsebene, der Verwaltung und der Seminarbereiche Gelsenkirchen,
Herne, Dortmund und Hagen gestartet. Gemeinsam mit der Stadt Gelsenkirchen
und den Stadtwerken Gelsenkirchen hat die ggw an diesem Markterkundungs-
verfahren teilgenommen und im August 2020 eine Interessenbekundung fur den
Standort ,ehemalige Polizeiinspektion Sud/Zentralbad” abgegeben. Im Berichtsjahr
sind der ggw hierfur Aufwendungen in Hohe von 83,2 T€ entstanden. Die Bewerbungs-
aktivitaten sind aufgrund der Anfang Februar 2021 veroffentlichten konkreten Mie-
terbaubeschreibung fur die neue HSPV NRW im Marz 2021 in die Grindung einer
eigenen Projektgesellschaft - der Akademie im Revier Projektgesellschaft Gelsen-
kirchen GmbH (AIR-GE) - gemundet, an welcher sich die ggw mit einer Bareinlage
von 2,0 Mio. € beteiligt hat. Uber den Zuschlag fir den neuen Standort der HSPV-
NRW wurde bis zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung noch nicht entschieden. Da die
Ausschreibung jedoch so ausgestaltet wurde, dass sich nur privatwirtschaftliche
Projektentwickler mit erheblicher Erfahrung bei der Realisierung von sehr grof3en
Bauvorhaben und Projekten mit Aussicht auf Erfolg bewerben konnten, beteiligt
sich die AiR-GE als Grundsticksgeber fur einen privaten Investor an dem Teilnah-
mewettbewerb. Die letztendliche Realisierung der HSPV-NRW wirde demzufolge
auch durch den privaten Investor durch VerduBerung des Grundsticks an diesen
ermoglicht werden.

2.10 | Kreditportfolio- und Finanzierungsmanagement

Die Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens wird durch erhebliche Zinsauf-
wendungen bzw. Annuitatenleistungen aus Bestands- und Unternehmensfinan-
zierungsmitteln belastet. Das diesen Aufwendungen und Zahlungen zugrunde
liegende Darlehensvolumen ist Gegenstand einer umfangreichen regelmafigen
Kreditportfolioanalyse mit anschlieBendem Kreditportfoliomanagement.
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Das Referat Stadtkammerei 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 attrak-
tiven, marktgerechten Finanzierungskonditionen ermaoglicht. Im Rahmen dieses
Konzeptes konnte die Gesellschaft im Geschéftsjahr 2020 weitere Projekt-, Ankauf-
und Anschlussfinanzierungen vornehmen. Die Vorteile fUr die ggw bestehen in der
erheblichen Verbesserung der Bonitat gegenuber dem Kapitalmarkt durch diese
nachrangigen Gesellschafterdarlehen sowie in einer wesentlichen Vereinfachung
der Kreditabwicklung.

Die langfristigen Darlehen der ggw weisen zum 31. Dezember 2020 einen Betrag
von 245,8 Mio. € aus; dies entspricht einer Verschuldungsquote von 72,4 % der
Bilanzsumme (Vorjahr: 73,5%). Bezogen auf die zum Jahresultimo vorhandene
Wohn-/Nutzflache von rd. 361372 m? und bereinigt um die Langfristverbindlich-
keiten fir Haus Heege, bedeutet dies einen Schuldenstand von 676,4 €/m?
(Vorjahr: 668,7 €/m?). Dem gegenlber stehen zum Bilanzstichtag langfristige
Vermagenswerte von 777.6 €/m? (Vorjahr: 756,1€/m?).

Die langfristige Fremdkapitalquote der ggw liegt im Wesentlichen im Branchen-
durchschnitt kommunaler Wohnungsunternehmen (72,5 %); die Belastung je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache hingegen stellt sich als vergleichsweise sehr
hoch dar (Branchendurchschnitt kommunale Unternehmen: 441,19 €/m?).

Kapitalstruktur

in %
s 8,8
Sonstiges
o~ __ 18,8
Eigenkapital
72,4
Langfristiges
Fremdkapital
211 | Fazit

Aus Sicht der GeschaftsfUhrung kann insgesamt von einem anspruchsvollen, aber
dennoch sehr zufriedenstellenden Verlauf des Geschaftsjahres 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 2020 2019 2018 2017

Wohnungsbestandzum 31.12.

- Anzahl WE 4975 4930 4.902 4826
Wohn-/Nutzflache zum 31.12.
- Wohn-/Nutzflache m? 361.372 354.499 353.043 346.218

Sollmiete alle Einheiten*
— Jahressollmiete alle Einheiten / @ m*-Wohn-/Nutzflache x 12 €/m? 5,59 5,43 5,40 5,24

Sollmiete Wohnen
— Jahressollmiete Wohnen / @ m*-Wohnfldche x 12 €/m? 507 4,93 487 479

Erlosschmélerungsquote*®
— Erlésschmalerungen / Jahressollmiete alle Einheiten % 3,0 3,6 4,3 4,2

Zinsdeckung*

- Zinsen HBW / Jahressollmiete alle Einheiten % 19,7 21,8 22,5 24,5
Zinsaufwand*

- Zinsen HBW / m*Wohn-/Nutzflache x 12 €/m? 1,09 1,18 1,20 1,28
Instandhaltung p.a.

- Instandhaltungsaufwand / Wohn-/Nutzflache €/m? 18,84 15,60 16,50 15,76
Mieterwechsel im Bestand

- AuszUge Anz. 396 414 420 513
Fluktuation

— Mieterwechsel im Bestand / Anzahl WE 31.12. % 8,0 8,4 8,6 10,6
Deckungsbeitrag HBW

- gemal’ BAB T€ 256 1.063 572 700

Kennzahlen zur Vermogensstruktur

Eigenkapitalquote

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

- EK+SoPo + langfr. RSt. + langfr. FK / Anlagevermogen % 100,2 101,5 105,3 102,1
Langfristige Fremdkapitalquote

- langfristiges Fremdkapital / Bilanzsumme % 72,4 73,5 74,6 74,0
Schuldenstandam 31.12.*

- langfristiges Fremdkapital / Wohn-/Nutzflache €/m? 676,4 668,7 674,4 628,1

Buchwerte der bebauten Grundsttcke*
— Grundstucks- u. Gebadudebuchwerte / Wohn-/Nutzflache €/m? 777,6 756,1 723,8 684,2

Kapitaldienstdeckung*
— Zinsen HBW + planm. Tilg. / Jahressollmiete alle Einheiten % 48,6 50,0 49,7 48,6

Die fUr die Steuerung wesentlichen Faktoren sind die Eigenkapitalquote, die Soll-
mieten, die Erldsschmalerungsquote, das Instandhaltungsaufkommen sowie die
Zins- und Kapitaldienstdeckung. Positive Planabweichungen haben sich vor allem
im Bereich der Erlosschmalerungen ergeben, die zugunsten zusatzlicher Instand-
haltungsmaflnahmen verwendet wurden.
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Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaftung ist vor allem durch die Erldsausfélle
im Haus Heege - hervorgerufen durch die Corona-Pandemie - negativ beeinflusst.
Daruber hinaus wurden auch Teile der Ergebnisbeitrage aus der Ruckabwicklung
der Anwendung des §13b UStG auf die ggw in zusatzliche InstandhaltungsmafBnah-
men investiert.

Die Ubrigen relevanten Kennzahlen entwickelten sich im Wesentlichen planmaBig.

4. Ertragslage

Grundlage des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020 sind die Bilanzierungs-
und Bewertungsvorschriften des HGB in seiner zum Abschlussstichtag gultigen
Fassung. Die ggw hat von dem Wahlrecht gemaf3 § 274 (1) HGB, aktive latente Steu-
erninder Bilanz anzusetzen, keinen Gebrauch gemacht. Als Ergebnisrechnung stellt
sich die Ertragslage bei der ggw wie folgt dar:

Betriebsleistungen 2020 2019 Veranderung
inT€
Hausbewirtschaftung 5.887 6.467 -580
Bau-und Verkaufstatigkeit 135 162 -27
Betreuungstatigkeit und sonstige Erlose 1.006 979 27
Summe 7.028 7.608 -580
Gemeinkosten -6.349 -6.181 -168
Bewirtschaftungsergebnis 679 1.427 -748
Finanzergebnis 1.010 16 994
Neutrales Ergebnis 1.339 -247 1.586
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0
Jahrestiberschuss/Jahresfehlbetrag 3.028 1.196 1.832
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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 2020 2019 Veranderung
inT€
Deckungsbeitrag aus der
Hausbewirtschaftung 256 1.063 -807
Deckungsbeitrag aus der Bau-und
Verkaufstatigkeit 95 119 -24
Deckungsbeitrag aus den Betreuungs-
und sonstigen Erlosen 328 245 83
Summe 679 1.427 -748
Finanzergebnis 1.010 16 994
Neutrale Ertrage 1.783 532 1.251
Neutrale Aufwendungen 444 779 -335
Neutrales Ergebnis 1.339 -247 1.586
Steuern vom Einkommen u. vom Ertrag 0] 0 0]
Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag 3.028 1.196 1.832

Im Spartenergebnis der Hausbewirtschaftung spiegeln sich vor allem die Umsatz-
einbuBenim Haus Heege - hervorgerufen durch die Corona-Krise - wider. Daneben
wurden 500 T€ der Ergebnisbeitrage aus dem Finanz- und dem neutralen Ergebnis
in zusatzliche vermietungsfordernde BestandsmalBnahmen investiert. Ohne diese
Sondereffekte hatte sich der Deckungsbeitrag in der Hausbewirtschaftung sogar

Uber dem Niveau des Vorjahres eingependelt.

Im Bereich der Bau- und Verkaufstatigkeit waren die Umsatzerlése aus der Uber-
gabe einer Einheitim Rahmen der laufenden Privatisierungstatigkeit deutlich aus-
reichend, um hieraus sowohl die direkten Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
als auch die anteiligen Sach- und Personalkosten des Berichtsjahres bedienen zu
konnen. Hierbeiist ebenfalls zu berlcksichtigen, dass die intensive Abarbeitung und
Koordination von Gewéhrleistungsansprichen weiterhin personelle Kapazitaten im
Bereich des Bautragergeschaftes bindet, welches seit 2017 jedoch nur noch oppor-
tunistisch betrieben wird.

Die Ergebnissituation im Bereich der Verwaltungsbetreuung konnte im Berichtsjahr
noch einmal um rd. 83 T€ verbessert werden. Vor allem zusatzliche Dienstleistungs-

erlose aus der Geschaftsbesorgung fur die Nordsternpark GmbH beeinflussen das
Spartenergebnis positiv.
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Im Finanzergebnis stehen den Beteiligungs- und Zinsertragen der Gesellschaft
(1.318,4 T€) die Zinsaufwendungen aus der nach HGB-BilMoG erforderlichen Auf-
zinsung von Rickstellungen (73,5 T€) sowie die Aufwendungen aus der Entrichtung
von Vorfélligkeitsentgelten in Hohe von 234,7 T€ gegenuber. Die Beteiligungs-und
Zinsertrage des Berichtsjahres sind hierbei in Hohe von 1.118,6 T€ durch die Verzin-
sung von Steuernachforderungen aufgrund der RUckabwicklung der Anwendung
des §13b UStG auf die ggw auBBerordentlich beeinflusst.

Die Aufwendungen des neutralen Ergebnisses beinhalten im Wesentlichen einen
Zufuhrungsbetrag zur Wertberichtigung auf Forderungen (17,8 T€), die Aufwen-
dungen aus der Ubernahme des Defizits der Sparte Hausbewirtschaftung der Wis-
senschaftspark GmbH in Hohe von 150,0 T€ sowie die Kosten der Standortbewer-
bung fur die neue HSPV NRW in Hohe von 83,2 T€. Daneben wurde fur drohende
Prozesskosten und Verzugszinsen fur vorgenommene Zahlungseinbehalte gegen-
Uber dem Generalunternehmer eines im Jahr 2019 abgeschlossenen Bauvorhabens
eine Ruckstellung in Hohe von 113,5 T€ gebildet.

Aus der Auflésung von Ruckstellungen und Wertberichtigungen resultierten neut-
rale Ertrdge vonrd.185,4 T€. DarUber hinaus sind die neutralen Ertrage vor allem
durch Umsatzsteuererstattungen im Kontext der Ruckabwicklung der Anwendung
des §13b UStG auf die ggw in den Jahren 2012 bis 2014 in Hohe von 1.3177 T€
auBerordentlich gepragt. Last but not least haben sich noch neutrale Ertrage in
Hohe von 216,7 T€ aus frUheren Jahren und aus Zuschreibungen ergeben.
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5. Vermogens-und Finanzlage

51 | Vermdgenslage

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

Vermdgenslage 31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen
Aktiva T€ % T€ % T€ %
Anlagevermogen 316.928 93,4 302.223 93,1 14.705 4,9
Umlaufvermogen 22.245 6,6 22217 6,9 28 01
Rechnungsabgrenzungsposten 111 0,0 96 0,0 15 15,6
Summe 339284 100,0 324536 100,0 14.748 4,5

Passiva
Eigenkapital 63.763 18,8 61.469 18,9 2.294 3,7
SoPo fur Investitionszuschisse 7.055 2,1 5.855 1,8 1.200 20,5
Rickstellungen 4787 1,4 4580 1,4 207 4,5
Verbindlichkeiten 263.679 77,7 252.632 77,9 11.047 4,4
Summe  339.284 100,0 324536 100,0 14.748 4,5

Der Anstieg des Anlagevermdgens ist vor allem auf die Investitionstatigkeit des
Berichtsjahres zurlckzufUhren. Entsprechend haben sich auch die langfristigen
Verbindlichkeiten der Gesellschaft im abgelaufenen Geschaftsjahrumrd. 7.3 Mio. €
erhoht.

Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert neben dem Bilanzgewinn auch aus einer
im Berichtsjahrin Hohe von 65,3 T€ vollzogenen Sacheinlage (unbebautes Grund-
stlck) der Gesellschafterin Stadt Gelsenkirchen.

Zuschusse, die der ggw im Rahmen ihrer Beteiligung am Ausbau des U3-Betreu-
ungsangebotes zuflieBen, werden als Sonderposten fur Investitionszuschlsse zum
Sachanlagevermogen auf der Passivseite der Bilanz ausgewiesen und in den Folge-
jahren analog zur Abschreibung der geforderten Anlageguter ergebniswirksam
aufgeldst. Gleiches gilt fur Tilgungsnachlasse auf Forderkredite fur Neubau-
malnahmen.
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52 | Finanzlage

Der aktuelle Liquiditatsbestand betragt rd. 10.361,9 T€ und enthalt auch bereits zur
Auszahlung gelangte Finanzierungsanteile fur diverse in der Planungs- bzw. Reali-
sierungsphase 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 verflugt die ggw
Uber ein Cash-Pool-Guthaben in Hohe von rd. 10.005,2 T€.

Von dem Zwischenfinanzierungsrahmen der Volksbank Ruhr Mitte zur Vor-und
Zwischenfinanzierung von Bauinvestitionen (1,0 Mio. €) sind zum Jahresultimo
979,7 T€ in Anspruch genommen.

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

Cashflow 2020 2019 Veranderung
inT€
Cashflow aus laufender
Geschéftstatigkeit 16.690 12.852 3.838
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit -23.756 -19.346 -4.410
Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 6.492 -3.853 10.345
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds -574 -10.347 9.773
Finanzmittelfonds am Jahresanfang 10.936 21.283 -10.347
Finanzmittelfonds am Jahresende 10.362 10.936 -574

davon Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 1.337 3.133 -1796

davon Stadt Gelsenkirchen
Cash-Pooling 10.005 8.610 1.395

davon jederzeit fallige Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten -980 -807 -173
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Ihrenim Berichtsjahr bestehenden Verpflichtungen aus der Objektfinanzierung hat
die ggw aus der laufenden Geschéftstatigkeit deutlich nachkommen kénnen:

Cashflow 2020 2019 Veranderung

inT€

Cashflow aus laufender

Geschéftstatigkeit 16.690 12.852 3.838
Zinsaufwendungen fUr Finanzkredite -4.662 -4.979 317

PlanmaBige Tilgungsleistungen fur
Finanzierungsmittel -6.974 -6.538 -436

Cashflow aus laufender
Geschiéftstatigkeit * 5054 1.335 3.719

*nach Kapitaldienst

53 | Fazit

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

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2020 sowie bis zum Berichtszeitpunkt jeder-
zeitihre 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 Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft fur das Berichtsjahr nachtraglich beeinflussen.
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6. Prognosebericht

Esist weiterhin eine der wesentlichen Zielsetzungen der ggw, in moglichst vielen
Stadtteilen von Gelsenkirchen moderne, seniorengerechte und barrierearme Woh-
nungen anbieten zu konnen. Die Gesellschaft ist daher bestrebt, auch in den kom-
menden Jahren weitere Investitionen in den Neubau von Seniorenwohnungen zu
tatigen.

Im Bereich der Bestandsmodernisierung wird die energetische Quartiersentwick-
lung der Schievenfeldsiedlung voraussichtlich noch bis 2022 eines der wesent-
lichen Betatigungsfelder der ggw darstellen. Fur das Modernisierungsprogramm
2022 und folgende hat die ggw im abgelaufenen Geschéaftsjahr bereits mit ersten
konzeptionellen Uberlegungen begonnen, die im Laufe des Jahres 2021 mit ent-
sprechenden Investitionsfreigaben unterlegt werden sollen.

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

Das Bautragergeschaft wird auch in Zukunft nur noch opportunistisch betrieben.
Fareine sinnvolle Auslastungsplanung im Geschéaftsfeld der Verkaufstatigkeit wird
zunachst der Vertrieb der Grundstlcke des ,Buerschen Waldbogens”im Rahmen
der Geschaftsbesorgung fur die SEG KG sorgen.

Durch die Austbung der Geschaftsbesorgungen fur die Wissenschaftspark GmbH
und die Nordsternpark GmbH wird die immobilienwirtschaftliche Kompetenz der
Gesellschaftim Rahmen des Konzerns Stadt genutzt und eine wirtschaftlich sinn-
volle zusatzliche Auslastung der Kapazitaten erreicht. In Zukunft soll von dieser
Kernkompetenz im Konzern Stadt noch starker Gebrauch gemacht werden.

Aufgrund des noch immer hohen Bedarfs an Kleinkinderbetreuungsplatzen wird die
ggw auch weiterhin den Ausbau des Kita- und U3-Betreuungsangebotesin Gelsen-
kirchen unterstitzen. Auch eine Beteiligung der ggw am Neubau von Grundschulen
hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr konkretisiert und soll bis voraussichtlich
2025 an zumindest drei Standorten zur Umsetzung gelangen.
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Die Geschaftsfuhrung wird den aufgefihrten 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 2021-2025 fUhren wird. Aus Sicht der Geschaftsfuh-
rung besteht ein ausgeglichenes Chancen-Risiko-Verhaltnis.

Fur das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Geschaftsfihrung bei einer angenomme-
nen Erldsschmalerungsquote von 4,8 % Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 36,7 Mio. € sowie einen JahresUberschuss von rd. 1.069 T€ vor Anwen-
dung des Ergebnisabfuhrungsvertrages (EAV) mit der Nordsternpark GmbH (rd.
1,0 Mio. € nach EAV). Mit Blick auf die noch immer nicht Uberstandene Corona-
Pandemie ergeben sich jedoch auch fur die Ergebnisziele der ggw im Geschaftsjahr
2021 zusatzliche, nicht unerhebliche Risiken. Die SchlieBung des Hans-Schwier-
Berufskollegs fuhrt zu Einnahmeausfallen aus der Schilerbelegung im Géastehaus
Heegein einer Grofenordnung von mehrals 10 T€ pro Tag. Daneben besteht im
Falle einer landes- bzw. weltweiten Wirtschaftskrise die Gefahr, dass auch vermehrt
Mieterhaushalte der ggw in wirtschaftliche Schieflage geraten, was zu erhéhten For-
derungsausféllen fUhren konnte. In Summe schatzt die Geschaftsfihrung die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie zwar als in groBerem Mafe ergebnisbelastend,
jedoch nicht als existenzbedrohend fur die Gesellschaft ein.

Entwicklung des Jahresergebnisses

inT€

3.200
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Prognose

2.400

1.600

*nach Anwendung des Ergebnisabfihrungsvertrages mit der Nordsternpark GmbH
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Im Planungszeitraum 2021 bis 2025 ist ein weitgehend stabiles Instandhaltungs-
budget zwischen 15,50 und 16,40 €/m? vorgesehen. Sehr moderate Mietsteigerun-
genvon im Durchschnitt nur 0,6 % p.a. fuhren bis zum Ende des Planungszeitrau-
mes zu einem Anstieg der Wohnungssollmieten auf @ 5,41 €/m? Im Falle eines
stabilen Kapitalmarktes wird auch der in den letzten Jahren zu verzeichnende
sinkende Trend bei der Zinsdeckung zunachst beibehalten werden konnen. Ein-
gesparte Zinsen werden planmafig fur erhohte Tilgungen eingesetzt. Im Planungs-
zeitraum anstehende Darlehensprolongationen erfolgen mit einem Tilgungssatz
von inderRegel 2,5%.

Trotz der mittlerweile erreichten sehr guten Bonitat der ggw muss dennoch erwartet
werden, dass durch Eigenkapitalverluste der Kreditinstitute aufgrund ernohter
Abschreibungen auf Risikopapiere und Unternehmenskredite die Rahmenbedin-
gungen fur die Kreditvergabe zukUnftig weiter restriktiv gehandhabt werden. Die
konsequente Fortfuhrung eines friihzeitigen Prolongations- und Umfinanzierungs-
managements ist daher ein weiterer wesentlicher Bestandteil fur eine dauerhaft
erfolgreiche Performance im operativen Geschaft.

Aus der weiterhin intensiven Neubau- und Modernisierungstatigkeit der Gesell-
schaft kdnnte ein weiterer leichter Anstieg der Verschuldungsquote resultieren,
sofern die Investitionen mit Eigenkapitalanteilen erfolgen sollten, die unter der zum
Bilanzstichtag ausgewiesenen Eigenkapitalquote von 18,8 % liegen. Ein zugunsten
der Bestandserweiterung erfolgender Ruckgang der Eigenkapitalquote aufrd. 16,0 %
lieBe sich aus Sicht der Geschaftsfihrung jedoch ohne Nachteile auf die Vermogens-
struktur der Gesellschaft darstellen, 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 fortgeflhrt werden kdnnen. Neue wirtschaftliche Belastungen
derggw z.B. durch unrentierliche Ankaufs-, Bau- und Modernisierungsmafnahmen
wirden diese positive Entwicklung und damit die in den letzten Jahren erreichte
wirtschaftliche Stabilisierung der Gesellschaft jedoch relativ schnell wieder
geféhrden.
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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
positioniert. 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 vielfaltige MaBBnahmen 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 unerheb-
lichen Beitrag zur positiven Zukunft der Stadt Gelsenkirchen leistet.

Ergebnisausschittungen an die Gesellschafterin sind nach Ablauf der EK-02-Be-
steuerungsvorschriften erstmalig im Geschéftsjahr 2020 erfolgt und in begrenzter

Hohe auch in Zukunft realistisch zu leisten.

Gelsenkirchen, den 16. April 2021

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Leistungsbericht des Aufsichtsrats

Leistungsbericht des Aufsichtsrats der gelsenkirchener gemeinnttzige wohnungsbaugesellschaft mbh

fur das Geschaftsjahr 2020

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 Aufsichts-
rat der gelsenkirchener gemeinnutzige wohnungsbau-
gesellschaft mbH (ggw):

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2020 zu funf
ordentlichen Sitzungen zusammengetreten. Die
Dezembersitzung wurde aufgrund der Corona-
Pandemie in das Jahr 2021 verschoben. AuBBer-
ordentliche Sitzungen wurden nicht anberaumt.

Aufgrund der Kommunalwahlen 2020 in Nordrhein-
Westfalen hat der Rat der Stadt Gelsenkirchen in Teilen
neue Mitglieder fUr den Aufsichtsrat der ggw bestellt.
Die ursprunglich fur die Dezembersitzung vorgesehene
Neukonstituierung des Aufsichtsrats ist im Februar
2021 erfolgt.

Die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages wurden
eingehalten. Die Empfehlungen des Public Corporate
Governance Kodexes wurden erfullt, soweit nicht im
Corporate-Governance-Bericht vom 31. Marz 2021 eine
andere Aussage getroffeniist.

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

Zu allen Sitzungen wurde mit derim § 9 (1) des Gesell-
schaftsvertrages vorgesehenen Frist von zwei Wochen
eingeladen. Den Einladungen beigefigt waren Be-
schlussvorschlage und entsprechende Vorlagen zu den
Themenbereichen, sodass sich die Mitglieder des Auf-
sichtsrats angemessen auf die Sitzungen vorbereiten
konnten. Teilweise wurden Unterlagen aus zeitlichen

Grunden nachversandt bzw. durch Tischvorlagen
erganzt. Die ausreichende Meinungsbildung war
hierdurch jedoch nicht beeintrachtigt.

Die Berichtserstattung der GeschaftsfUhrung war voll-
standig und erfullte die qualitativen Anspriche des
Aufsichtsrates. Samtliche aktuellen Entwicklungen,
Chancen und Risiken der Geschéaftsentwicklung wur-
denindenabgegebenen Berichten benannt. Insbe-
sondere enthielten die Berichte Ausfuhrungen zur
beabsichtigten Geschaftspolitik und anderen grund-
satzlichen Fragen der Unternehmensplanung, wobei
auf Abweichungen der tatsachlichen Entwicklung von
frUher berichteten Zielen unter Angabe von Grinden
eingegangen wurde.

Auf der Grundlage der vorgelegten Berichte konnte
der Aufsichtsrat frihzeitig eventuelle Risiken der Ge-
schaftsentwicklung erkennen und die MalBnahmen der
Geschaftsfuhrung bewerten und beeinflussen. Dem
Aufsichtsrat war es dadurch moglich, die Geschafts-
fuhrung bei der Leitung des Unternehmens regelmafig
zu beraten und zu Uberwachen. Er war in alle Entschei-
dungen von grundlegender Bedeutung fur das Unter-
nehmen eingebunden.

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

Fur Bestandsinvestitionen und Neubauten im Miet-
wohnbereich wurde der ggw durch den Aufsichtsratim
Geschaftsjahr 2020 ein Investitionsvolumen in Hohe
von rd. 14,5 Mio. € bewilligt. Es handelte sich hierbeiim
Wesentlichen um die Investitionsfreigabe zur Errich-
tung eines bestandsersetzenden barrierearmen Neu-
baus an der Darler Heide 30 in Gelsenkirchen-Erle
sowie um die geénderte Investitionsfreigabe flr eine
Neubebauung des Eckgrundstlcks Bochumer Straf3e/
VirchowstraBe in Gelsenkirchen-Uckendorf.
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Zudem beteiligt sich die ggw weiterhin umfassend am
Ausbau des Angebotes an Kleinkinderbetreuungs-
platzen in Gelsenkirchen und hat dartber hinaus ihre
Bereitschaft signalisiert, die Stadt Gelsenkirchen auch
beim anstehenden Aufbauprogramm im Bereich der
Primarstufe zu unterstitzen. In diesem Kontext erfolg-
ten Investitionsfreigaben in Hohe vonrd. 5,0 Mio. €
zur temporaren Umnutzung einer Liegenschaft an der
CaubstrafBe im Stadtteil Gelsenkirchen-Schalke Nord
zu einem Grundschulstandort sowie zur Errichtung
eines dreigruppigen Erganzungsneubaus der Kita
Johannes-Rau-Allee in Gelsenkirchen-Bismarck.

Jenseits des operativen Geschéfts war das Berichtsjahr
jedoch auch ganz wesentlich durch die im Frahjahr
2020 massiv einsetzende Corona-Pandemie beein-
flusst, Uber deren Auswirkungen auf die Belegschaft
und die geschaéftlichen Entwicklungen beider ggw die
GeschéftsfUhrung in den Sitzungen des Aufsichtsrats
regelmafig berichtete. Die ggw hat mit Beginn der
Pandemie konstruktive Losungen zur Umsetzung der
erforderlichen Abstandsregelungen und Hygiene-
malBnahmen erarbeitet, um den Schutz der Kundinnen
und Kunden sowie der Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter sowohlam Standort Darler Heide 100 als auch am
Standort Heegestral3e 10 zu gewahrleisten. Starke
finanzielle Einbuf3en ergaben sich insbesondere fur
das Schilerwohnheim Géastehaus Heege durch eine
rd. zweimonatige, pandemiebedingte Schliefungin
den Monaten Marz bis Mai.

Der Aufsichtsrat wird regelmafig auch Uber die
geschaftlichen 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 ist
Uber Geschaftsbesorgungsvertrage vertraglich ver-
pflichtet, die kaufmannischen und technischen Unter-
nehmensbereiche teilweise oder in Ganze durchzu-
fuhren und/oder zu steuern. Zudem besteht teilweise
die Verpflichtung oder Zusicherung, Fehlbetrage
auszugleichen.

Leistungsbericht des Aufsichtsrats

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. zweieinhalb
Stunden.

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

Die von der Gesellschafterversammlung als Abschluss-
prifer fur das Geschaftsjahr 2020 bestellte Pricewater-
houseCoopers GmbH, DUsseldorf, hat den Jahres-
abschluss der ggw zum 31. Dezember 2020 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 Abschlusspriufung. Der
Jahresabschluss, der Lagebericht sowie der Prufungs-
bericht des Abschlussprufers haben allen Mitgliedern
des Aufsichtsrats vorgelegen.

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

Den von der GeschéftsfUhrung aufgestellten Jahres-
abschluss, den Lagebericht sowie den Vorschlag zur
Ergebnisverwendung billigen wir und empfehlen der
Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss
festzustellen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
2725123, 71€ in Hohe von 400 T€ an die Gesellschaf-
terin Stadt Gelsenkirchen auszuschutten und dartber
hinaus in die anderen Gewinnrucklagen der Gesell-
schaft einzustellen sowie dem Geschaftsfuhrer und
dem Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Gelsenkirchen, 25. Juni 2021

Lukas Gunther
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Bilanz (zum 31.12.2020)

Aktiva 31.12.2020 31.12.2019
in€
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erw. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnl.
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 67.161,00 21.165,00

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 253.948.025,42 247.320.307,29
2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 32.088.899,06 25.844.298,61
3. Grundsticke ohne Bauten 403.618,69 1.086.399,91
4. Bauten auf fremden Grundsticken 128.061,06 163.799,03
5. Technische Anlagen 1.266.094,00 830.736,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.636.247,00 800.859,50
7.Anlagenim Bau 9.209.163,51 10.939.286,49
8. Bauvorbereitungskosten 1.118.291,67 1.336.194,31
9. Geleistete Anzahlungen 1.356,39 938.254,65

Summe 1. 299.799.756,80 289.260.135,79

I1l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 10.526.252,00 10.494.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 3.656.339,94 0,00
3. Ausleihungen an die Gesellschafterin 20.304,00 20.263,00
4. Beteiligungen 679.461,37 679.461,37
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 2.096.256,54 1.646.509,99
6. Wertpapiere des Anlagevermédgens 15.600,00 15.600,00
7.Sonstige Ausleihungen 67.488,62 86.372,43

Summe lIl. 17.061.702,47 12.942.206,79

Gesamt 316.928.620,27

302.223.507,58

B. Umlaufvermoégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlcke ohne Bauten 0,19 0,19
2. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00
3. Grundstucke mit unfertigen Bauten 0,00 0,00
4. Grundstucke mit fertigen Bauten 249.689,65 152.810,90
5. Unfertige Leistungen 9.662.735,01 9.610.685,30
6. Andere Vorrate 825,59 5.321,45

Summe . 9.913.250,44 9.768.817,84

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 163.090,98 15251254
2. Forderungen aus Grundstucksverkaufen 0,00 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 664.159,50 49.410,98
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 102.899,12 110.495,73
5. Forderungen gegen Untern., mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 21.266,28 139.486,55
6. Forderungen gegen die Gesellschafterin 10.059.803,63 8.705.459,16
7.Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.791,65 49.031,88
8. Sonstige Vermdgensgegenstande 552.275,31 915.918,26

-davon aus Steuern 52.644,32 € (Vorjahr: 116.846,78 €) -

Summe . 11.574.286,37

10.122.315,10

. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 757.214,71

2.325.173,94

Gesamt 22.244.751,52

22.216.306,88

C. Rechnungsabgrenzungsposten 110.940,34 95.983,70
Bilanzsumme Aktiva 339.284.312,13 324.535.798,16
Treuhandvermé&gen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen 3.016.790,97 2.765.845,00



Passiva 31.12.2020 31.12.2019
in€
A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 37.000.000,00 37.000.000,00

Il. Kapitalriicklage

10.823.860,00

10.758.590,00

I1l. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 4.496.140,00 4.193.348,00
2. Andere Gewinnrlcklagen 8.717.541,89 8.440.757,11
Summe lII. 13.213.681,89 12.634.105,11

IV. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 3.027915,71 1.196.424,78
2. Einstellung in Ricklagen -302.792,00 -119.640,00
Summe V. 2.725.123,71 1.076.784,78

Gesamt 63.762.665,60

61.469.479,89

B. Sonderposten fur Investitionszuschiisse 7.055.265,77 5.855.535,13
C. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 878.434,00 922.638,00

2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 1.681.697,99 1.685.220,39

3. Sonstige Ruckstellungen 2.226.934,57 1.971.243,03

Summe C. 4.787.066,56 4579.101,42

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

98.093.240,34

97.059.711,03

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 2.159.643,24 2.362.442,27
3. Erhaltene Anzahlungen 11.420.952,46 10.809.394,50
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.077551,14 884.136,99
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4207.272,41 1.937.102,70
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 110.164,97 168.331,52
7. Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin 146.211.078,74 139.343.967,06
8. Verbindlichkeiten gegenuber Untern., mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 0,00
9. Sonstige Verbindlichkeiten

-davon aus Steuern 32.218,50 € (Vorjahr: 41.656,92 €) - 399.410,90 66.595,65

Summe D. 263.679.314,20

252.631.681,72

E. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
339.284.312,13 324.535.798,16
Treuhandvermogen aus Mietkautionen und BautragermaBnahmen 3.016.790,97 2.765.845,00
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Gewinn-unad \/erlustrechnung (01.01.2020-31.12.2020)

in€ 2020 2019
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 35.525.984,57 34.350.763,00
b) aus Verkauf von Grundsttcken 215.000,00 363.050,00
c) aus Betreuungstatigkeit 988.367,01 957.447,65
d) aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 214.801,69 321.754,14
Summe 36.944.153,27 35.993.014,79
2. Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 52.049,71 514.719,96
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 212.156,77 192.121,78
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.169.090,21 1.285.181,87
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 18.909.108,61 18.052.003,85
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 80.213,00 218.071,16
c) Aufwendungen fur sonstige Lieferungen und Leistungen 206.022,59 235.187,96
Summe 19.195.344,20 18.505.262,97

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4031.233,53 3.974.382,94
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung 282.780,54 € (Vorjahr: 354.201,57 €) 1.014.267,28 1.071.696,43
Summe 5.045.500,81 5.046.079,37
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde
des Anlagevermégens und Sachanlagen
davon auB3erplanmaBig 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €) 7.119.388,86 6.335.401,50
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.881.436,76 1.930.499,78
9. Ertrage aus Beteiligungen 144562,66 136.793,72
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und aus
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 49973,22 39.983,52
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 1.123.843,69 143,86
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,00 80.685,98
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung 73.450,29 € (Vorjahr: 80.065,00 €) 4.743.930,86 5.067.605,12
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
15. Ergebnis nach Steuern 1.710.228,04 1.196.424,78
16. Sonstige Steuern -1.317.687,67 0,00
17. Jahresiiberschuss 3.027.915,71 1.196.424,78
18. Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 302.792,00 119.640,00

19. Bilanzgewinn

2.725.123,71 1.076.784,78



Anhang

A. Allgemeine Angaben

E. Sonstige 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 2020 wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in der zum Abschlussstichtag
gultigen Fassung aufgestellt und nach den Vorschriften fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen gegliedert. Die Aufstellung der
Gewinn-und Verlustrechnung erfolgte nach dem Gesamtkostenverfahren geman
§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 Wohnungsunterneh-
men mit den steuerlichen Teilwerten angesetzt worden. Durch die Bewertung der
vor dem Eintritt der Steuerpflicht im Vermogen der Gesellschaft befindlichen Grund-
stlcke mit den steuerlichen Teilwerten und der vor Einfihrung des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes (BilMoG) handelsrechtlich erfolgten, jedoch steuerlich
unzulassigen Passivierung von Aufwandsrickstellungen (im Wesentlichen RUck-
stellungen fir 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
funfJahren fUr Verlustverrechnungen genutzt werden konnen. Die auf Basis des
Handelsrechts aufgestellte Wirtschaftsplanung der Gesellschaft fUr die Jahre
2021-2025 weist innerhalb dieses Funfjahreszeitraumes nach Anwendung des
Ergebnisabfuhrungsvertrages mit der Nordsternpark Gesellschaft fur Immobilien-
entwicklung und Liegenschaftsverwaltung mbH, Gelsenkirchen (Nordsternpark
GmbH) Jahresuberschisse zwischen rd. 1,0 Mio. € und 1,3 Mio. € aus. Steuerlich
ergeben sich hieraus jedoch keine Moglichkeiten zur Verlustverrechnung, da allein
die steuerlichen Abschreibungswerte aufgrund der beschriebenen Teilwertauf-
stockungen regelmaBig 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.

GemaB dem Wahlrecht des § 274 Abs. 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 Kontostande ihrer bei der Volksbank Ruhr
Mitte zur Vor- und Zwischenfinanzierung von Bauvorhaben geflUhrten Projekt-
konten und weist in der Bilanz nur einen Gesamtsaldo aus. Die Summe aller Projekt-
konten verfugte zum Bilanzstichtag tUber einen Uberziehungssaldo von 400,5 T€,
welcher unter den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten ausgewiesen
worden ist.

Bilanzierungs-und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande

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

Sachanlagevermégen

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

Einheitliche Kaufpreise werden im Verhaltnis der Gberschlagigen 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 sémtliche
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, wurden im
abgelaufenen Geschaftsjahr nicht aktiviert.
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Furvor dem Geschéftsjahr 2016 errichtete oder angeschaffte Grundsticke und
grundstucksgleiche Rechte mit Mietwohnbauten wurde im Wesentlichen eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt. Ab dem Geschéftsjahr 2016
werden neu errichtete Mietwohngebaude grundsatzlich Uber eine Nutzungsdauer
von 60 Jahren abgeschrieben. Diese Nutzungsdauer ist branchenUblicher und
orientiert sich an den Empfehlungen der Wertermittlungsrichtlinien fur die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer von Mietwohngebauden. Eine Ausnahme stellt dasim
Oktober 2016 fertiggestellte Aufnahmezentrum fur Fluchtlinge an der Katern-
berger Stral3e dar. Hier wurde aufgrund der zu erwartenden erhohten Abnutzung
eine einheitliche Nutzungsdauer von 33 1/3 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 331/3
sowie 20 Jahren angesetzt. FUr die seit 2011 neu erworbenen Liegenschaften
wurden unter BerUcksichtigung der Baualtersklasse, des Gebdudezustandes und
der beabsichtigten Verwertung Restnutzungsdauern zwischen 5 und 50 Jahren
festgelegt.

Kosten der Modernisierung, die durch wesentliche Verbesserung zentraler Gebau-
degewerke zu einer Anhebung der Gebdudestandards gefihrt haben oder die
infolge von Gebaudeerweiterungen bzw. Anderungen von Grundrissen entstan-
densind, wurden aktiviert. Hierbei wurden die aktuellen von der Finanzverwaltung
verwendeten Abgrenzungskriterien zum Begriff der Herstellungskosten und zum
Begriff der wesentlichen Verbesserungi.S.d. §255 (2) HGB berucksichtigt. Die
Abschreibung der nachtraglichen Herstellungskosten erfolgt grundsatzlich tGber
die Restnutzungsdauer der Gebaude.

Beisehr umfangreichen Modernisierungsmaf3nahmen erfolgt eine Neufestsetzung
der Restnutzungsdauer.

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

Den Grundsticken mit Geschafts- und anderen Bauten liegen im Wesentlichen
Gesamtnutzungsdauern von 50 und 33 1/3 Jahren zugrunde.

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

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

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

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden innerhalb einer
Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren linear abgeschrieben.
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Bei den geringwertigen AnlagegUtern macht die Gesellschaft in 2020 von ihrem
Wahlrecht Gebrauch, WirtschaftsgUter, deren Anschaffungskosten zwischen 250 €
und 800 € netto liegen, sofort abzuschreiben. In Vorjahren wurden Wirtschafts-
glter mit Anschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 € netto regelmafigin
einem Sammelposten erfasst, der im 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 planmafige 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 Vermégensgegenstdnde
und aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit ihren
Nominalwerten bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen und Wert-
berichtigungen Rechnung getragen. Die ausgewiesenen Forderungen haben -
wie im Vorjahr - eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Investitionszuschisse/Tilgungsnachléasse

In Anlehnung an den HFA1/1984 und die herrschende Literaturmeinung werden
finanzielle Zuwendungen wie folgt behandelt:

Investitionszuschisse fur Bestandsneubauten werden nicht von den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten der bezuschussten Sachanlagen abgesetzt, sondern als
Sonderposten passiviert. Die Auflosung der Sonderposten erfolgt jahrlich parallel zur
Abschreibung der geforderten Vermogensgegenstande. Soweit es sich um Grund-
stUcke handelt, wird der entsprechende Sonderposten erst bei einem spateren Ver-
kauf der Grundstucke aufgelost.

Tilgungsnachlasse der NRW.BANK fur Bestandsneubauten werden ebenfalls in
einen Sonderposten fur Investitionszuschusse eingestellt und anschlieBend Uber
die Nutzungsdauer des finanzierten Vermdgensgegenstandes aufgeldst. Nach
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neuester Rechtsauffassung stellt der Tilgungsnachlass der NRW.BANK vom Cha-
rakter her zwar einen Ertragszuschuss dar, da er fir 20 bis 25 Jahre den Ausgleich
eines Ertragsverzichtes verkorpert (gegenuber dem Markt geminderte Miete). Aller-
dings ist das Delta zwischen der Bewilligungsmiete und der erzielbaren Marktmiete
in Gelsenkirchen deutlich nicht so grof3 wie in anderen NRW-Stadten, sodass hier
die Ertragskomponente gegentber der Investitionskomponente dann doch wieder
in den Hintergrund tritt. DarUber hinaus lieBen z. B. die Forderbestimmungen RL FIU
die Vereinbarung weiterer Mietzuschlage zu (Moblierung, erhohte Fluktuation,
sonstige 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
Herstellungskosten in der tatsachlich angefallenen Hohe auf der Aktivseite der
Bilanz ausgewiesen sind und dass die fur die Investition gewahrten Finanzierungs-
mittel auch tatsachlich voll zu deren Finanzierung eingesetzt und nicht zu anderen
Zwecken verwendet werden.

Zuschusse fur Bauten auf fremden GrundstUcken werden direkt von den Herstel-
lungskosten in Abzug gebracht, ebenso wie Tilgungsnachlasse der NRW.BANK fur
Modernisierungsmaflnahmen und ZuschUsse im Kontext der Beseitigung 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. Tilgungs-
nachlasse der KfW fur Neubauten werden daher in einen Sonderposten fur
Investitionszuschusse eingestellt und anschlieBend Uber die Nutzungsdauer des
finanzierten Vermdgensgegenstandes aufgelost. Tilgungsnachlasse der KfW fur
Modernisierungsmafnahmen werden direkt von den Herstellungskosten in Abzug
gebracht.

B.7 | Pensionsriickstellungen

Gemal §249 HGB sind fur ungewisse Verbindlichkeiten aus Pensionsverpflichtun-
gen Ruckstellungen zu bilden. Inre Bewertung hat gemafi § 253 HGB in Hohe des
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages zu
erfolgen. Kunftige 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
dervergangenen zehn Geschaftsjahre abzuzinsen. Ruckstellungen fur Altersversor-
gungsverpflichtungen oder vergleichbare langfristig fallige Verpflichtungen kdnnen
stattdessen auch pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst
werden, der sich bei einerangenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.
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Die Pensionsrickstellungen wurden auf der Basis der Heubeck-Richttafeln 2018 G
nach dem gemal HGB modifizierten Teilwertverfahren unter BerUcksichtigung
einer 2 %igen Rentenanpassung errechnet. Ihnen wurde eine angenommene Rest-
laufzeit von 15 Jahren sowie der von der Deutschen Bundesbank fur diese Restlauf-
zeit bekannt gegebene durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen zehn
Geschéftsjahre von 2,30 % zugrunde gelegt (Vorjahr: 2,71%/10-Jahres-Zinssatz).

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fur
eine 7-Jahres-Betrachtung (1,60 %) bzw. eine 10-Jahres-Betrachtung (2,30 %) ergibt
einen Betrag in Hohe von 84.059 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Vorausset-
zungen des §253 (6) Satz 2 HGB der Ausschuttungssperre.

Rickstellung fiir 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 wei-
terhin unter Anwendung der fur sie geltenden Vorschriften vor Inkrafttreten des
HGB-BilMoG.

Sonstige Riickstellungen

Ist aufgrund der durch das HGB-BilMoG geanderten Bewertung von Verpflich-
tungen, die die Bildung einer Ruckstellung erfordern, eine Aufldsung der Ruck-
stellungen erforderlich, durften diese beibehalten werden, soweit der aufzulosende
Betrag bis spatestens zum 31. Dezember 2024 wieder zugefuhrt werden muUsste
(Art. 67 (1) EGHGB). Fur die im Jahresabschluss 2009 enthaltenen und von der
Ubergangsvorschrift nach Art. 67 (1) EGHGB betroffenen Ruickstellungen wurde
von diesem Beibehaltungswahlrecht Gebrauch gemacht.

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: 0,47 %-1,26 %) 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 Verbindlich-
keiten gegenuber der Stadt Gelsenkirchen werden unter der Position ,Verbindlich-
keiten 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 2122 T€ (Vorjahr: 1921 T€).

Aus der Ruckabwicklung der Anwendung des §13b UStG auf die ggw in den Jahren
2012 bis 2014 sind der ggw auch Umsatzsteuern aus Neubau- und Modernisierungs-
rechnungen erstattet worden, die aufgrund eingetretener Verjahrung bei den leis-
tenden Unternehmern in Hohe von 899,1 T€ herstellungskostenmindernd erfasst
worden sind. Durch die rickwirkend geanderte Bemessungsgrundlage wurden die
in den letzten Jahren zu hoch erfolgten Gebaudeabschreibungen in Hohe von
1070 T€ durch Zuschreibungen korrigiert.

Im Stadtteil Bismarck wurde mit Vertrag vom 9. Juni 2020 eine unbebaute Grund-
stlcksflache von der Stadt Gelsenkirchen erworben, deren Erwerb in Hohe von
8,0 T€ gegen Kaufpreiszahlung und in Hohe von 65,3 T€ gegen Erhdhung der
Kapitalrucklage erfolgte.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden zwei weitere NeubaumalBnahmen im Mietwohnungs-
bereich fertiggestellt und in die laufende Bewirtschaftung GUbernommen. Far die
verschiedenen Anlageguter wurden Restnutzungsdauern zwischen 15 und 60 Jah-
ren angesetzt.
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Die Bilanzposition ,Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten” hat sich
vor allem durch die zu Anfang Februar erreichte Fertigstellung der Kita mit dar-
Uberliegender Wohnbebauung in der OlgastraBe um 6.244,6 T€ auf 32.088,9 TE€
erhoht. Fur die Wohnnutzung wurden 60 Jahre und fur die Kitanutzung 50 Jahre
als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauern festgelegt.

Beizwei Objekten - einem gewerblich gepragten Objekt im Innenstadtbereich
und einem Mehrfamilienhaus mit sechs Wohnungen im Stadtteil Schalke - wurden
nach erfolgter umfangreicher Sanierung die Restnutzungsdauern auf 15 bzw. 35

Jahre neu festgesetzt.

Im Kontext der Beseitigung von Problemimmobilien im Stadtgebiet von Gelsen-
kirchen hat die ggw im Berichtsjahr zwei weitere Immobilien erfolgreich beseitigen
konnen. Die im Berichtsjahr fur Problemimmobilien insgesamt entstandenen
Anschaffungs-und Abrisskosten in Hohe von rd. 0,7 Mio. € wurden vollstandig als
Anschaffungskosten des Grund und Bodens aktiviert. Mit Ausnahme der nicht for-
derfahigen Kosten werden der ggw samtliche Anschaffungs- und Abrisskosten aus
dem Forderprogramm Problemimmobilien im Kontext der Zuwanderung aus Sud-
osteuropa nach Nr. 9 der Stadtebauférderrichtlinien 2008 erstattet. Zum Abschluss-
stichtag besteht somit keine Erfordernis zur Abwertung der Grundsttcksbuch-
werte aufgrund einer voraussichtlich dauernden Wertminderung. Im Berichtsjahr
konnten insgesamt 290,8 T€ Zuschusse aus dem Forderprogramm Problemimmo-
bilien vereinnahmt werden, die unmittelbar von den Anschaffungskosten in Abzug
gebracht worden sind.

Im Rahmen des Verwendungsnachweises Uber die Sanierungskosten fur den I. Bau-
abschnitt der energetischen Quartiersentwicklungsmafnahme Schievenfeldsied-
lung konnte die ggw im Berichtsjahr Tilgungsnachlasse in Hohe von rd. 2,1 Mio. €
realisieren, die ebenfalls mit den entsprechenden Herstellungskosten verrechnet

worden sind.

Zusatzlich zu den Wohnungen in der Schievenfeldsiedlung wurden im Berichtsjahr
auch in zwei weiteren Liegenschaften die Kosten von Wohnungseinzelsanierungen,
die im Kontext von geplanten umfangreichen ModernisierungsmafBnahmen stehen,
aktiviert. Die aktivierten Kosten beliefen sich auf 93,2 T€.

Die im Vorjahr in Betrieb genommene Nahwarmeanlage in der Schievenfeld-
siedlung mit einer installierten Leistung von 1,4 Megawatt wurde als eigener
Vermogensgegenstand mit einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren unter
dentechnischen Anlagen bilanziert.

Die Bauten auf fremden Grundstlcken beinhalten um erhaltene Zuschusse
gekUrzte Investitionskosten in eine angemietete Flache in der Tossehofsiedlung,
welche durch den Untermieter Gber einen ernohten Mietzins ratierlich an die

ggw zurtckgefthrt werden.
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Die im Berichtsjahr fertiggestellte und in Betrieb genommene ,Modul-Kita”an der
BlumenstraBe in Gelsenkirchen-Horst wurde als Betriebsausstattung bilanziert, da
sie nur zu einem vortbergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden
wurde. Als Nutzungsdauer fUr die Module wurden unter Bertcksichtigung der amt-
lichen AfA-Tabellen zehn Jahre angesetzt.

Unter den Anlagen im Bau sind die bis zum Abschlussstichtag angefallenen Bau-
kosten fur ein weiteres Wohnbauprojekt mit 20 Wohnungen im Baugebiet ,Am
Buerschen Waldbogen” (2.899,0 T€) sowie fur den Neubau von 24 barrierearmen
Wohnungen an der Bochumer StraBe (1.101,3 T€) in Gelsenkirchen-Uckendorf aus-
gewiesen. Daneben werden in dieser Bilanzposition die Baukosten flr zwei weitere
soziale Infrastrukturprojekte (3.545,9 T€) sowie fur die im Ill. Bauabschnitt befind-
liche ModernisierungsmafBnahme in der Schievenfeldsiedlung (1.663,0 T€) bilanziert.

Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Planungsleistungen flrinsgesamt 13
weitere Neubau- und Modernisierungsvorhaben der Gesellschaft.

Zum 31. Dezember 2020 besitzt die Gesellschaft 94,9 % der Geschaftsanteile an der

Nordsternpark GmbH, Gelsenkirchen. Das Eigenkapital und das Jahresergebnis der
Nordsternpark GmbH stellen sich im Geschaftsjahr 2020 folgendermafen dar:

Eigenkapital und Jahresergebnis der Nordsternpark GmbH

inT€
Eigenkapitalzum 31.12.2020 7.046,5
Jahresergebnisvom 01.01.-31.12.2020: 80,1

Der Beteiligungsbuchwert betragt 10,5 Mio. €.

Zum 31. Dezember 2020 besitzt die Gesellschaft 94,0 % der Geschaftsanteile an der
Verkehrsgesellschaft Gelsenkirchen mbH, Gelsenkirchen. Das Eigenkapital und das
Jahresergebnis der Verkehrsgesellschaft Gelsenkirchen mbH stellen sich im
Geschaéftsjahr 2020 folgendermalen dar:

Eigenkapital und Jahresergebnis der Verkehrsgesellschaft
Gelsenkirchen mbH

inT€
Eigenkapitalzum 31.12.2020 728,5
Jahresergebnisvom 01.01.-31.12.2020: 23,7

Der Beteiligungsbuchwert betragt 32,2 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 %.
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Die Ausleihungen an die Gesellschafterin umfassen ein zinslos an die Stadt Gelsen-
kirchen gewahrtes Darlehen, das mit einem diskontierten Wert in Hohe von 20,3 T€
(Vorjahr: 20,3 T€) ausgewiesen wird. Im Berichtsjahr erfolgte auf dieses Darlehen
neben der planmaBigen Tilgung von 2,4 T€ eine Zuschreibung in Hohe von 2,4 T€.

Unter den Beteiligungen sind im Wesentlichen die Beteiligungsbuchwerte an der
Stadterneuerungsgesellschaft GmbH & Co.KG (270,0 T€), die in Vorjahren auf den
beizulegenden Wert abgeschrieben wurden, sowie die Anteile an der Wissenschafts-
park Gelsenkirchen GmbH (404,3 T€), die zu Anschaffungskosten bilanziert wurden,

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 %).

Die sonstigen Ausleihungen beinhalten vor allem Arbeitgeberdarlehen fUrimmo-
bilienwirtschaftliche Investitionen.

Umlaufvermogen

Bei den GrundstUcken mit fertigen Bauten handelt es sich um den Buchwert einer
s0g. ,Problemimmobilie”, die nicht dazu bestimmt ist, dauernd dem Geschéaftsbe-
trieb zu dienen, sowie um den Buchwert zweier fur die laufende Privatisierung vor-
gesehener Einfamilienhduser. Der Buchwert der ,Problemimmobilie”ist durch in
Aussicht gestellte Fordermittel aus dem ,Férderprogramm Problemimmobilien im
Kontext der Zuwanderung aus Sudosteuropa®, der Buchwert der Einfamilienhauser
durch die zu erwartenden Verkaufserlose abgedeckt.

Unter der Position ,Unfertige Leistungen”wurden u.a. noch nicht abgerechnete
umlagefahige Betriebs- und Heizkosten - vermindert um einen Bewertungsab-
schlag fUr Leerstand - in Hohe von 9.662,7 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 102,9 T€ bestehen
gegendie Nordsternpark GmbH und resultieren aus Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen in Hohe von 83,3 T€ (Vorjahr: 81,8 T€) sowie aus sonstigen Vermo-

gensgegenstanden aufgrund der bestehenden umsatzsteuerlichen Organschaft in

Hohe von 19,6 T€ (Vorjahr: 28,7 T€).

Die Forderungen gegen ,Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnisver-
haltnis besteht” ergeben sich aus Forderungen aus der Betreuungstatigkeit gegen
die Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen GmbH und Co. KG (SEG KG) in
Hohe von 21,3 T€ (Vorjahr: 772 T€). Im Vorjahr bestanden zudem noch Forderungen
aus der Betreuungstatigkeit gegen die Wissenschaftspark GmbH in Hohe von
623T€.
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Die Forderungen gegen die Gesellschafterin resultieren ganz Uberwiegend aus
sonstigen Vermogensgegenstanden in Hohe von 10.005,2 T€ (Cash-Pool-Gut-
haben), aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 30,2 T€, aus Mietforderungen
in Hohe von 1,6 T€ sowie aus Forderungen aus der Betreuungstatigkeit in Hohe von
21,7 T€. Die Vorjahreszahlen umfassten neben sonstigen Vermdgensgegenstanden
(Cash-Pool-Guthaben in Hohe von 8.610,3 T€) auch Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen in Hohe von 62,3 T€, Forderungen aus der Vermietung in Hohe von
15,9 T€ sowie Forderungen aus der Betreuungstatigkeit in Hohe von 12,5 T€.

Die Restlaufzeiten der in der Bilanz dargestellten Forderungen und sonstigen

Vermdgensgegenstande betragen - wie im Vorjahr - bis zu einem Jahr.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In der aktiven Rechnungsabgrenzung sind Geldbeschaffungskosten aus der
Finanzierung in Hohe von 107,0 T€ enthalten. Die Geldbeschaffungskosten werden
planmaBig Uber die Zinsbindungsfristen aufgeldst.

Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Anlagevermogen

Die der ggw im abgelaufenen Geschéaftsjahrim Rahmen ihrer Beteiligung am Aus-
bau des U3-Betreuungsangebotes zugeflossenen Zuschisse in Hohe von 868,3 TE€
sind nach § 265 (5) HGB als Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Sach-
anlagevermogen auf der Passivseite der Bilanz ausgewiesen worden. Ebenfalls
passiviert wurden zwei gewahrte Tilgungsnachlasse der NRW.BANK und ein
Tilgungsnachlass der KfW in Hohe von zusammen 490,6 T€ fUr im Vorjahr bzw. im
Berichtsjahr fertiggestellte Neubauvorhaben. Die ergebniswirksame Auflosung
erfolgt analog zur Abschreibung der geforderten bzw. finanzierten Anlageguter.
Der Auflosungsbetrag fur die zum Abschlussstichtag passivierten Investitionszu-
schusse und Tilgungsnachlasse belief sich im Berichtsjahr aufinsgesamt rd. 159,2 T€.

Ruckstellungen

Bei den Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen handelt es sich
um die Verpflichtung gegenuber den Hinterbliebenen friherer Mitglieder des
GeschaftsfUhrungsorgans. Diese Ruckstellungen weisen zum 31. Dezember 2020
eine Hohe von 878,4T€ auf.

Zum 1. Januar 1995 wurde die Zusatzversorgungskasse der Stadt Gelsenkirchen in
die Kommunale Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe (KVW) Uberfuhrt. Im
Zuge dieser Uberfuhrung hat sich die ggw dazu verpflichtet, sich an der Zahlungs-
verpflichtung der Stadt Gelsenkirchen gegentber der neuen Versorgungskasse zu
beteiligen. Der Refinanzierungsbetrag der ggw belief sich in den Jahren 2018 und
2019 auf 577 T€ bzw. auf 51,6 T€ und reduzierte sich im Jahr 2020 auf 45,7 T€.

Far das Geschaftsjahr 2021 wurden monatliche Abschlage von 3,3 T€ festgelegt.




Die Mehrheit der Bezugsempfanger hat ein Alter von 75 bis Uber 100 Jahren. Die
Verpflichtung der ggw nimmt jedes Jahr Uberproportional stark ab und wird voraus-
sichtlichim Jahr 2021 den Anteil der ggw am bestehenden Sondervermdgen der
ehemaligen Zusatzversorgungskasse unterschreiten. Zahlungen erfolgen ab diesem
Zeitpunkt bis zum vollstandigen Entfall der Verpflichtung jedoch weiterhin durch
die ggw und nicht unmittelbar aus dem Sondervermdgen. Diese Zahlungen werden
als Forderung gegen die Stadt Gelsenkirchen aktiviert und nach Entfall der Zah-
lungsverpflichtung mit dem anteiligen Sondervermogen der ggw verrechnet. Die
Stadt Gelsenkirchen hat im Berichtsjahr eine versicherungsmathematische Neube-
rechnung ihrer Altrentenverpflichtungen bei der KVW angefordert. Hieraus ergab
sich fur die ggw ein Ruckstellungsanteil in Hohe von 203,0 T€ und ein Anteilam
Sondervermogen der ehemaligen Zusatzversorgungskasse in Hohe von 185,6 T€.
Die Bewertung der Altrentenverpflichtungen erfolgt weiterhin nach § 246 (2) HGB
(Bewertungseinheit). Die versicherungsmathematische Neuberechnung der Alt-
rentenverpflichtungen fuhrte zu Ertrdgen aus der Aufldsung von Ruckstellungeniin
Hohevon 6,2 T€.

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Ruckstellungen ist im Ruckstellungs-
spiegel (Anlage 2 zum Anhang) dargestellt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen in Hohe von 110,2 T€
bestehen gegenltber der Nordsternpark GmbH und resultieren dort in Hohe von
72,6 T€ aus sonstigen Verbindlichkeiten aufgrund der bestehenden steuerlichen
Organschaft (Vorjahr: 472 T€) sowie in Hohe von 37,6 T€ aus Lieferungen und Leis-
tungen (Vorjahr: 40,4 T€). Im Vorjahr bestanden zudem Verbindlichkeiten gegen-
Uber der Nordsternpark GmbH in Hohe von 80,7 T€ aus der Verlustibernahme.

Die Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin ergeben sich ganz Uberwie-
gend aus Darlehens- und Zinsverbindlichkeiten in Hohe von 145.999,8 T€ (Vorjahr:
139.086,0 T€). DarUber hinaus bestehen zum Abschlussstichtag gegenUber der
Stadt Gelsenkirchen Verbindlichkeiten aus der Vermietung in Hohe von 1912 T€
(Vorjahr: 214,5 T€), sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe
von 20,1 T€ (Vorjahr: 35,7 T€). Im Vorjahr bestanden zudem noch Verbindlichkeiten
aus der Betreuungstatigkeit in Hohe von 7,8 T€.

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

Anhang 65




Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Das zum Jahresultimo bestehende Bestellobligo fur vergebene Bauauftrage istim
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 lll. Bauabschnitt der umfangreichen Quartiersent-
wicklungsmafBnahme Schievenfeld, fir die Weiterentwicklung der Liegenschaft
Caubstral3e zu einem temporaren Grundschulstandort sowie fur die Neubau-
mafBnahme Virchowbogen an der Bochumer Straf3e in Hohe von zusammen rd.

4.4 Mio. € enthalten. Bis zur Schlussrechnung des Generalunternehmerauftrages
far das Bauvorhaben ,Am Buerschen Waldbogen”werden noch rd. 2,1 Mio. € und
far den Generalunternehmerauftrag der Kita Kanzlersta3e noch rd. 0,3 Mio. € anfal-
len. Ferner existiert fur das Geschaftsjahr 2021 ein Vertrag fur pauschalierte Klein-
instandhaltung Uber eine Auftragssumme vonrd. 1,2 Mio. €.

Das kunftige Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauaufkommen ist
daneben im Wirtschaftsplan 2021-2025 abgebildet. Die Finanzierung erfolgt hier

teilweise durch die im operativen Geschaft erwirtschafteten Liquiditatsiberschisse
und darUber hinaus durch branchenubliche Fremdfinanzierungen.

C.2 | Gewinn-und Verlustrechnung
Die Umsatzerlose wurden im Inland erzielt.

Sonstige betriebliche Ertrage wurden erzielt aus

Sonstige betriebliche Ertrage

inT€

Ertrage aus Zuschreibungen 109,4
Ertrage aus Versicherungsleistungen 272,2
Mieterbelastungen 198,3
Auflésungen von Wertberichtigungen 34,6
Auflésungen von Ruckstellungen 150,8
Ertrage aus friheren Jahren 107,3
Auflésung des Sonderpostens 159,2
Sonstige Ertrage 137,3

Summe 1.169,1
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Die Zuschreibungen erfolgten ganz Uberwiegend im Kontext der Berichtigung von
Herstellungskosten nach Ruckabwicklung der Anwendung des §13b UStG auf die
ggw inden Jahren 2012 bis 2014.

Sonstige betriebliche Aufwendungen resultieren aus

Sonstige betriebliche Aufwendungen

inT€

Sachliche Verwaltungsaufwendungen 985,5
Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen 211,3
ZufUhrung zu Wertberichtigungen 17,8
Verluste aus dem Abgang von AV 3,6
Aufwendungen friherer Jahre 15,7
Verlustausgleich Wissenschaftspark GmbH 150,0
Standortbewerbung HSPV NRW 83,2
Vorfalligkeitsentgelte 234,7
Drohende Prozesskosten / Verzugszinsen 1135
Sonstige Aufwendungen 70,1

Summe 1.881,4

Im Zuge der Ubernahme der Geschaftsanteile an der Wissenschaftspark GmbH
(WPG) hat die ggw zugesichert, ab 2018 fur im Bereich der Hausbewirtschaftung
der WPG eventuell anfallende Verluste einzustehen. Das vorlaufig ermittelte Spar-
tendefizit der Hausbewirtschaftung der WPG belief sich im Geschaftsjahr 2020
unter Anrechnung des im Vorjahr erwirtschafteten Uberschusses auf 150 T€ und
wurde von der ggw durch Uberweisung ausgeglichen.

Fur die erste Stufe des Bewerbungsverfahrens um den neuen Standort der Hoch-
schule fur Polizei und 6ffentliche Verwaltung des Landes Nordrhein-Westfalen
(HSPV NRW) sind der ggw im abgelaufenen Geschaftsjahr Aufwendungen fur die
Erstellung einer Bewerbungsmappe in Hohe von 83,2 T€ entstanden. Diese Auf-
wendungen sollen von derim Marz 2021 gegrindeten AiR-GE erstattet werden.

Im Rahmen eines aktiven Kreditportfoliomanagements hat die ggw im Berichtsjahr
auBerdem zwei Darlehen vorzeitig zurliickgezahlt und hierfur Vorfalligkeitsentgelte
in Hohe von zusammen 234,7 T€ entrichtet.

Daneben wurde fur drohende Prozesskosten und Verzugszinsen flr vorgenom-
mene Zahlungseinbehalte gegentber dem Generalunternehmer eines im Jahr 2019
abgeschlossenen Bauvorhabens eine Ruckstellung in Hohe von 113,5 T€ gebildet.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Die Position beinhaltet Aufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in
Hohe von 73,5 T€, davon 68,3 T€ fur Pensionsrickstellungen.
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Entwicklung des Anlagevermdgens fiir das Geschéaftsjahr 2020

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

in€ 01.01.2020 Zugénge davon Zinsen Umbuchungen Abgénge 31.12.2020
Immaterielle Vermdgensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 444.195,60 70.537,96 0,00 0,00 -11.297,72 503.435,84
Sachanlagen
GrundstUcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 371.733.420,82 3.830.289,73 0,00 11.588.327,45 -3.015.103,99 384.136.934,01
Grundstucke mit Geschafts-
und anderen Bauten 30.347.274,40 96.010,46 0,00 7.327.381,05 -445.091,66 37.325.574,25
Grundstucke ohne Bauten 1.086.399,91 74.357,03 0,00 -757.138,25 0,00 403.618,69
Bauten auf fremden Grundsticken 297.877,07 0,00 0,00 0,00 0,00 297.877,07
Technische Anlagen 837.716,63 50258411 0,00 0,00 0,00 1.340.300,74
Betriebs- und Geschéftsausstattung 221227459 488.680,38 0,00 682.484,88 -17561,51 3.365.878,34
Anlagen im Bau 10.939.286,49  15.124.624,29 0,00 -16.854.747,27 0,00 9.209.163,51
Bauvorbereitungskosten 1.336.194,31 833.720,57 0,00 -1.048.053,21 -3.570,00 1.118.291,67
Geleistete Anzahlungen 938.254,65 1.356,39 0,00 -938.254,65 0,00 1.356,39
Summe  419.728.698,87  20.951.622,96 0,00 000 -3.481.327,16 437.198.994,67
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 10.494.000,00 32.252,00 0,00 0,00 0,00 10.526.252,00
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 0,00 3.665.000,00 0,00 0,00 -8.660,06 3.656.339,94
Ausleihungen an die Gesellschafterin 84.000,00 0,00 0,00 0,00 -2.400,00 81.600,00
Beteiligungen 804.461,37 0,00 0,00 0,00 0,00 804.461,37
Ausleihungen an Unternehmen mit
Beteiligungsverhaltnis 1.646.509,99 500.000,00 0,00 0,00 -50.253,45 2.096.256,54
Wertpapiere des Anlagevermogens 15.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.600,00
Sonstige Ausleihungen 86.372,43 0,00 0,00 0,00 -18.883,81 67.488,62
Summe 13.130.943,79 4.197.252,00 0,00 0,00 -80.197,32 17.247.998,47
Anlagevermdgen insgesamt 433.303.838,26 | 25.219.412,92 0,00 -3.572.822,20 | 454.950.428,98
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Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte
31.12.2020 31.12.2019
67.161,00 21.165,00
253.948.025,42  247.320.307,29
32.088.899,06 25.844.298,61
403.618,69 1.086.399,91
128.061,06 163.799,03
1.266.094,00 830.736,00
1.636.247,00 800.859,50
9.209.163,51 10.939.286,49
1.118.291,67 1.336.194,31
1.356,39 938.254,65

299.799.756,80

289.260.135,79

10.526.252,00 10.494.000,00
3.656.339,94 0,00
20.304,00 20.263,00
679.461,37 679.461,37
2.096.256,54 1.646.509,99
15.600,00 15.600,00
67.488,62 86.372,43

01.01.2020 Zugange Umbuchungen Abgange Zuschreibungen 31.12.2020
423.030,60 24.536,96 0,00 -11.292,72 0,00 436.274,84
124.413.113,53 5.869.006,66 0,00 -39.624,92 -53.586,68 130.188.908,59
4502975,79 787.110,40 0,00 0,00 -53.411,00 5.236.675,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
134.078,04 35.737,97 0,00 0,00 0,00 169.816,01
6.980,63 67.226,11 0,00 0,00 0,00 74.206,74
1.411.415,09 335.770,76 0,00 -17.554,51 0,00 1.729.631,34
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
130.468.563,08 7.094.851,90 0,00 -57.179,43 -106.997,68 137.399.237,87
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

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

63.737,00 0,00 0,00 0,00 -2.441,00 61.296,00
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
188.737,00 0,00 0,00 0,00 -2.441,00 186.296,00
131.080.330,68 7.119.388,86 -68.472,15 -109.438,68 | 138.021.808,71

17.061.702,47

12.942.206,79

316.928.620,27

302.223.507,58

69



70

Rickstellungsspiegel zum 31.12.2020

in€ 31.12.2019 Inanspruchnahme
I. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 922.638,00 51.079,88
Il. Rickstellung fiir Bauinstandhaltung 1.685.220,39 3.522,40
I1l. Sonstige Rickstellungen
1. Ruckstellungen fur Personalaufwendungen 391.078,71 316.200,00
2. Unterlassene Instandhaltung 1.-3. Monat 816.949,39 746.531,09
3. Jahresabschlussprifung 31.764,00 31.710,00
4. Ruckstellungen fur Altrenten aus der ehemaligen
Zusatzversorgungskasse der Stadt Gelsenkirchen 69.206,90 45.712,84
5. Verbindlichkeitsrtckstellungen 662.244,03 343.236,22
Summe [Il. 1.971.243,03 1.483.390,15

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

in€

Rickstellungen insgesamt 4. 01,42

537.992,43

Insgesamt Restlaufzeit unter 1 Jahr

2020

2019 2020 2019

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 98.093.240,34 97.059.711,03 3.185.298,87 4129547,13
Verbindlichkeiten gegenuber

anderen Kreditgebern 2.159.643,24 236244227 205.273,86 202.799,03
Erhaltene Anzahlungen 11.420.952,46 10.809.394,50 11.420.952,46 10.809.394,50
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.077551,14 884.136,99 1.077.551,14 884.136,99
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 4.207.272,41 1.937.102,70 420727241 1.937.102,70
Verbindlichkeiten gegenuber

dem verbundenen Unternehmen 110.164,97 168.331,52 110.164,97 168.331,52
Verbindlichkeiten gegenuber

der Gesellschafterin 146.211.078,74 139.343.967,06 4.419.056,15 4.161574,99
Verbindlichkeiten gegenuber

Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 399.410,90 66.595,65 399.410,90 66.595,65

252.631.681,72

25.024.980,76 22.359.482,51



Umgliederung Auflosung Aufzinsung Abzinsung Zuflhrung 31.12.2020
0,00 61.423,12 68.299,00 0,00 0,00 878.434,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.681.697,99
0,00 100,00 5.151,29 0,00 301.950,00 381.880,00
0,00 70.418,31 0,00 0,00 1.313.045,78 1.313.045,78
0,00 54,00 0,00 0,00 33.520,00 33.520,00
0,00 6.160,55 0,00 0,00 0,00 17.333,51
0,00 12.663,94 0,00 0,00 174.811,41 481.155,28
0,00 89.396,80 5.151,29 0,00 1.823.327,19 222693457

150.819,92

73.450,29 1.823.327,19

4. 066,56

Restlaufzeit Uber 1 Jahr Davon Restlaufzeit tiber 5 Jahre Davon gesichert Art der Sicherung
2020 2019 2020 2019 2020 2019
9141245791 86.786.642,86 Grundpfandrechte
6.198.092,92 10.180.406,29 Burgschaften
94.907.941,47 92.930.163,90 83.394.794,88 82.087.815,40 97.610.550,83 96.967.049,15
1.954.369,38 2.159.643,24 1.107.902,82 1.323.388,42 2.119.021,14 2.320.938,19  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
141.792.022,59 135.182.392,07 124.160.298,11 118.812.147,15 274.860,83 281.506,19  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

238.654.333,44 230.272.199,21 208.662.995,81 202.223.350,97 100.004.432,80 99.569.493,53
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Periodenfremde/Neutrale Ertrége und Aufwendungen

Im Berichtsjahr sind periodenfremde/neutrale Ertrdge in Hohe von 1.782,7 T€
angefallen. Diese resultieren ganz Uberwiegend aus Umsatzsteuererstattungen
im Kontext der Rickabwicklung der Anwendung des §13b UStG auf die ggw in
den Jahren 2012 bis 2014 in Hohe von 1.3177 T€, aus Ertragen aus friheren Jahren
und aus Zuschreibungen in Hohe von zusammen 216,7 T€ sowie aus Ertragen aus
der Auflosung von Ruckstellungen und Wertberichtigungen in Hohe von zusam-
men 1854 T€.

Die periodenfremden/neutralen Aufwendungen in Hohe von 4435 T€ setzen sich
ganz Uberwiegend zusammen aus ZufUhrungsbetragen zu Wertberichtigungen

auf Forderungen in Héhe von 17,8 T€, aus der Ubernahme des Defizits der Sparte
Hausbewirtschaftung der Wissenschaftspark GmbH in Hohe von 150,0 T€, aus den
Kosten der Standortbewerbung fur die neue HSPV NRW in Hohe von 83,2 T€ sowie
aus drohenden Prozesskosten und Verzugszinsen in Hohe von 113,5 T€ aufgrund
vorgenommener Zahlungseinbehalte gegenuber einem Generalunternehmer far
ein in 2019 fertiggestelltes Bauvorhaben.

AuBerdem ist sowohlin den neutralen Aufwendungen als auch in den neutralen
Ertragen eine Verrechnungsposition in Hohe von 62,9 T€ enthalten.

Beschlussvorschlag zur Ergebnisverwendung

Die Gesellschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr einen Jahrestberschuss in Hohe
von 3.027,9 T€ erwirtschaftet. Die GeschaftsfUhrung wird dem Aufsichtsrat vor-
schlagen, der Gesellschafterversammlung zu empfehlen, den zum 31. Dezember
2020 (nach Abzug der in die gesellschaftsvertraglichen Rucklagen eingestellten
302,8 T€) ausgewiesenen Bilanzgewinn von 2.725,1 T€ in Hohe von 400,0 T€ an die
Gesellschafterin auszuschutten und darUber hinaus den anderen Gewinnrtcklagen

zuzufUhren.




D. Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Auch zu Beginn des Jahres 2021 verhindert die Corona-Krise eine Normalisierung
derwirtschaftlichen Lage in Deutschland. Bedingt durch die abermalige Schlieung
des benachbarten Hans-Schwier-Berufskollegs ist auch die ggw mit ihrem Schuler-
wohnheim Gastehaus Heege erneut Uberproportional von der Corona-Pandemie
betroffen. Bis Mitte Marz sind im Haus Heege keinerlei Schiuleribernachtungen
erfolgt. Und auch mit Wiederaufnahme der schrittweisen Beschulung am Hans-
Schwier-Berufskolleg zu Mitte Marzist die Auslastungssituation im Haus Heege
nicht zufriedenstellend. Die GeschaftsfUhrung rechnet zumindest bis nach den
Osterferien mit UmsatzeinbuBen in Hohe von ca. 600 T€, die nur zu etwa einem
Drittel durch Kosteneinsparungen kompensiert werden kdnnen.

Im Marz 2021 hat die ggw zusammen mit der Stadt Gelsenkirchen und den Stadt-
werken Gelsenkirchen die Akademie im Revier Projektgesellschaft Gelsenkirchen
GmbH (AIR-GE) gegrindet, an welcher sich die ggw mit einer Bareinlage von

2,0 Mio. € beteiligt hat. Die AiIR-GE unterstutzt als Grundsticksgeberin einen
privaten Projektentwickler bei der Bewerbung um den Standort fur die neue Hoch-
schule fur Polizei und offentliche Verwaltung des Landes Nordrhein-Westfalen
(HSPV NRW). Im Falle der Zuschlagserteilung fur den Standort Gelsenkirchen ist
das weitere Engagement der ggw auf die Baureifmachung und die Zurverfigung-
stellung der Projektgrundsticke und die Geschaftsbesorgung der AiR-GE
beschrankt. Allerdings sind sowohl bei Zuschlagserteilung als auch bei einer
erfolglosen Bewerbung Wertberichtigungen an der AiR-GE in unterschiedlicher
Hohe zu erwarten.

Ebenfallsim Marz 2021 hat die ggw ein rd. 4.800 m? groRes Grundstlcksareal an
der IngridstralRe erworben. Im April 2021 wurde dieses um ein rd. 720 m? groBes
Grundstick mit aufstehendem Birogebaude an der WilhelminenstraB3e erganzt.
Beide GrundstUcke wurden zu einem Kaufpreis von insgesamt 3,2 Mio. € erworben.
Diese Areale konnten erheblich zur Verbesserung der Stellplatzsituation fur die
Standortbewerbung um die HSPV NRW beitragen. Risiken dieser Transaktion
bestehen im Falle der Zuschlagserteilung fur den Standort Gelsenkirchen dann,
wenn der private Investor das Grundstick anschlieBend nur zu einem niedrigeren
als dem von der ggw gezahlten Grundstickskaufpreis Ubernehmen wird.

Im laufenden Geschaftsjahr 2021 sind fur die Gesellschaft Uber die zuvor
beschriebenen Sachverhalte hinaus keine weiteren Risiken erkennbar, welche
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen konnen.
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Sonstige Angaben

Im Rahmen eines zwischen der Bezirksregierung Munster und dem Referat Stadt-
kdmmerei und Finanzen der Stadt Gelsenkirchen abgestimmten Finanzierungs-
konzeptes konnte die Gesellschaft im Berichtsjahr weitere Projekt-, Ankauf-und
Anschlussfinanzierungen in Hohe von 10,9 Mio. € vornehmen. Der vereinbarte Zins-
satzlag bei 0,93 % und der Tilgungssatz bei anfanglich 2,0 %. Bis zum Abschluss-
stichtag hat die ggw aus dem neuen stadtischen Finanzierungskonzept somit Dar-
lehen in Hohe von nominal 162,7 Mio. € von der Stadt Gelsenkirchen in Anspruch
genommen. Die Vorteile fUr die ggw bestehen in der erheblichen Verbesserung der
Bonitat gegenuber dem Kapitalmarkt durch diese nachrangigen Gesellschafter-
darlehen sowie in einer wesentlichen Vereinfachung der Kreditabwicklung.

Innerhalb des Konzerns Stadt Gelsenkirchen ist kinftig angedacht, die Beantragung
und Abwicklung von Finanzierungsangelegenheiten von stadtischen Gesellschaften,
an denen die ggw mehrheitlich bzw. nennenswert beteiligt ist, zukUnftig zentral
durch die ggw abzuwickeln. Im Berichtsjahr wurden Darlehen in Hohe von nominal
4165 T€ an Beteiligungsgesellschaften ausgegeben.

Die Gesellschaft hat Ende Dezember 2018 einen Antrag auf Ruckabwicklung der
Umsatzsteuer aus Bauleistungsrechnungen beim Finanzamt eingereicht. Betroffen
waren rd. 6.900 Rechnungen aus den Jahren 2012 bis 2014, fur welche die ggw den
§13b UStG angewandt hat. Seit Anfang 2014 sind Bautragerumsatze jedoch nicht
mehr als Bauleistungen im Sinne des §13b UStG anzusehen. Ebenso wurde die bis-
herige Rechtsauslegung rickwirkend fir ungultig erklart. Im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr wurde Uber den Antrag final beschieden. In der Folge wurden an die ggw
sowohl Zinsen aus Steuererstattungen geman § 233a AO in Hohe von 1.118,6 T€ sowie
nicht unter den Finanzamtern abgetretene Umsatzsteuern in Hohe von 2.628 4 T€
ausgezahlt. Nach Abzug der noch nicht sicher verjahrten Anspriche sowie der auf-
grund erfolgter Rechnungskorrekturen an Dritte auszuzahlenden Betrage sind Um-
satzsteuernin Hohe von 2.216,8 T€ bei der ggw verblieben, die in Hohe von 8991 T€
mit den Herstellungskosten verrechnet und dardber hinaus in Hohe von 1.3177 T€

ergebniswirksam unter den sonstigen Steuern vereinnahmt wurden.

Am Bilanzstichtag bestanden aus Mietkautionen insgesamt Mietkautionsguthaben
von 3.016,8 T€ (Vorjahr: 2.765,8 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 2020 nicht in der Bilanz als
flUssige Mittel und Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.




Die ggw ist Mitglied der Kommunalen Zusatzversorgungskasse Westfalen-Lippe
(KVW) mit Sitz in Munster. Die kvw-Zusatzversorgung hat die Aufgabe, den Beschéaf-
tigten ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterblie-
benenversorgung in Form einer beitragsorientierten Leistungszusage 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 durchge-
fUhrten Gesamtversorgungssystem werden zuséatzlich in Form einer Startgutschrift
berlcksichtigt. Die Versorgungsverpflichtungen werden im Umlageverfahrenin
Form eines Abschnittsdeckungsverfahrens finanziert. Der Deckungsabschnitt
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 begriindet worden sind, neben den
Umlagen ein pauschales Sanierungsgeld zur Deckung eines zusatzlichen Finanzbe-
darfs. Im Geschaftsjahr 2020 betrug die Summe der zusatzversorgungspflichtigen
Entgelte fUr die Beschaftigten der ggw 3.648,7 T€. Aus dieser Summe sind 4,5 %
Umlagen und 3,25 % Sanierungsgelder gezahlt worden. Der hieraus resultierende
Personalaufwand belief sich auf rd. 282,8 T€. Wenn ein Mitglied die kvw-Zusatz-
versorgung verlassen will, ist eine nach versicherungsmathematischen Grund-
satzen ermittelte Ausgleichszahlung fur die bei der kvw-Zusatzversorgung verblei-
benden Zahlungsverpflichtungen erforderlich. Im Falle des Austritts der ggw zum
31. Dezember 2019 hatte die Ausgleichszahlung rd. 8.805,9 T€ betragen. Eine
Angabe zu einer moglichen Ausgleichszahlung zum 31. Dezember 2020 kann von
der kvw-Zusatzversorgung voraussichtlich erst Ende 2021 gemacht werden, da die
entsprechenden versicherungsmathematischen Berechnungen zur Ermittlung des
Ausgleichsbetrages erst durchgeflihrt werden kdnnen, wenn alle Jahresmeldungen
der Mitglieder vorliegen und verarbeitet sind.

Die Gesellschaft hat im August 2008 fUr die weitere Anwendung der EK-02-Be-
steuerungsvorschriften im Rahmen des Korperschaftsteuergesetzes optiert. Hier-
durch unterlag die Gesellschaft bis zum 31. Dezember 2019 der ausschittungsab-
hangigen Nachversteuerung.
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Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Berichtsjahres beschaftigten Mitarbei-
ter ergibt sich wie folgt:

Durchschnittliche Anzahl Vollzeit Teilzeit
an Beschaftigten
Kfm. Mitarbeiter ohne Geschaftsfuhrer 40 11
Technische Mitarbeiter 11 0
Hauswarte, Reinigungskrafte etc. 4

Gesamt 55 12

Umgerechnet auf die volle tarifliche Arbeitszeit, entspricht die Zahl derin 2020
beschaftigten Mitarbeiter inklusive Geschéaftsfuhrer 63,3 (Vorjahr: 63,5) Vollzeit-
aquivalenten im Jahresdurchschnitt. DartUber hinaus wurden im Berichtsjahr
durchschnittlich zwolf Auszubildende (Vorjahr: 11) beschaftigt.

Fur Hinterbliebene friherer Mitglieder des Geschéaftsfuhrungsorgans wurden
BezUge in Hohe von 51,1 T€ geleistet (Vorjahr: 51,0 T€). FUr Pensionsverpflichtun-
gen gegenUber den Hinterbliebenen fruherer Mitglieder des Geschaftsfuhrungs-
organs sind zum 31. Dezember 2020 Rickstellungen in Hohe von 878,4 T€
(Vorjahr: 922,6 T€) gebildet.

Fur das Honorar des Abschlussprifers ist ein Betrag von brutto 37,0 T€ berlck-
sichtigt worden. Hierin enthalten ist auch ein Anteil fur die pruferische Durchsicht
des NKF-Berichtspaketes sowie fur Bestatigungsleistungenim Zusammenhang
mit der MaBV-Prufung.




Die Organe der Gesellschaft waren im Berichtsjahr wie folgt besetzt:

Bezlige Geschéftsfihrer und Aufsichtsrat
p.a.in€

Geschaftsfiihrer

Diplom-Volkswirt Harald Forster 231.705,45

Seit 2018 wird dem Geschéftsfuhrer eine zusatzliche Vergttungskom-
ponente gewahrt (longterm incentive), welche jedoch erst in kiinftigen
Jahren und nach Eintritt gewisser Voraussetzungen zur Auszahlung
gelangt. Fur diese VergUtungskomponente wurde im Berichtsjahr eine
Ruckstellung in Hohe von 35,0 T€ gebildet. Der Betrag der Ruckstel-
lungsbildung ist in den vorgenannten Bezlgen nicht enthalten.

Entsprechend den dienstvertraglichen Regelungen nutzt der
Geschaéftsfuhrer einen von der Gesellschaft gestellten Dienstwagen
(Audi Q5).

Der Geschéaftsfuhrer nimmt ein Arbeitgeberdarlehen der Gesellschaft
furwohnungswirtschaftliche Investitionen in Hohe von nominal 20 T€
in Anspruch. Der vereinbarte Zinssatz betragt 1,5 %. Die im Berichtsjahr
geleistete Tilgung belief sichauf 0,4 T€.

Beziige Mitglieder des Aufsichtsrats

p.a.in€

Frau Stadtverordnete Margret Schneegans - Vorsitzende bis 12/20 3.760,00
Herr Stadtverordneter Lukas Gunther - Vorsitzenderab 12/20 216,70
Herr Burgermeister Werner Woll - stellvertretender Vorsitzender 3.110,00
Herr Oberburgermeister Frank Baranowski bis 12/20 1.880,00
Frau Oberburgermeisterin Karin Welge (zuvor Stadtkdmmerin) 1.880,00
Herr Stadtbaurat Christoph Heidenreich ab 02/20 2.025,00
Herr Stadtverordneter Manfred Leichtweis bis 12/20 2.025,00
Frau Burgermeisterin Martina Rudowitz 1.880,00
Herr sachkundiger Burger Frank Winkelkotter bis 12/20 1.735,00
Herr sachkundiger Burger Mehmet Cirik bis 12/20 1.735,00
Frau Stadtverordnete Ingrid Wullscheidt ab 12/20 108,30
Herr Stadtverordneter Friedhelm Rikowskiab 12/20 108,30
Herr Stadtverordneter Ali-Riza Akyolab 12/20 108,30
Herr Stadtverordneter Olaf Bier (stellvertretendes Mitglied) 145,00
Herr Fraktionsvorsitzender Sascha Kurth (stellvertretendes Mitglied) 290,00

Die BezlUge setzen sich aus einem pauschalen Aufwendungsersatz sowie aus
Sitzungsgeldern zusammen.

Die Bezuge des Aufsichtsrats betrugen insgesamt 21,0 T€. Die Bezlge der
Vertreter des Verwaltungsvorstandes - bestehend aus dem OberbUrgermeister/
der Oberburgermeisterin, dem Stadtbaurat und der Stadtkammerin - gehen
unmittelbar der Stadt Gelsenkirchen zu.

Gelsenkirchen, den16. April 2021

Harald Forster
Geschaftsfuhrer
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Auszug aus der Wiedergabe
des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschliel3enden Ergebnis unserer Prufung haben wir mit Datum vom
19. Mai 2021 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 wohnungsbau-
gesellschaft mit beschrankter Haftung, Gelsenkirchen - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn-und Verlustrechnung fur das Geschéafts-
jahrvom 1. Januar bis 31. Dezember 2020 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 Geschaftsjahr vom 1. Januar

bis 31. Dezember 2020 gepruft.

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 2020 sowie ihrer Ertragslage fUr das Geschaftsjahr vom
1. Januar biszum 31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefugte Lageberichtinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. Inallen wesentlichen Belangen steht dieser Lageberichtin Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB §322 (3) Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prafung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefluhrt hat.

DuUsseldorf, den 19. Mai 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftsprafungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Tim Jankowski
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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