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UNSER BILDKONZEPT

Die Foto-Installationen fur
diesen Geschaftsbericht hat
die Mannheimer Designerin
Carolin Wanitzek gestaltet.
Die 35-Jahrige verwendete
dafur Materialien von aktu-
ellen Baustellen der GBG,
zudem hat sie Pflanzen auf
den Flachen gesammelt,
dies alles neu komponiert
und dann fotografiert. Caro-
lin Wanitzek arbeitet als
Szenografin und Designerin
far Kunden weltweit und ist
Partnerin bei OUI R Creative
Studio. Sie bebildert nach
2018 bereits zum zweiten
Mal den Geschaftsbericht
der GBG. Carolin Wanitzek
wohnt selbst in einer GBG-
Wohnung.

Liebe Leserinnen,
llebe Leser,

wir blicken auf ein erfolgreiches Jahr 2019 zuriick.

Wir haben Mannheim weiterentwickelt und vielen Menschen
Heimat gegeben. Und wir haben unsere Potenziale umgesetzt
und der Stadt neue Potenziale eroffnet. Darum heif3t dieser Ge-
schaftsbericht Potenziale: Um zu zeigen, welche Moglichkeiten
wir zusammen haben, Mannheim fiir seine Bewohner*innen
positiv mitzugestalten.

Einige Beispiele: Die GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesell-
schaft hat iber 80 Millionen Euro in die Sanierung ihres Woh-
nungshestandes investiert, soviel wie nie zuvor. Die BBS hat
die Vorbereitungen fiir den Bau von zwei neuen Grundschulen
vorangetrieben. Die MWSP hat auf FRANKLIN die Marke von
1000 Bewohnern tberschritten. Die ServiceHaus hat ihr Dienst-
leistungsangebot ausgebaut.

Das sind viele Aufgaben, die alle zusammengehoren. Wir
haben das in der neuen Unternehmensstrategie der GBG-
Gruppe vereint. Diese Strategie stelle ich Ihnen gemeinsam
mit unserem Aufsichtsratsvorsitzenden, Oberbiirgermeister
Dr. Peter Kurz, auf den folgenden Seiten vor. Zudem wollen
wir lhnen viele weitere Aspekte unserer Arbeit aufzeigen.

Ich wiinsche lhnen viel Freude beim Lesen.

ﬁﬁ(a /4
Mannheim, im Juni 2020

Die Geschéftsfiihrung Karl-Heinz Frings
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DER AUFBAU

Finf Handlungsprinzipien bilden
die Grundlage unserer neuen Unter-
nehmensstrategie: Fairness, Quali-
tat, Nachhaltigkeit, Offenheit und
Integration. Nach diesen Prinzipien
haben wir auch diesen Geschéftsbe-
richt geordnet, sie bilden die Kapi-
teliberschriften und fuihren so durch
die Themenwelt der GBG Unterneh-
mensgruppe.




Unternehmerische

(esellschaftsverantwortung

als zentrale Auftgabe

Wir tragen Verantwortung fiir das, was wir tun. Die GBG Unter-
nehmensgruppe nimmt diese Verantwortung fir Mannheim und
die Gesellschaft sehr ernst. Und diese Verantwortung spielt eine
wichtige Rolle in der neuen Unternehmensstrategie. Hier ist
Corporate Social Responsibility (CSR), also unternehmerische
Gesellschaftsverantwortung, fest verankert. Die in der Strategie
festgeschriebenen Handlungsprinzipien Fairness, Offenheit,
Integration, Qualitat und Nachhaltigkeit sind unser MaRstab.

Wie wichtig solche MaRstabe sind, zeigt sich aktuell in der Coro-
na-Krise. Niemand konnte mit einer solchen Pandemie rechnen,
und wir alle mussten und missen sehr schnell und konsequent
darauf reagieren. Uns als GBG Unternehmensgruppe hilft es,
dass wir uns in solchen schwierigen und sich schnell verandern-
den Zeiten auf unsere MalRstabe verlassen konnen, um im Sinne
unserer Mitarbeiterinnen, unserer Kund*innen und aller Mann-
heimer*innen zu handeln. Auch wahrend der Krise bleibt Qualitat
unser Anspruch, wir wollen auch jetzt das bestmogliche Angebot
fir unsere Kund*innen. Fiir viele unserer Mieter*innen bringt
diese Zeit wirtschaftliche Risiken mit sich, einige sind von Kurz-
arbeit oder sogar Arbeitsplatzverlust betroffen. Fairness im Um-
gang spielt darum eine besondere Rolle, neben den gesetzlichen
Maglichkeiten der Mietstundung setzen wir gerade jetzt auch auf
unser breites Beratungsangebot fiir Mieter*innen. Und wir kom-
munizieren offen mit unseren Mitarbeiter*innen der gesamten
Gruppe tber die notwendigen Schritte in dieser Pandemie.

Vor welche Herausforderungen uns die Ausbreitung des Coro-
navirus noch stellen wird, wissen wir alle nicht. Wir mussen
offen und achtsam bleiben und uns den neuen Anforderungen
stellen. Unsere neue Strategie mit ihren fiinf Handlungsprin-
zipien und den darauf aufbauenden strategischen Zielen kann
uns hier ein wichtiger Wegweiser sein, gerade wenn die Aus-
sichten unubersichtlich sind.

Im vergangenen Jahr haben wir nicht nur unsere neue Stra-
tegie formuliert, sondern uns auch an externen MaRstaben
gemessen, um uns im Hinblick auf unsere Corporate Social
Responsibility zu tiberpriifen. Wir haben einen Gemeinwohl-
bericht nach der Gemeinwohl-Matrix 5.0 erstellt. Dieser Be-
richt beruicksichtigt sowohl wirtschaftliche Daten als auch das
dariiber hinausgehende gesellschaftlich relevante Handeln des
Unternehmens und ist eine umfassende Dokumentation der Ge-
meinwohl-Orientierung der GBG. Die Matrix gibt eine Vielzahl
von Punkten vor, zu denen wir Auskunft gegeben haben, von
den Lieferketten uber finanzielle Aspekte bis zur Bedeutung der
angebotenen Produkte. Es geht dabei immer um die Frage, wel-
che Auswirkung das unternehmerische Handeln hat, positive
wie negative. Wir stellen auf Seite 33 und 34 einige Ergebnisse
dieses Gemeinwohlberichts vor. Was wir daraus gelernt haben?
An welchen Stellen wir schon weit gekommen sind zum Bei-
spiel, dazu zahlen unser grundsatzliches Geschaftsmodell und
unser Bemuhen, maglichst viel mit regionalen Unternehmen
zusammenzuarbeiten. Und wir haben Bereiche identifiziert, in
denen es noch weiterer Anstrengungen bedarf, bei der Senkung
des CO,-AusstoRes etwa.

Mit unserer Strategie, die auch offene Analysen unserer eige-
nen Arbeit zulasst, behalten wir gemeinsam unsere Verantwor-
tung im Blick. =



STRATEGIE

Wir schaffen
Im ganzheitlich

Welche Ziele setzt sich

die GBG, welche Anforde-
rungen warten — Antworten
auf diese Fragen gibt die
neue Strategie der Unter-
nehmensgruppe.

Aufsichtsratsvorsitzender
Dr. Peter Kurz und Ge-
schaftsfiihrer Karl-Heinz
Frings erlautern, was die
Kernpunkte sind, welche
Rolle die GBG in Mannheim
spielen soll und welchen
Stellenwert bezahlbarer
Wohnraum dabei hat.

Was sind die Grundlagen der neuen
Strategie der GBG-Gruppe, kann man
das auf den Punkt bringen?

Dr. Peter Kurz: Vielleicht auf den,
dass es um Werte geht, namlich um
funf Handlungsprinzipien, die Basis
der Strategie sind. Sie lauten: Fair-
ness, Nachhaltigkeit, Qualitat, Offen-
heit und Integration. Das sind gute
Grundlagen fir ein modernes kom-
munales Unternehmen.

Karl-Heinz Frings: Genau darum
geht es in dieser Strategie ja auch,
um Grundlagen und Wegweiser. Wie
wollen wir weiter arbeiten, was ist die
gemeinsame Basis fur die Zukunft?
In der Strategie steht ein Satz, der
vieles zusammenfasst: Wir schaffen
Heimat im ganzheitlichen Sinn — das
trifft unsere Aufgabe im Ganzen sehr
gut, finde ich.

Was sind denn wichtige Punkte
der neuen Strategie, konnen Sie
hier Beispiele nennen?

Frings: Ein wesentlicher Punkt ist ein
gezieltes, sinnvolles Wachstum, wir
wollen also sowohl unseren Woh-
nungsbestand vergrofRern als auch
neue Angebote, die das Wohnumfeld
betreffen, machen. Wir verfolgen hier
ein Lebensphasenmodell, das heil3t,
dass wir die Mannheimer*innen in

Heimat
en Sinn”

allen Lebensphasen ansprechen. Wir
werden zudem noch starker als ohne-
hin schon die Quartiersentwicklung in
den Blick nehmen, wir wollen die Digi-
talisierung vorantreiben und die CO,-
Emmissionen in unserem Bestand
langfristig und nachhaltig senken. Und
das Ganze wollen wir auf einer soliden
wirtschaftlichen Basis tun und gleich-
zeitig wie bislang sozial agieren.

FAIRNESS

Grundlage unserer Arbeit ist ein
respektvoller Umgang mit Kund*innen,
Partner*innen und Mitarbeiter*innen

und soziale Verantwortung.

Warum hat sich die GBG gerade
jetzt eine neue Strategie gegeben?

Frings: Unsere Aufgabenfelder und
auch die Anforderungen an uns wan-
deln sich stark, es war jetzt der richtige
Zeitpunkt gekommen, um hier noch
einmal ganz intensiv dartber nach-
zudenken, was der Weg fur die GBG-
Gruppe in Zukunft sein kann. Daraus
ist die neue Strategie entstanden.
Denn es geht hier ja nicht nur um die
GBG als Wohnungsbaugesellschaft,
sondern genauso um unsere Toch-
terunternehmen BBS, MWSP und
ServiceHaus.

Welche Ziele verfolgt die GBG
grundsatzlich mit der Strategie?

Dr. Kurz: Die Strategie soll die Ziele
beschreiben und damit eine Richtung
vorgeben. Sie muss dabei offen genug
sein, auch neue Fragen und Heraus-
forderungen aufnehmen zu kénnen.
Sie ist ein Kompass und kein Korsett.
Diese Anforderungen erfillt die Stra-
tegie fir die GBG: Sie sagt, wohin
die Reise geht und macht an einigen
Punkten auch klare Vorgaben. Aber sie
ist auch zukunftsoffen.

QUALITAT

Wir wollen Produkte und
Dienstleistungen anbieten, die die
Erwartungen der Kund*innen objektiv
erfullen konnen. Wichtig ist dabei die
Qualifizierung der Mitarbeiter*innen.

Was versprechen Sie sich denn
intern von der neuen Strategie?

Frings: Wir haben ja diesen Verande-
rungsprozess angesprochen, in dem
wir uns aktuell befinden. Wir bleiben
Mannheims grof3ter Anbieter von be-
zahlbarem Wohnraum, nehmen dar-
ber hinaus aber viele zusatzliche Auf-
gaben wahr. Dabei ist es sehr wichtig,
gerade auch intern unseren Mitarbei-
ter*innen gegenuber, zu erklaren, wa-
rum wir das tun. Was ist unser Beitrag
fir die Menschen dieser Stadt, heute
und in Zukunft? Welche Leitlinien gel-
ten fur uns als Gesamtunternehmen,
also auch fir alle Beschaftigten? Wir
mochten unseren Mitarbeiter*innen
eine Richtschnur mitgeben und wir
mochten damit auch Diskussionen
anregen. Eine neue Strategie ist fur
uns alle wieder ein guter Anlass, sich
mit dem zu beschaftigen, was wir je-
den Tag tun.

Oberbirgermeister
Dr. Peter Kurz und
Karl-Heinz Frings

in der Wohnanlage am
Adolf-Damaschke-Ring
in Feudenheim.

Aktuell wird viel liber neuen Wohn-
raum geredet, besonders iliber bezahl-
baren. Welche Rolle spielt das in der
neuen Unternehmensstrategie?

Dr. Kurz: Bezahlbaren Wohnraum
anzubieten ist und bleibt die Kernauf-
gabe der GBG und das ist auch in der
neuen Strategie so festgeschrieben.
Schon aus dem Handlungsprinzip
Fairness ergibt sich das. Und wir ha-
ben ausdricklich festgehalten: ,Die
GBG Unternehmensgruppe gewahr-
leistet mit ihrer Mietenpolitik preis-
gunstigen Wohnraum in Mannheim.”

Frings: Und wir haben uns hier auch
konkrete Ziele gegeben: Aktuell bau-
en wir unseren Bestand auf, konkret
peilen wir die Marke von 20.000
Wohnungen in Mannheim an. Das ist
wichtig, damit wir weiter einen rele-
vanten Anteil in dieser Stadt haben.
Trotz der damit verbundenen >
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STRATEGIE

> hohen Investitionen haben wir in
der Strategie festgelegt, dass min-
destens 90 Prozent unseres Bestan-
des dauerhaft unterhalb der ortsub-
lichen Vergleichsmiete bleiben. Wir
sind und bleiben beim bezahlbaren
Wohnen ein sehr verlasslicher Part-
ner in Mannheim.

NACHHALTIGKEIT

Unsere Produkte und Dienstleistungen
sind auf das Erzielen eines langfristigen
Nutzens angelegt, nicht nur monetare,
sondern auch soziale und okologische
Parameter zahlen.

Es gibt bislang eine Kooperationsver-
einbarung mit der Stadt, andert sich
hier etwas?

Dr. Kurz: Die Kooperationsvereinba-
rung mit der Stadt Mannheim bleibt
natlrlich bestehen, sie wird von der
Strategie nicht in Frage gestellt. Im

Gegenteil: Sie wird nochmals be-
statigt. Die Vereinbarung ist wichtig,
weil sie ermoglicht, dass Menschen
mit besonderen Schwierigkeiten bei
der Wohnungsversorgung eine Chan-
ce bekommen und dass die Stadt bei
Hartefallen reagieren kann.

Werden die Mieter*innen die
Veranderungen spiiren?

Frings: Die Strategie beruht ja auf
unserem bisherigen Handeln, sie ist
eine Weiterentwicklung daraus und
zudem eine Leitlinie fir unser mit-
tel- und langfristiges Handeln, unsere
Mieter*innen werden darum kurz-
fristig davon nichts spuren. Dafir ist
diese Strategie auch nicht da. Unsere
Mieter*innen nehmen aber auf Dauer
durchaus wahr, dass sich die GBG an-
ders aufstellt als friiher, zum Beispiel
was unseren Blick auf Quartiere an-
geht. Denn wir nehmen wie gesagt
noch mehr als friiher ganze Quartiere
in den Blick und versuchen hier ganz
konkret auf eine Starkung hinzuwir-

ken. Man kann das derzeit in Scho-
nau-Nordwest sehen, wo wir aktuell
rund 1.700 Wohneinheiten moder-
nisieren. Dabei planen wir zum Bei-
spiel auch neue Wegeverbindungen,
weil wir Uberzeugt sind, dass wir so
auch den Zusammenhalt vor Ort ver-
starken konnen. Diese Verantwortung,
die wir fur die Quartiere Ubernehmen,
die spuren dann natlrlich auch unsere
Mieter*innen.

Spielt die Ubernahme der
Markthaus gGmbH denn eine
Rolle in dieser Strategie?

Frings: Die Markthaus Mannheim
gGmbH spielt in der Strategie direkt
noch keine Rolle, die Strategie wurde
zu einem Zeitpunkt beraten und be-
schlossen, zu dem die Ubernahme der
Markthaus gGmbH noch kein Thema
war. Sie passt allerdings genau in die
Strategie, sonst hatten wir das auch
nicht umgesetzt.

Dr. Kurz: Das ist ein gutes Beispiel,
um die Bedeutung einer solchen Un-
ternehmensstrategie zu erlautern: Die
GBG als Unternehmensgruppe hat es
sich mit der Strategie zur Aufgabe ge-
macht, ein breites Angebot an wohn-
begleitenden Dienstleistungen fur alle
Altersgruppen aufzubauen. Hier passt
die Markthaus gGmbH mit ihren An-
geboten sehr gut. Darum konnten wir
diesen Schritt auch gehen.

Frings: Wie Herr Dr. Kurz sagt, ha-
ben wir ja das Lebensphasenmodell
entwickelt und uns das Ziel gesetzt,
der Mannheimer Bevolkerung in allen
Lebensphasen passende Angebote
zum Wohnen und zu wohnbegleiten-
den Dienstleistungen zu machen. Be-
sonders bei den Angeboten fir altere
Menschen sehen wir hier noch weite-
ren Bedarf und auch neue Moglichkei-
ten. Auch die Corona-Krise zeigt uns
diesen Punkt wieder drastisch auf. Es
geht hier darum, wie wir altere Men-
schen so unterstltzen konnen, dass
sie weiter selbstbestimmt leben kon-

+~AKTUELL
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BAUEN WIR UNSEREN
BESTAND AUF,
KONKRET PEILEN WIR
DIE MARKE VON
20.000 WOHNUNGEN
IN MANNHEIM AN.”

nen. Moglichst lange in ihren eigenen
Wohnungen oder danach in anderen
Angeboten.

INTEGRATION

Wir verstehen uns als gemeinsame, in-
tegrierte Unternehmensgruppe. Zudem
wollen wir durch Quartiersentwicklung
Integration und Identitatsstiftung in
Mannheim fordern.

In der Strategie sind alle Unternehmen
der Gruppe genannt, also GBG, BBS,
MWSP und ServiceHaus. Wie stehen
diese Unternehmen zueinander?

Dr. Kurz: Diese Unternehmen haben
alle eigene Aufgaben, die aber zu-
sammen gehoren. Wohnraume zu
schaffen, ebenso Bildungsraume, die
Kinder und Jugendliche pragen, neue
Wege in der Stadtentwicklung zu ge-
hen, wohnungsnahe Dienstleistungen
anzubieten und Stadtquartiere zu >

KARL-HEINZ FRINGS

Seit 2014 ist

Karl-Heinz Frings (57)
Geschaftsfiihrer der

GBG - Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH
sowie ihrer Tochtergesellschaf-
ten BBS und MWSP.



12

STRATEGIE

+GEMEINSAM
ENTWICKELN

DIE UNTERNEHMEN
DER GBG-GRUPPE
EINE SEHR

GROSSE KRAFT
UND DYNAMIK
FUR DIE STADT-
ENTWICKLUNG

IN MANNHEIM."”

> gestalten: Darumdrehtsichinder Un-
ternehmensgruppe alles. Zusammen
geht es darum, die Voraussetzungen
zu schaffen, damit Menschen insge-
samt eine Heimat finden, nicht nur in
den eigenen vier Wanden. Gemein-
sam entwickeln die Unternehmen eine
sehr grof3e Kraft und Dynamik fur die
Stadtentwicklung in Mannheim.

OFFENHEIT

Breite Schichten der Bevolkerung
sollen Zugang zu unseren Angeboten
haben. Zudem streben wir Offenheit
als Grundhaltung des unternehmeri-

schen Arbeitens an.

Frings: Ich finde hier FRANKLIN im-
mer ein gutes Beispiel: Die MWSP
entwickelt die Gesamtflache, die GBG
tritt hier als ein Investor auf und baut
und saniert zahlreiche Wohngebaude
und zudem auch eine Immobilie fur

die Universitatsmedizin, wo zahlrei-
che Arbeitsplatze entstehen. Die BBS
wiederum plant und baut im Auftrag
der Stadt auf dieser Flache eine neue
Grundschule, die ServiceHaus ist ein
Dienstleister fur unsere Kund*innen
dort. Als Gruppe sind wir mehr als die
Summe unserer Teile, wir gestalten im
Auftrag der Stadt Mannheim das Zu-
sammenleben mit.

Welche Rolle soll denn die gesamte
Unternehmensgruppe aus lhrer
Sicht in Mannheim kiinftig spielen,
Herr Dr. Kurz?

Dr. Kurz: Zunachst mochte ich an
dem anknupfen, was Herr Frings ge-
sagt hat: Zusammenleben gestalten,
darum geht es. Aber auch insgesamt
die Stadt zu entwickeln. Die GBG mit
ihren 19.000 Wohneinheiten ist ein
ganz wichtiger Faktor auf dem Woh-
nungsmarkt, die MWSP entwickelt
neue Stadtteile und stabilisiert be-
stehende, die BBS kiimmert sich um

OBERBURGERMEISTER
DR. PETER KURZ

2007 wurde Dr. Peter Kurz (57)
zum Mannheimer Oberblrger-
meister gewahlt, seitdem ist
er auch Vorsitzender des Auf-
sichtsrats der GBG.

die gesamte Schulinfrastruktur, die
ServiceHaus unterstitzt Menschen
und richtet sich immer weiter auch
auf digitale Angebote aus. Zusam-
men gestalten sie das Zusammen-
leben positiv. Ich mochte in diesem
Zusammenhang auf die Neckarstadt-
West hinweisen, wo wir vor besonde-

ren Herausforderungen stehen. Hier
arbeiten die Unternehmen ebenfalls
Hand in Hand, die MWSP steuert die
Lokale Stadterneuerung (LOS) malf3-
geblich mit und der Ankauf von einzel-
nen Wohnhéausern durch die GBG ist
extrem wichtig — auch dieses Vorge-
hen ist Teil der neuen Strategie.
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Frings: Sie sehen: Die Strategie ist
kein Papiertiger, wir fullen sie alle
gemeinsam jeden Tag aufs Neue mit
Leben. Daflir mochte ich an dieser
Stelle auch allen Mitarbeiter*innen
der gesamten GBG-Gruppe herzli-
chen Dank sagen. m

Die Unternehmenstrategie auf einen Blick

Die Unternehmensstrategie der GBG-Gruppe ist mehrstufig
aufgebaut: Die Basis bilden die funf Handlungsprinzipien, so-
zusagen unsere Grundwerte. Darauf basieren unsere Strategie
und unsere Unternehmensziele. Die Strategie ist allgemeiner
gehalten, die Ziele sind dagegen konkreter gefasst — in der

Grafik findet sich eine Auswahl. Uber allem steht die Mission,
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also die langfristige Aufgabe der GBG Unternehmensgrup-
pe: Wir treiben die Stadtentwicklung voran, nehmen Einfluss
auf Stadtteile und Sozialstrukturen, vernetzen und schaffen
Heimat im ganzheitlichen Sinn. Diese Strategie hat der Auf-
sichtsrat der GBG im Mai 2019 beschlossen.

Stadtteile und
Quartiere im Fokus

Immobilien
STRATEGISCHE ZIELE
AUSWAHL Mindestens
Sicherung der 90 Prozent der
notwendigen Wohneinheiten
Finanzkraft Aufisau at — unt.er der-
Immobilienbestande n"ge o ol
. fur alle
zur Sicherung des
X Lebensphasen
Marktanteils
HANDLUNGSPRINZIPIEN
FAIRNESS QUALITAT NACHHALTIGKEIT OFFENHEIT INTEGRATION




Wohnraum

fur alle

Neuer, bezahlbarer Wohn-
raum ist gefragt, doch ihn zu
schaffen ist alles andere als
einfach. Die GBG nutzt die
neuen Fordermdglichkeiten,
um ihr Angebot in diesem
Bereich zu erweitern. Die
ersten Mieter konnten 2019 in
die geférderten Wohnungen
einziehen: Sie erleben moder-
ne Wohnstandards zu fairen
Preisen.
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SEMIRA AHMAD

lebt mit ihrem Mann und ihren zwei Kindern
seit Oktober 2019 in einer GBG-Wohnung in

der Thomas-Jefferson-Stral3e.

Bezahlbarer Wohnraum muss weder in Randgebieten lie-
gen, noch auf eine moderne Ausstattung verzichten. Das
wird besonders deutlich, wenn man die geforderten Bauvor-
haben der GBG auf FRANKLIN betrachtet: Ein Sanierungs- und
zwei Neubauprojekte sind dort mitten im Zentrum des neuen
Viertels im Werden. ,,Die Wohnungen werden mithilfe von
Landesmitteln gefordert und kdnnen somit zu einem glinsti-
geren Mietpreis angeboten werden”, erklart André Stephan,
Abteilungsleiter Vermietung bei der GBG. Das bedeutet konkret,
dass die Mieten bei 7,50 Euro pro Quadratmeter liegen. Ge-
mietet werden konnen die Wohnungen nur von Interessenten
mit einem Wohnberechtigungsschein. ,,Die geltenden Einkom-
mensgrenzen sind in den letzten Jahren angehoben worden,
wir empfehlen grundsatzlich Mietinteressenten, sich bei der
Stadt beraten zu lassen, ob flr sie eine Forderung in Frage
kommt”, berichtet André Stephan.

Die ersten Wohnungen an der Thomas-Jefferson-StralRe wur-
den bereits bezogen. Amerikanisches Wohnen lautet hier das
Stichwort. Die groRziigigen Grundrisse der alten Kasernenge-
baude mit offenen Wohnbereichen wurden erhalten, >
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FAIRNESS

~WIR ZEIGEN MIT
DEN NEUBAUTEN,
WIE MODERN
SOZIALER
WOHNUNGSBAU
SEIN KANN."

CHRISTIAN FRANKE, GBG

Leiter Strategie, Kommunikation

und Einnahmenmanagement

> ansonsten alles kernsaniert: Neue Boden, Fenster und Dam-
mung sorgen flr Komfort in den 3- bis 5-Zimmer-Wohnungen
mit 80 bis 110 Quadratmetern Wohnflache. ,,Die Wohnungen
bieten das perfekte Zuhause fur Familien, die sich auf dem
freien Wohnungsmarkt keine vergleichbaren Wohnungen leis-
ten konnten”, betont André Stephan.

BARRIEREARME WOHNUNGEN

Neben den Sanierungen wird auch neu gebaut. In FRANKLIN-
Mitte entstehen fiinf Neubauten mit mehr als 200 Wohnein-
heiten. , Die Forderbedingungen flir sozialen Wohnungsneubau
boten in den vergangenen Jahren kaum Anreize fur uns als Woh-
nungsbaugesellschaft. Dies hat sich nun geandert und dadurch
gelingt es uns wieder, in diesem Bereich neu zu bauen”, sagt
Christian Franke, Leiter des Bereichs Strategie, Kommunikation
und Einnahmenmanagement. ,Wir zeigen mit den Neubauten,
wie modern sozialer WWohnungsbau sein kann.”

1- bis 3-Zimmerwohnungen sind in den sogenannten Lauben-
ganghausern geplant. Der Name verweist auf den Zugang zu
den Wohnungen uber einen gemeinsamen Laubengang. Die
Wohnungen sind barrierearm, ein Teil davon ist nach Landes-
bauordnung sogar barrierefrei. ,Sie sind alle Uber einen Auf-
zug zu erreichen und haben entweder Terrasse, Balkon oder
Loggia”, erklart André Stephan. Gebaut wird auRerdem auch
okologisch sinnvoll. Griin und nachhaltig — diese Kriterien hat
die GBG auch im AufRenbereich und an den AufRenflachen

Gefordert und familienfreundlich

Sowohl die sanierten ehemaligen Kasernengebaude (oben) als
auch die Neubauten der GBG auf FRANKLIN bieten ein modernes
und gerdumiges Zuhause.

der Gebdaude umgesetzt: Photovoltaik-Anlagen sowie begriinte
Dachflachen sorgen fir umweltfreundliche Energie und frische
Luft. In Sachen Millentsorgung setzt die GBG bei den Neu-
bauten mit Unterflurcontainern auf ein fortschrittliches Modell.

.Geforderter Wohnungsbau ist in Zeiten hoher Immobilien-
preise und weiter steigender Mieten ein wichtiges Thema,
mit dem wir uns als kommunale Wohnungsbaugesellschaft
selbstverstandlich auseinandersetzen”, betont Andreas
Knoch, Leiter des Bereichs Finanz- und Rechnungswesen.
.Insgesamt werden wir mehr als 260 geforderte Wohnein-
heiten auf FRANKLIN anbieten kdnnen, das entspricht mehr
als 80 Prozent aller Mietwohnungen, die wir auf der Konver-
sionsflache entwickeln.” m

Wir haben
uns sofort wohlgefuhlt”

Semira Ahmad lebt mit ihrem Mann und ihren zwei
Kindern seit Oktober 2019 in einer GBG-Wohnung in
einem der sanierten Bestandsgebdude an der Thomas-
Jefferson-StraBe. Die 5-Zimmer-Wohnung gehdrt zu den
Objekten, die mit einem Wohnberechtigungsschein zu
moderaten Preisen gemietet werden kdnnen.

Frau Ahmad, wie sind Sie auf lhre fuhl und tatsachlich, dann ging alles

Wohnung aufmerksam geworden? ganz schnell: Nach drei Tagen kam der
Anruf, ob wir einziehen mochten.
Wir haben 14 Jahre in einer 3-Zim-

mer-Wohnung der GBG in der Gar-  Fiihlen Sie sich wohl in lhrer neuen
tenstadt gewohnt und schon langere ~ Wohnung?

Zeit nach einer groReren Wohnung

gesucht. Mein Sohn ist 11 Jahre und
meine Tochter 14, da braucht man ein-
fach ein wenig mehr Platz. Als ich das
Angebot im Internet gesehen habe,
war ich sofort begeistert. Zur Besich-
tigung haben wir dann schon die voll-
standigen Unterlagen und den Wohn-
berechtigungsschein mitgenommen.
Mein Mann hatte gleich ein super Ge-

Ja, total. Am Anfang dachte ich, dass
es sicher eine ganze Weile dauert, bis
wir uns eingelebt haben, aber es ging
dann ganz schnell. Die Wohnung hat
100 Quadratmeter und es ist wunder-
voll, so viel Platz zu haben. Wir mogen
es besonders, dass hier alles so offen
ist und Kiiche und Wohnen ineinander

tbergehen. Wir haben viele Freunde
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und Verwandte mit kleinen Kindern,
die uns haufig und gerne besuchen.
Manche wirden am liebsten gleich
mit einziehen. Manchmal sage ich
zum Spafld zu meinen Kindern, dass
wir wieder ausziehen, da protestieren
sie heftig. (lacht)

Wie gefillt ihnen das Leben auf
FRANKLIN?

Hier ist alles sehr spannend, weil sich
taglich etwas verandert und neue
Gebaude hinzukommen. AuRerdem
haben wir sehr nette Nachbarn. Wir

wollen hier nicht mehr weg! m

So entstehen die Mieten

Bei der Gestaltung unserer Mieten behalten wir im-
mer mehrere Aspekte im Blick: Die Wirtschaftlich-
keit unserer Objekte, um ein nachhaltiges Angebot

in Mannheim als MafRstab. Und unser Anspruch,
gutes Wohnen zu fairen Mietpreisen anzubieten,

die unter dem Durchschnitt liegen. So gemeinwohl-
orientiert handelt die GBG seit 94 Jahren.

6,61
MIETDURCHSCHNITT GBG 2019 EURO/QM
ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE MANNHEIM 2019 771
EURO/QM

WIRTSCHAFT-
zu ermdglichen. Die ortsiibliche Vergleichsmiete LICHKEIT

ORTSUBLICHE
VERGLEICHS-
MIETE

FAIRE
MIETEN

GUNSTIGER
WOHNRAUM
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FAIRNESS

Die MWSP fordert
und initiiert Projekte,
die die Quartiersent-
wicklung und das
Zusammenleben im
Stadtteil fordern.
Drei Beispiele aus der
Neckarstadt-West.

Impulse furs Quartier

Mit der Initiative Lokale Stadterneuerung (LOS) setzt die MWS Projektentwicklungsge-
sellschaft auf viele kleinere, aber effektive Schritte, die die Lebensqualitét in Stadtvierteln
verbessern sollen. Gleichzeitig beteiligt sich auch die GBG und kauft einzelne Geb&dude
an. Erstes Fazit: Die Stadtteil-Akupunktur wirkt.

Lebendigkeit und Weltoffenheit zeich-
nen die Stadt Mannheim aus und pra-
gen ihr Gesicht. Fir die Stadtentwick-
lung ergeben sich aus dieser diversen
Bevolkerungsstruktur jedoch besondere
Herausforderungen, vor allem in Vierteln
wie der Neckarstadt-West, in denen Be-
wohnerinnen und Bewohner aus vielen
verschiedenen Nationalitaten, Lebens-

stilen und Milieus zuhause sind.

Was kann tatsachlich verbessert wer-
den, damit in solchen Vierteln alle gut
zusammenleben konnen? Diese Frage
wollte die MWSP zunachst einmal in
einem Gutachten zur lokalen Stadt-
erneuerung klaren. Der Befund: Die

Neckarstadt-West lasst sich als ,klein-
teiliges Vielfaltsquartier” beschreiben, in
dem Menschen aus tber 120 Nationen
zusammenleben.

.Alle haben unterschiedliche Interessen
und Bedurfnisse, denen nur mit indi-
viduellen Losungen begegnet werden
kann”, erklart MWSP-Geschaftsfihrer
Achim Judt. Genau hier setzt die Lokale
Stadterneuerung an — und zwar ohne auf
Standardlosungen oder Uppige finan-
zielle Mittel zurtickzugreifen. ,,Es geht
darum, andere Wege zu gehen, Dinge
auf dem kurzen Dienstweg zu erledigen
und auch mal auf schnelle und kreative

Losungen zu setzen”, betont Judt.

Deshalb holte das Dezernat des
Oberburgermeisters die MWSP mit
ihrer Erfahrung in Quartiersentwick-
lung und Burgerbeteiligung ins Boot.
Gemeinsam mit den stadtischen
Fachbereichen und dem Quartiers-
management entschied man sich bei
der Neckarstadt-West fiir eine ,, Stadt-
teil-Akupunktur” — und setzte die ersten
kreativen Nadeln im Neckarvorland, auf
dem Neumarkt oder in der Mittelstral3e.

In ihrer Funktion als Wohnungsbauge-
sellschaft engagiert sich die GBG auch
ganz direkt durch den Ankauf in Stadttei-
len mit besonderem Entwicklungsbedarf:
Sieben Objekte mit 45 Wohn- und zwei

Gewerbeeinheiten in der Neckarstadt-
West gingen jlingst in den Besitz der GBG
Uber. , Ziel des Erwerbs ist dabei nicht nur,
prekare Wohnverhaltnisse und Armuts-
unterklnfte zu verhindern”, erlautert
Karl-Heinz Frings, Geschaftsflihrer von
GBG und MWSP, das Vorgehen. ,Viel-
mehr geht es darum, bestimmte Viertel
Stlick fur Stiick aufzuwerten und auf die-
se Weise einen Beitrag zur Entwicklung
der Stadtteile zu leisten.” Mit solchen An-
kaufen verfolgt die GBG verstarkt auch ei-
nen stadtraumlichen Ansatz mit dem Ziel,
stabile Mietverhaltnisse und vernilinftige
Nutzungen zu fordern. m

~ALLE
HABEN UNTER-
SCHIEDLICHE
INTERESSEN UND
BEDURFNISSE,
DENEN NUR MIT
INDIVIDUELLEN
LOSUNGEN
BEGEGNET
WERDEN KANN."

ACHIM JUDT

Geschaftsfihrer MWSP
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PLATZE UND EIN WEG FUR KINDER

Platze fiir Kinder und Jugendliche zu schaffen ist ein besonderer
Schwerpunkt der LOS-Projekte. Zwei wurden 2019 schon realisiert:
Ein Bolzplatz am Neckarufer wurde saniert und wiedereroffnet, ein Spiel-
platz in der DammstralRe neugestaltet. Dabei bezog man die Kinder aus
dem Quartier ganz direkt mit ein und fragte sie, welche Elemente sie sich
wilinschten. Das Votum fiel auf Kletterelemente und seit Herbst 2019
laden diese mit dem ,,Dschungelbogen” und diversen Wipp-Elementen
zum Spielen ein. Ein weiteres, buchstablich richtungsweisendes Projekt
ist der , Kinderweg”, der im November von Bildungsbtrgermeister Dirk
Grunert und MWSP-Geschaftsfihrer Achim Judt mit mehr als 200 Kindern
und Jugendlichen aus dem Stadytteil eingeweiht wurde. Der Kinderweg
ist durch pinkfarbene FuRspuren markiert und verbindet Schulen, Kinder-
garten, Spielplatze, Jugendtreffpunkte sowie andere Orte flir Kinder und
Jugendliche. Gleichzeitig wurden entlang des Wegs Kennzeichnungen
wie Lichtsignale, Piktogramme oder Verkehrsschilder angebracht und
Spielstralsen ausgewiesen. ,, Der Weg dient zum einen als Orientierungs-
hilfe flr Kinder und Jugendliche”, erklart LOS-Referentin Natalie Papado-
poulos. ,,Zum anderen soll er ihnen auch zu ihrem Recht verhelfen, sich
sicher und unversehrt durch den StraBenverkehr in der Neckarstadt-West
zu bewegen.” m

STADTBUHNE
STATT PARKPLATZ

Stadtteile brauchen Freirdume - das ist der Gedanke hinter der Neu-
gestaltung des Neumarkts, eines zentralen Platzes in der Neckar-
stadt-West. ,,Eine wichtige Mal3nahme war es, einen Teil der Parkplatze
dem offentlichen Raum und damit den Menschen in der Neckarstadt
zurlickzugeben,” sagt Jennifer Sebok, Stadtplanerin bei der MWSP. Die
rund 650 Quadratmeter grofRe Flache soll als Stadtblihne Raum fur kul-
turelle Veranstaltungen bieten, aber auch als offener Treffpunkt fur die
Bewohnerinnen und Bewohner funktionieren. Fir die optische Gestaltung
der Flache wurde ein Wettbewerb mit lokalen Kiinstlern durchgefuhrt, bei
dem die Bewohnerinnen und Bewohner abstimmen konnten. Der sieg-
reiche Entwurf, der im Dezember 2019 umgesetzt wurde, ist ein Teppich
aus Fantasieflaggen, die fur die Vielfalt im Stadtteil stehen. m



-In Mellenstein
n der
Neckarstadt

Abwechslungsreiche Architektur,
modernste Technik und viel Griin —
mit der Main-Kinzig-Bebauung

hat die GBG ein attraktives
Quartier in der Neckarstadt-Ost
geschaffen, das den gesamten
Stadtteil aufwertet.

Die 92 Wohnungen sprechen
Menschen mit ganz unterschied-
lichen Wohnbediirfnissen an.
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Stadtnah leben und im Griinen wohnen - die Neckar-
stadt-Ost bietet wie nur wenige Stadtteile sonst diesen
begehrten Mix. Mit der Langen Rotterstra3e hat sie eine
eigene EinkaufsstralRe und auch die Innenstadt ist nur wenige
Gehminuten entfernt. Herzogenriedpark, Neckarufer und
zahlreiche weitere Griinflachen sowie Herzogenriedbad und
Eissporthalle bieten den Bewohner*innen einen hohen Frei-
zeit- und Erholungswert.

Mit dem neuen Main-Kinzig-Quartier — benannt nach Main-
und KinzigstralRe, die das Quartier einfassen — hat die GBG im
Stadtteil ein Zeichen gesetzt. Insgesamt 92 Wohneinheiten
erstrecken sich auf einer Gesamtflache von etwas mehr als
8.000 Quadratmetern. Im November 2019 wurden die Bauten
weitgehend fertiggestellt. ,,Uns war bei der Planung wichtig,
dass wir eine abwechslungsreiche und moderne Bebauung
umsetzen”, erklart Marita Bollenbach, die bei der GBG das
Projekt planerisch begleitet hat.

Das Ergebnis kann sich sehen lassen. In nur zwei Jahren Bau-
zeit errichtete die GBG das neue Quartier, das sich durch eine
lockere Anordnung der Gebaude und grofRRzligige Freiflachen
mit vielen Bdumen auszeichnet. ,Damit leistet das Quartier
auch einen grof3en Beitrag zur Durchliftung der gesamten
Gegend und wird zu einem griinen Erholungsraum in der
Neckarstadt”, betont Bollenbach. Eine weitere Erleichterung
stellen auch die 92 Parkplatze in der Tiefgarage dar, die die
Parkraumsituation in der Umgebung des Quartiers entlasten.

Und auch im Innern prasentieren sich die Gebaude modern,
grof3zugig und vielfaltig, zudem sind alle Wohnungen barriere-
arm. Das Main-Kinzig-Quartier bietet dabei Wohnungen fir >
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.BEI
MAIN-KINZIG
UBERZEUGT
NEBEN DEM
HOHEN
WOHNKOMFORT
VOR ALLEM DIE
ZENTRALE LAGE."

MARTINA GALIC

GBG, Vermarktung Main-Kinzig

Neues Zuhause

Timur und Gizem Erol mit ihren
beiden Kindern Aras und Arya
gehoren zu den ersten Bewohnern
des Main-Kinzig-Quartiers.

Die vierkopfige Familie wohnt in einer
Erdgeschosswohnung mit Garten.

> ganz unterschiedliche Bedurfnisse — von der 1-Zimmer-Woh-
nung mit 40 Quadratmetern bis zur 4-Zimmer-WWohnung mit
120 Quadratmetern reicht das Spektrum. Zwolf der 92 Woh-
nungen sind barrierefrei nach 8 35 der Landesbauordnung,
von denen zudem vier die DIN 18040-2 erflllen und somit
rollstuhlgerecht sind. ,,Mit diesen Angeboten wollen wir dafur
sorgen, dass das Quartier moglichst durchmischt ist — und
Alleinstehenden ebenso eine Heimat bietet wie alteren Paaren
und jungen Familien”, erlautert Bollenbach.

MODERNSTE TECHNIK IM EINSATZ

Die GBG nutzt das Quartier auch, um den Mieterinnen und
Mietern dank digitaler Techniken neue Zusatzleistungen an-
bieten zu kdonnen. So verfligt Main-Kinzig nicht nur tber
flachendeckendes W-LAN, sondern auch Uber eine zentrale
Paketbox-Anlage, Uber die DHL, Hermes & Co. Pakete anlie-
fern und abholen konnen und die sich komfortabel tber die
Mieter-App bedienen lasst. Ebenfalls komplett digital lauft die
Steuerung der Klingel- und Briefkastenanlage; mit Ausnahme
der Wohnungsttren lassen sich zudem samtliche Turen, etwa
zur Tiefgarage, bequem mit einem digitalen Schllssel 6ffnen,
der auch zur Steuerung der Paketbox oder zukiinftiger Anwen-
dungen genutzt werden kann. ,,Wir haben Main-Kinzig als ein
,digital ready’-Quartier entwickelt”, erklart Arnela Haurdic aus
der Abteilung IT Services der GBG. Dazu gehort eine llickenlose
digitale Infrastruktur, die es kunftig ermoglicht, mit Hilfe von
Sensortechnik, Funkprotokollen und Long-Range-Antennen

die Funktion der Haustechnik zu uberwachen sowie Parkplatz-
belegung oder Mullstande zu steuern und zu optimieren.

Trotz dieser zusatzlichen Aufwande sowie der aktuellen Markt-
situation und den steigenden Baukosten ist es der GBG gelun-
gen, an den geplanten Preisen festzuhalten: Zwischen 10,50
und 13,50 Euro pro Quadratmeter belaufen sich die Mieten je
nach Lage und Ausstattung. ,Fur uns stellt das Main-Kinzig-
Quartier ein besonderes Angebot dar, Mieten liber zehn Euro
pro Quadratmeter bleiben im GBG-Bestand die absolute Aus-
nahme”, betont Christian Franke, als Bereichsleiter fur die Ver-
mietung zustandig. ,, Darlber hinaus betreiben wir an diesem
Standort in der Neckarstadt auch Vorsorge fir den eigenen,
teilweise in die Jahre gekommenen Bestand, indem wir hier
durch punktuellen Neubau eine Wohnqualitat anbieten, die
langfristig den Wohnbedurfnissen entspricht.” Die GBG besitzt
allein in der unmittelbaren Umgebung Neckarstadt-Ost weitere
366 Wohnungen mit einem durchschnittlichen Mietpreis von
6,68 Euro/gm. In der gesamten Neckarstadt sind es 3.534
Wohnungen mit einer Durchschnittsmiete von 6,51 Euro/gm.

Die Nachfrage nach den Main-Kinzig-Wohnungen ist grof3.
,Wir hatten von Beginn an eine Warteliste mit rund 120 Inter-
essenten, so dass wir kaum Werbung tber Immobilienportale
machen mussten”, berichtet Martina Galic, die bei der GBG
fur die Vermarktung des Quartiers zustandig ist. Der Kreis der
Interessenten ist dabei sehr vielfaltig — von alteren Menschen
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AUF EINEN BLICK

GroBBe: 92 Wohneinheiten
Gesamtflache: 8.083 gm
Wohnungstypen: 1- bis 4-Zimmer-
Wohnung mit 40 bis 120 gm
Barrierefreiheit: 12 \Wohnungen
barrierefrei, 4 rollstuhlgerecht
Mobilitat: 92 Tiefgaragenstellplatze
(2 Stellplatze fiir E-Autos vorbereitet),
2 AuRenstellplatze

Chronik:

2015 - Architektur-Wettbewerb
2017 - Bauantrag/Baugenehmigung
Januar 2018 - Baubeginn
November 2019 - Erstbezug

Uber Familien bis zu jungen Leuten, darunter auch zahlreiche
Mieter*innen, die im nahegelegenen Universitatsklinikum
arbeiten. Viele kiinftige Mieter*innen kommen zudem aus der
unmittelbaren Umgebung, was die Wohnungssituation im
Stadtteil zusatzlich entlastet. Insgesamt ist das neue Quartier
ein echter Gewinn flr die Neckarstadt-Ost, wie auch die
Reaktionen der Mieter*innen beweisen: , Die Resonanz ist sehr
positiv, wobei neben dem hohen Wohnkomfort die Interes-
senten vor allem die zentrale Lage uberzeugt — mit guten Ein-
kaufsmoglichkeiten, viel Griin, tollen Freizeitangeboten und
einem lebendigen Stadtteilleben”, sagt Galic. m
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Beitrag zur

Stabilitat im Jungbusch

Sanierte ,, Problemimmobilie” in der BeilstralRe 19

bietet Platz fiir Familien

Es ist fast ein Wunder, dass damals nichts pas-
siert ist. Rund 90 Armutsfllichtlinge aus Stdost-
europa lebten zusammengepfercht und unter teils
erbarmlichen Bedingungen in der BeilstraRe 19 im
Stadtteil Jungbusch. Das Gebaude befand sich da-
mals noch in Privatbesitz. 2014 hat die GBG die Uber
100 Jahre alte Immobilie aus einer Insolvenzmasse
erworben und modernisiert. Nun sieht das Gebdude
nicht nur beeindruckend aus, sondern bietet qua-
litativ hochwertigen und bezahlbaren Wohnraum,
zum Beispiel fur Familien.

Und genau das war das Ziel, wie GBG-Geschafts-
fihrer Karl-Heinz Frings schon bei einer Besichti-
gung der Ruine betonte. Mit dem Kauf und der Sa-
nierung der BeilstraBe 19 leistet die GBG einerseits
einen wichtigen Beitrag fur den Mannheimer Woh-
nungsmarkt, andererseits aber auch einen Beitrag
zur Stabilisierung des dynamischen Szenestadtteils
Jungbusch, dessen wachsende Attraktivitat unter
anderem zu steigenden Mieten fihrt und damit
zum Wegzug von Bewohner*innen mit kleinerem
Geldbeutel.

VON DER RUINE ZUM

ATTRAKTIVEN WOHNHAUS

In der BeilstraRe 19 sind durch Grundrissanderun-
gen insgesamt vier Wohnungen entstanden: drei
3- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit Grundflachen von
88 bis 92 Quadratmeter und — dank des Dachaus-
baus — noch zusatzlich eine Dachgeschosswohnung
mit 56 Quadratmetern. In der Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss zogen die Biotopia Arbeitsforderungs-
betriebe ein, um dort ein Projekt mit Zuwanderern
aus Sldosteuropa zu verwirklichen. Der Quadrat-
meterpreis liegt bei 7,50 Euro, was durch Stadte-
bau-Fordermittel moglich wurde.

Oben: Die historische Fassade des Gebaudes.

Rechts: Ingo Pinger und Suzana Panteleeva arbeiten in den
neuen, hellen Birordumen der Beratungsstelle von Biotopia
im Erdgeschoss der Beilstrale 19.
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Wie schlimm der Zustand vor der Sanierung war, da-
ran kann sich der GBG-Bereichsleiter Technisches
Bestandsmanagement, Matthias Henes, noch ge-
nau erinnern. ,,Jedes Zimmer wurde in ein Apparte-
ment umgewandelt”, erzahlt er. Und genau das war
das Fatale. In teils wilden Konstruktionen wurden
beispielsweise Strom und Wasser in alle Raume
verlegt, Reparaturen unfachmannisch durchgefuhrt
und tragende Wande durchbrochen. Die Bausubs-
tanz gammelte gefahrlich vor sich hin. Letztendlich
war die gesamte Statik des 1895 erbauten Hauses
problematisch —was vor dem Kauf nicht sichtbar war.
Nicht umsonst summierten sich die Sanierungs-
kosten letztendlich auf rund 1,3 Millionen Euro.

Doch es ist eine vom Bund-Lander-Programm ,,So-
ziale Stadt” geforderte Investition, die sich gelohnt
hat: ,,Mit viel Aufwand haben wir aus einer Ruine
ein attraktives Wohnhaus gemacht, das sich jetzt
technisch und energetisch sehen lassen kann —
optisch sticht das Gebaude sowieso heraus”, so
Matthias Henes. Aus einer Problemimmobilie wurde
ein wahres Schmucksttick, das den Stadtteil in
vielerlei Hinsicht bereichert. m

TREFFPUNKT FUR ARBEIT
UND QUALIFIZIERUNG

Im Erdgeschoss des Geb&udes betreiben die
Biotopia Arbeitsforderungsbetriebe Mann-
heim gGmbH den , Treffpunkt fir Arbeit und
Qualifizierung” (TAQ). Er ist eine vielfaltige
Anlauf- und Beratungsstelle flir Menschen,
die aus Bulgarien oder Rumanien nach
Mannheim zugewandert sind. TAQ bietet
unter anderem individuelle Beratungsange-
bote, Mdglichkeiten der beruflichen Quali-
fizierung, zielgruppengerechte Sprachtrai-
nings, Jobvermittlung oder Informationen
zur Vernetzung im Stadtteil an. Die Einrich-
tung ist Teil des Projekts ,Qualifizierung und
Integration von Zugewanderten in Mann-
heim” (QUIZMA) - ein Projekt, das die Stadt
Mannheim in Kooperation mit der Biotopia

und dem Jobcenter Mannheim durchfiihrt.
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MODERNISIERUNGS-
MASSNAHMEN

KSC 1:

@ issiter Strake 20-26

e Marienburger Strafte 19-21
o Marienburger StraRe 25-27
o Heilsberger StralRe 22-26

KSC 2:
9 Karlsuher Str. 43, Plankstadter Str. 44
© oDuniacher Strake 92, 94, 104

KSC 3:

@ Adolf-Damaschke-Ring 5359

o Obere RiedstraRe 212-216

o George-Washington-StraRe 243-247
@ George-Washington-Strae 249-253
m Thomas-Jefferson-Strale 60-64

KSC 4:
@ Ricdfeldstrake 10

KSC 5:
@ Am Brunnengarten 6, 10 sowie 15, 17, 19

v
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Modernisierungen
des Wohnungsbestands
auf Rekordniveau

Nachhaltige Weiterentwicklung der Immobilienbesténde,
dieses Ziel hat sich die GBG gesteckt und daran 2019
weitergearbeitet. Und zwar erneut mit einem Rekordbe-
trag. Uber 80 Millionen Euro sind in die Erneuerung der
Geb&ude geflossen, so viel wie nie zuvor. Davon profitie-
ren die Mieter*innen, die eine hohere Wohnqualitét erle-
ben, und auch das Unternehmen, weil es die Immobilien

langfristig sichert.

Elementarer Bestandteil des Vorge-
hens der GBG ist neben der Verbes-
serung der Wohnqualitat zudem der
Abbau von Barrieren und die energe-
tische Ertiichtigung der Gebaude. Mit
aufeinander abgestimmter Optimierung
des Warmeschutzes und der Heizungs-
technik schopft das Unternehmen Ener-
gieeinsparpotenziale aus und reduziert
so die Energieverbrauche der Mieterin-
nen und Mieter.

Zudem wertet die GBG mit den Moder-
nisierungen auch die Wohnquartiere
auf. Sehr gut ist das aktuell beim Mo-
dernisierungsprojekt Schénau-Nordwest
zu sehen. Hier investiert die GBG Uber
einen Zeitraum von zehn Jahren in alle
rund 1.700 Wohnungen, die Gesamt-
investitionssumme liegt bei rund 135
Millionen Euro.

Im Jahr 2019 wurde mit der Modernisie-
rung von funf Wohngebduden mit ins-
gesamt 127 Wohneinheiten begonnen.

Dort werden die Gebaudehdillen energe-
tisch ertichtigt, zudem wird die kom-
plette Innenausstattung der Wohnungen
einschlieRlich der Bader erneuert, die
Investitionen belaufen sich auf rund 13
Millionen Euro.

MODERN WOHNEN IM BESTAND

Modernisierung ist auch auf FRANKLIN
ein Thema. Dort hat die GBG flnf Be-
standsgebaude saniert oder tut dies aktu-
ell noch. Zwei Gebaude mit 48 Wohnun-
gen zahlen zu dem Projekt SQUARE, das
im Rahmen des EU Programms ,,Klima-
schutz mit System” gefordert wurde.
Die Modernisierung der beiden Gebau-
de wurde zum Ende 2019 abgeschlos-
sen. Durch die Modernisierung von drei
weiteren Bestandsgebauden (,Amerika-
nisches Wohnen”) entstehen 54 Wohn-
einheiten, vornehmlich fur Familien. Ein
Gebaude wurde im Jahr 2019 fertigge-
stellt. Die beiden anderen Gebdude wer-
den bis Herbst 2020 modernisiert sein. m



5 Zimmer/Kuche/Modellversuch

Kaum 20 mal 15 Zentimeter misst der kleine, schwarze Kasten neben
der Kiiche der lichtdurchfluteten 5-Zimmer-Wohnung in der George-
Washington-Stral3e 249. Er ist eines der Kernstiicke des Modellprojekts
SQUARE: In zwei baugleichen Wohnriegeln werden unterschiedliche
energetische Sanierungsstandards untersucht und miteinander
verglichen. Wer in SQUAREnow oder SQUAREnext lebt, ist nicht nur
Mieter*in einer hochwertig sanierten Wohnung, sondern auch Teil
eines zukunftsweisenden Forschungsprojekts, mit dem die GBG den
CO,-AusstoB ihrer Bestandsgeb&ude weiter reduzieren machte.
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NACHHALTIGKEIT

Zwischen den beiden SQUARE Gebéuden ist der Eisspei-
cher im Boden eingelassen (rechts). Die Stdseiten beider
Gebaude sind mit Solarkollektoren versehen (links).

NACHHALTIG WOHNEN

48 Wohneinheiten sind

in SQUAREnow und
SQUAREnRext entstanden.
Die 3- bis 5-Zimmer-
Wohnungen verfligen
Uber typisch amerikanische
Grundrisse: Gro3zligige
Wohnbereiche, teilweise
mit offenen Kiichen,
dahinter schlieRen sich
die Schlafraume an.

Eine familienfreundliche
Ergdnzung im Wohnungs-

portfolio der GBG.

Nur ein kleiner Fingertipp, schon erscheinen die wich-
tigsten Daten auf dem Display: Raumtemperatur, War-
meenergie, Wasser- und Stromverbrauch lassen sich auf
dem ,,EnerTouch”-Energietacho ablesen und einordnen.
Ein entscheidender Parameter fur den energieeffizienten Ge-
baudebetrieb ist der Mensch — weshalb die Bewohner*innen
von SQUAREnext eine Schulung erhalten, wie sie ihre Energie-
verbrauche analysieren und Energie effizient nutzen konnen.
Wird sich ihr Verbrauch dadurch verringern? Um empirisch
festzustellen, welche Malinahmen Energie und damit CO, ein-
sparen helfen, werden in den kommenden drei Jahren zahl-
reiche Daten anonymisiert erfasst und verglichen.

Die GBG verantwortet mit SQUARE eines der nachhaltigsten
Wohn- und Quartierprojekte auf FRANKLIN. Als Tochterunter-
nehmen der Stadt Mannheim ist sie deren Klimaschutzstrate-
gie in besonderer Weise verpflichtet. Auch deshalb wurde das
Projekt von Matthias Henes, Leiter des technischen Bestands-
managements, vor drei Jahren angestoRen. SQUARE, das
fur ,smart quarter and urban area reducing emissions” steht,
nimmt eine Vorreiterrolle ein. Dass der Klimawandel langst
keine abstrakte Gefahr mehr ist, verdeutlicht die steigende

Zahl der Extremwetterlagen, auch vor der eigenen Haustur.

SANIEREN GEGEN DEN KLIMAWANDEL

Das Forschungsprojekt SQUARE kommt da zur rechten Zeit:
Wohnen braucht Energie, ihre effiziente Nutzung ist ein The-
ma, das weiter an Relevanz gewinnen wird. Im Neubau ist
die Umsetzung strenger Effizienzstandards, sogar die autarke

Energieversorgung ganzer Wohnquartiere gang und gabe. Das
Ziel aller MalRnahmen: den Ausstof? des klimaschadlichen CO,
zu senken.

In Bestandsgebauden kénnen solche CO,-Einsparungen durch
umfangreiche energetische Sanierungen erreicht werden. Aber
wie hoch mussen die Anstrengungen sein, um signifikante
Effekte erzielen zu konnen? Bei der GBG hat man die einmalige
Chance genutzt, zwei identische Gebaude unterschiedlich zu
sanieren — nun lassen sich die verschiedenen Standards im

Betrieb miteinander vergleichen.

EISSPEICHER ALS ENERGIESAMMLER

Projektleiter Gregor Kiefer erklart den Unterschied zwischen
den Hausern: SQUAREnow wurde, der Name verrat es, nach
dem heute geltenden gesetzlichen Mindeststandard fir Neu-
bauten EnEV 2016 saniert. SQUAREnext dagegen erreicht
durch zahlreiche weitere Anstrengungen EnerPHit-Niveau,
einen vom Passivhausinstitut entwickelten Standard. Die Un-
terschiede zu den aktuellen gesetzlichen Bestimmungen sind
dabei betrachtlich: SQUAREnext verfligt Gber eine Dreifachver-
glasung und eine thermische Hulle auf Passivhausniveau, eine
Laftungsanlage mit Warmertckgewinnung und Hybridkollek-
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toren. Neben Strom, der in Batterien im Keller gespeichert
wird, gewinnen diese Kollektoren auch thermische Energie.
Die Warme wird in einen ganz besonderen ,,Akku” eingespeist:
den saisonalen Eisspeicher, der im Boden zwischen den Hau-
sern eingelassen ist und tber 250 Kubikmeter Wasser fasst.
Daraus zieht eine Warmepumpe die bendtigte Energie, um
in der FuRbodenheizung des Niedrigtemperatursystems 40°
Celsius freizusetzen. So kuhlt der Eisspeicher tber die Heiz-
periode bis zum Gefrieren des Wassers immer weiter ab — und
wird im Sommer, aber auch an sonnigen Wintertagen, mit der
Energie aus den Hybridkollektoren wieder regeneriert. Die de-
zentrale Trinkwassererwarmung Ubernimmt eine elektrische
Zusatzheizung.

DIE SANIERUNG DER ZUKUNFT?

,Wir verwenden fur SQUAREnext bewahrte Technik”, betont
Kiefer. ,Die Innovation besteht in der Kombination der einzel-
nen MaRBnahmen.” Ob sich der Mehraufwand von 1,7 Millio-
nen Euro am Ende rechnet? Davon ist Kiefer Uberzeugt. Denn
selbst, wenn die Wirtschaftlichkeit 2023 noch nicht gegeben
sein sollte: Durch steigende Energiekosten sowie eine mittel-
fristige Bepreisung von CO, wird das Sanierungsmodell der
GBG zukunftsfahig werden. m

Geschlossenes Energiesystem

Das Wasser des saisonalen Eisspeichers erreicht, mit der Warme der Hybridkollektoren gespeist, im Sommer eine Temperatur
von etwa 20°. Im Winter entzieht die Warmepumpe dem Wasser Energie fiir den Betrieb der FuRbodenheizung. Pumpe und

Durchlauferhitzer beziehen den Strom ebenfalls vom eigenen Dach.
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NACHHALTIGKEIT

verschiedene

Punkte umfasst

die Gemein-
wohl-Matrix.
Sie soll es

maoglich machen,
unterschiedliche

Unternehmen
miteinander zu
vergleichen.

/
' 4

Uber das Handwer-
kerportal wickelt
die GBG im Jahr
rund 50.000 Rech-
nungen digital ab.
Vorteil: Die Leistun-
gen werden trans-
parent nach einem
festen Leistungs-
verzeichnis bezahlt,
Preisdumping ist so
ausgeschlossen.
Firmen konnen sich
in dem Portal regis-
trieren lassen, wenn
sie eine Testphase
bei der GBG durch-
laufen haben.

Das neue Verwaltungsgebaude
Im Jahr 2017 sind die Verwaltungen der GBG und der BBS in

das neue Verwaltungsgebaude im Leoniweg eingezogen. Der

Bau wurde von der Deutschen Gesellschaft fir nachhaltiges

Bauen (DGNB) begleitet, sie hat unter anderem die 6kologische

und technische Qualitat Gberprift und den gesamten Ablauf

begleitet. Das Ergebnis: Die Gold-Zertifizierung der DGNB fur

das Gebaude am Leoniweg.

>R

DAS UNTERNEH-
MEN ACHTET BEI
DER AUSWAHL
DER FAHRZEUGE
FUR DEN POOL
AUF DIE VER-
BRAUCHSWERTE
UND BEVORZUGT
SPARSAME FAHR-
ZEUGE. SEIT 2017
LAUFT DIE UM-
STELLUNG AUF
ELEKTROFAHR-
ZEUGE, DIE WEI-
TER FORTGESETZT
WIRD. AM GBG-
HAUPTSITZ GIBT
ES ZAHLREICHE
LADESTATIONEN,
IN DIESEM JAHR
WIRD IHRE ZAHL
NOCH EINMAL
AUFGESTOCKT.

Engagement

Die GBG engagiert sich an
vielen Stellen in Mannheim,
auch auRerhalb ihres direkten
Tatigkeitsbereichs. So ist das
Unternehmen sowohl einer der
Trager der Klimaschutzagentur
als auch des Vereins Mannhei-
mer Quartiermanagement. Ins-

gesamt unterstitzt die GBG die

Quartiersarbeit mit tber 500.000

Euro jahrlich. In verschiedenen
Stadtteilen fordert sie die Ge-
meinwesenarbeit, hier werden

gemeinsam mit freien Tragern

aktivierende, unterstutzende und

partizipative Angebote gemacht.

DAS
GEMEINWOHL
IM BLICK

hat die GBG seit
ihrer Griindung im
Jahr 1926 - dafiir
wurde sie schliel3-
lich gegriindet. Im
vergangenen Jahr
hat das Unterneh-
men das Thema
genauer unter die
Lupe genommen
und einen soge-
nannten Gemein-
wohlbericht nach
der Gemeinwohl-
Matrix 5.0 erstellt.
Dabei hat ein Team
das komplette Ar-
beiten durchleuch-
tet, sowohl intern
als auch extern.
Wie steht es um
den CO,-Ausstoss,
welche Rolle spie-
len die Arbeitsbe-
dingungen vor Ort
und bei Zulieferbe-
trieben, was ist der
Nutzen der Produk-
te, solchen Fragen
hat sich das Unter-
nehmen gestellt.

70 0/0 DER BESTANDSSANIERUNGEN
DER GBG WERDEN ALS EFFIZIENZ-
HAUS100 AUSGEFUHRT UND
LIEGEN DAMIT UBER DEM VOR-
GESCHRIEBENEN STANDARD.

UM 3 KILOGRAMM IST DER CO,-
AUSSTOSS PRO QUADRATMETER
WOHNFLACHE BEI DER GBG IM
ZEITRAUM VON 2010 BIS 2017
DURCH MODERNISIERUNGEN
DES BESTANDS GESUNKEN.

Ein wichtiger Punkt in der
GWO ist auch der Umgang
mit Geldmitteln: Die GBG
gehort zu 100 Prozent der
Stadt Mannheim, an sie
schiittet das Unternehmen
jedes Jahr 1,5 Millionen
Euro aus. Weitere Rendite-
erwartungen gibt es von
Seite der Stadt nicht, hdhere
Uberschiisse bleiben im
Unternehmen. Der GBG ist
dadurch ein Vorgehen mog-
lich, das nicht auf Rendite-
maximierung ausgerichtet
ist, sondern einen erheb-
lichen Teil der Einnahmen
in den Wohnungsbestand
investiert und das

Mieten unter Marktniveau
beinhaltet.
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VERTRAUEN UND KONTROLLE

Die GBG hat bereits seit 2017 ein Compliance Management System eingefiihrt.
Kurz gefasst geht es hier um die Einhaltung von Regeln, in dem System sind
alle Vorgaben und festgelegten Ablaufe zusammengefasst, damit die Geschafts-
prozesse regelgerecht laufen. So sollen Datenschutz, IT-Sicherheit, Einhaltung
des Vergaberechts und der Verkehrssicherungspflichten gewahrleistet und
Korruption verhindert werden. Erganzt wurde das umfassende System 2019
noch um ein Tax-Compliance-System, also ein Regelwerk fiir den Umgang mit
Steuern. Ziel ist es, dass keinerlei Praktiken zur illegitimen Steuervermeidung
bei der GBG eingesetzt werden. Doch das Compliance Management System
ist nicht einfach eine Regelsammlung, sondern gleichzeitig auch ein Kontroll-
mechanismus, der VerstoRe schnell aufdecken soll. Dazu zahlt auch eine
Beauftragte innerhalb der GBG und ein externer Ansprechpartner fiir anonyme

Hinweise auf mogliche VerstoRe.

JUU
12,83

JAHRE

sind die aktuellen
GBG-Mitarbeiter*
innen durchschnitt-

690

NISTKASTEN lich bereits bei dem
SIND AN Unternehmen be-
GEBAUDEN UND e . .
AUF BAUMEN SChaﬂ]gt DaS |St Im

DER GBG INSTAL-
LIERT - UND ES . . .
WERDEN IMMER gleich deutlich liber-

MEHR. durchschnittlich.

bundesweiten Ver-

Zum Bestand der GBG gehdren
mehr als 10.000 Bdume und

80 Hektar Griinflache im Stadt-
gebiet, ein Pfund, das wir mit
groBem Einsatz pflegen.




Mannheimer

Synergieeffekt

.Das Ganze ist mehr als die Summe
seiner Teile.” Mit diesem Satz be-
schrieb schon Aristoteles das Zusam-
menwirken unterschiedlicher Kréfte
fiir einen gemeinsamen Nutzen. Auch
die GBG und ihre Tochtergesellschaf-
ten MWSP, BBS und ServiceHaus
arbeiten unter dieser Maxime eng
zusammen. Man kennt die Unter-
nehmen als breit aufgestellte Woh-
nungsbhaugesellschaft, als agile
Stadtentwicklungsgesellschaft, als
fokussierte Bildungsbhau-Spezialisten
und modernen Dienstleister. Welche
Schlagkraft sie jedoch gemeinsam
entfalten, zeigt sich eindrucksvoll
unter anderem auf FRANKLIN —
Mannheims gréf3te Konversionsfla-
che verandern sie in Rekordzeit.
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Das Wort ist bedeutsam, aber angemessen: Eine Jahrhun-
dertaufgabe ist es, das Niemandsland der ehemaligen US-
Barracks in die Stadt einzugliedern. Gebiete, die jahrzehnte-
lang aus dem Stadtgebiet herausgelost waren, verwandelt die
Konversion zu attraktiven Stadtteilen. FRANKLIN nimmt dabei
eine Sonderstellung ein. Mit 144 Hektar ist die Flache so grof3
wie die Mannheimer Innenstadt; hier entstehen Wohnungen
fur dber 9.000 Menschen und rund 2.000 Arbeitsplatze.

IN NUR 10 JAHREN ZUM NEUEN STADTTEIL

Federfuhrend treibt die MWSP die Entwicklung der Flache vor-
an. Nach dem Ankauf koordiniert die Stadtentwicklungsgesell-
schaft den Ruickbau, plant die Erschlie3ung, baut die gesamte
Infrastruktur sowie groRzligige Griin- und Freizeitflachen und
verkauft die einzelnen Grundstticke. Die GBG wiederum inves-
tiert auf FRANKLIN in betrachtlichem Malf3. Mehrere hundert
neue Wohnungen sind geplant und zum Teil fertiggestellt —
vom geforderten Wohnungsbau bis zum energetischen Mo-
dellprojekt SQUARE, von der Bestandssanierung ehemaliger
Wohngebaude bis zu den Leuchtturmprojekten der Hochpunk-
te E und H. Die ServiceHaus tibernimmt in allen GBG-Objekten
die Verbrauchsabrechnungen und weitere Dienstleistungen.

Um die Bildungsinfrastruktur kimmert sich derweil die BBS:
Die FRANKLIN Grundschule erhalt zum Frihjahr 2023 ein neu-
es, nachhaltiges Schulgebaude. Der Architektenwettbewerb ist
entschieden, die BBS arbeitet an der Realisierung, wahrend der

Schulbetrieb im Interimsbau angelaufen ist.

FRANKLIN wird in den kommenden Jahren weiterentwickelt
und fertiggestellt — der Konversionsmotor lauft hier und an
anderen Stellen in Mannheim auf Hochtouren, viele Radchen
greifen ineinander. Die enge Verzahnung innerhalb der Gruppe
spiegelt sich im Aufbau der Geschaftsleitung wider: Denn GBG,
BBS und MWSP sind auch hier verbunden, Karl-Heinz Frings,
Geschaftsfihrer der GBG, steuert in gleicher Funktion auch die
BBS, hier unterstutzt durch eine vierkopfige Geschaftsleitung,
und die MWSP, hier im Team mit Achim Judt. So ist gewahr-
leistet, dass die Unternehmen eng verbunden agieren — im

Sinne ihrer Eigentumerin, der Stadt Mannheim. m
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Zwischenldsung zum Wohlfihlen:
Peter Doberass aus der BBS-Ge-
schaftsleitung (links) und Rektor
Oliver Gunter in einem Klassenzimmer
der Interimsgrundschule. Fir das
neue Gebaude arbeiten sie in engem
Austausch, damit eine auBergewdhn-
liche Schule entsteht.

Eine Schule? Ein Zuhause.

Auf FRANKLIN wachst ein bunter, neuer Stadtteil, der zahlreiche Familien anzieht.
Eine Grundschule darf hier nicht fehlen. Die BBS Bau- und Betriebsservice GmbH plant
und baut diese in enger Abstimmung mit dem Fachbereich Bildung — und fiir 400 Kinder.

,Wir wollen nicht nur eine neue Schule bauen, wir wollen
Schule neu denken”, leitete die damalige Bildungsbiirger-
meisterin Dr. Ulrike Freundlieb die Vorstellung der Sie-
gerentwiirfe ein. Noch vor der eigentlichen Schulgriindung
musste der stark besetzte Planungswettbewerb entschieden
sein, damit die FRANKLIN Grundschule ihr neues Schulge-
bdude zum Frihjahr 2023 beziehen kann. Kein Kollegium,
keine Schuler*innen standen als gedanklicher Sparringspart-
ner bereit. Man miusse fir alle Beteiligten mitdenken, um die
bestmogliche Schule zu griinden, umriss Dr. Freundlieb die
Aufgabe, die sich dem Fachbereich Bildung und den Bildungs-
bau-Spezialisten der BBS stellte.

LEBENSORT SCHULE

Der Entwurf des Architekturbiiros LRO Lederer Ragnarsdéttir
Oei entsprach diesen hohen Ansprtichen. Fur die verbindli-
che Ganztagsgrundschule — nicht nur Lern-, sondern vor allem
Lebensort — haben die Planer eine Stadt fur Kinder entworfen:
Ein ,Marktplatz” erschliel3t das gesamte Gebdude mit Mensa,
Spielflachen und Verwaltungsraumen. Die grof3e Freitreppe
flhrt zu den Klassenzimmern im Obergeschoss, die als von
aulRen erkennbare ,Lernhduser” konzipiert sind. Sie bieten den
Kindern Identifikationsmaoglichkeit mit ihrer Schule — und ganz
praktische Vorteile bei Beluftung wie Belichtung. Die kompakte

Bauweise erlaubt einen wirtschaftlichen Betrieb des Schul-
hauses; eine elementare Anforderung fur ein zukunftsfahiges
Gebaude.

NACHHALTIG IN BAU UND UNTERRICHT

Die FRANKLIN Grundschule wird in Holzhybridbauweise
errichtet, um einerseits den Schall- und Brandschutzanfor-
derungen zu genugen, andererseits auch moglichst viele
natlrliche Rohstoffe einsetzen zu konnen. Grofsen Wert legt
Peter Doberass, Prokurist der BBS und Mitglied der Wettbe-
werbsjury, auf Raume fur verschiedene Lernkonzepte: ,Ein
nachhaltiges Schulgebaude muss unterschiedlichen pada-
gogischen Konzepten Rechnung tragen.” Die Grundrisse
der Lernhduser mit den vorgelagerten Clusterflachen lassen
sich flexibel bespielen und bieten damit Moglichkeiten fur
unterschiedliche Unterrichtsmodelle. Auch Freiluftklassen-
zimmer sind fur die neue Schule geplant: Das Dach der an-
grenzenden Turnhalle wird durch einen begehbaren Garten
zum erweiterten Unterrichtsraum.

Zwischenzeitlich hat die neugegriindete FRANKLIN Schule die
alte Elementary School bezogen, die speziell fir den Interims-
betrieb ertlichtigt wurde. Natrlich von der BBS, die parallel

das neue Zuhause der Schulgemeinschaft weiter plant. m

~UNSERE
AMBITIONIERTE
PLANUNG
FUNKTIONIERT
NUR MIT DER BBS
ALS VERLASSLICHE
PARTNERIN."

DIRK GRUNERT

seit November 2019
Bildungsbirgermeister der
Stadt Mannheim

DIE SCHULAUFGABE

Die BBS verantwortet die Bewirtschaftung und
Instandhaltung aller 71 stadtischen Schulliegen-
schaften. Dazu erhalt sie von der Stadt Mann-
heim ein jahrliches Budget, das — wie die Kosten
fuir groRe Bau- und SanierungsmaRnahmen —

vom Gemeinderat verabschiedet wird.
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(Gebaut
wie bestellt

2018 brachte die Stadt ein Bau- und Sanierungs-
programm von rund 124 Millionen Euro auf den
Weg: Mit diesem Geld bringt die BBS zahlreiche
Schulgebdude der Stadt auf den neuesten Stand.

Die Summe ist auBergewohnlich: Nach einem Beschluss des Ge-
meinderates werden in den kommenden Jahren 124 Millionen Euro
fiir Sanierung, Neu- und Ersatzbauten der stadtischen Schulen ein-
gesetzt. ,Ein Investitionsprogramm, das seines Gleichen sucht”, ist der
Bildungsburgermeister Dirk Grunert Uiberzeugt.

Das Bau- und Sanierungsprogramm wurde mit den Moglichkeiten einer
Bundesforderung sowie der Landesforderung entwickelt und bewilligt —
fir Grunert ein Beleg, wie sehr die Schulbauexpertise von Stadt und BBS
auch uberregional Anerkennung findet.

EINE FULLE VON AUFGABEN

Fir das FlieRen der vollen Fordersummen mussen die entsprechenden
BaumaRnahmen bis Ende 2022 abgeschlossen sein; bei dieser anspruchs-
vollen Aufgabe weil} die Stadt die BBS Bau- und Betriebsservice GmbH
als starke Partnerin an ihrer Seite. Die Schulbauspezialisten aus dem
Leoniweg kiimmern sich seit 2005 um alle groRen Neubau- und Sanie-
rungsmalnahmen, zahlreiche Schulen tragen bereits ihre Handschrift.

Investitionen in den Brandschutz, Dachsanierungen, die Ertiichtigung von
Gebaudehtllen, Generalsanierungen und zahlreiche Ausbauten zu Ganz-
tagsschulen stehen auf dem Aufgabenzettel der BBS. Die Prognosen sind
gut, die parallel laufenden Projekte liegen im Plan. Nachdem zwischen
2013 und 2017 bereits rund 100 Millionen Euro in den Schulbau geflos-
sen sind, ist das neue Investitionspaket fiir die BBS vor allem eines: die
Chance, die Mannheimer Schullandschaft einen weiteren groRen Schritt
voranzubringen. m
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FRANKLIN

FRANKLIN ist Mannheims groRte Konversionsflache — und gleichzeitig die erste, die ein eigener Stadtteil wurde.

Im Osten der Stadt entsteht aktuell ein lebendiges, zukunftsweisendes Stadtquartier fiir 9.300 Menschen.

Die US-Streitkrafte nutzten das Benjamin Franklin Village als grof3te Wohnsiedlung im Bundesgebiet mit vielen
verschiedenen Einrichtungen. Vielfalt soll auch den neuen Stadtteil FRANKLIN auszeichnen — mit Wohnen im Griinen, ‘
Arbeitsplatzen, Freizeitangeboten, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, Einkaufsmaoglichkeiten und einem

innovativen Verkehrskonzept.




JAlles ist
neu, jeder
ISt neu.
)as Ist
spannend!”

Seit dem 1. Dezember 2019

leben Iris und Michael Zipse auf
FRANKLIN — sie sind die 1.000.
Bewohner. Fiir einige Wochen
waren die 56-jahrige Hausfrau
und der 60-jahrige technische
Angestellte zudem die ersten und
einzigen Bewohner der beiden
SQUARE-H&auser der GBG. Im
Interview erzahlen sie, wie es ist,
in einem gerade entstehenden
Stadtteil zu leben.

41

Iris und Michael Zipse vor dem Stadt.Wand.Kunst-Graffiti
am Kopf der SQUARE-Gebaude.

Frau Zipse, Herr Zipse, nun wohnen Sie schon einige Zeit
auf FRANKLIN. Wie fiihlt man sich so als ,,Pionier”?

Iris Zipse: Einfach toll! Ich liebe es und bin total begeistert.
Alles mitzuerleben, ein Teil davon zu sein — das ist groRartig.
Mehr habe ich gar nicht zu sagen. (lacht)

Michael Zipse: Vor allem muss man sich hier neu etablieren.
Immerhin gibt es keine Vormieter, die schon eine Gemein-
schaft gebildet haben. Alles ist neu, jeder ist neu. Das ist
spannend. >
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INTEGRATION

+ALLES
MITZUERLEBEN,
EIN TEIL

DAVON ZU

SEIN -

DAS IST
GROSSARTIG.”

IRIS ZIPSE

> Sie sind von Baustellen umzingelt.
Macht lhnen das etwas aus?
Gewohnt man sich daran?

l. Zipse: Das macht gar nichts. Es
staubt vielleicht ein bisschen mehr,
aber das weild man ja, wenn man hier-
her zieht. Ich kann einfach nur Positi-
ves berichten. Es ist auch so: Ob es die
Bauleiter oder die Bauarbeiter sind —
sie sind alle nett. Egal, ob man mal
eine Frage hat oder etwas anderes von
ihnen will. Sie sind immer freundlich.

Warum haben Sie sich fiir FRANKLIN
als Wohnort entschieden?

M. Zipse: Das war erst einmal die
schnellste Moglichkeit fur uns, eine
Wohnung zu bekommen.

. Zipse: Wir haben in einem Haus
zur Miete gewohnt und von heute
auf morgen eine Kindigung wegen
Eigenbedarfs erhalten. Aber dass wir
auf FRANKLIN gelandet sind, ist im
Nachhinein ein Glicksfall fir uns.

Wie sind Sie auf FRANKLIN
aufmerksam geworden?

M. Zipse: Wir haben uns im Inter-
net die GBG-Homepage angeschaut,
wo wir auf die Wohnungsangebote
gestoRen sind. Daraufhin haben wir
uns die Wohnungen bei einem Tag
der offenen Tir angeschaut und uns
auch gleich beworben.

Haben Sie vorher schon in
Mannheim gewohnt?

M. Zipse: Ja, wir haben in Blumenau
gewohnt und sind beide gebdrtige
Mannheimer.

l. Zipse: Ich komme sogar urspriinglich
aus Kafertal. Und jetzt bin ich ganz froh,
wieder ,,zurickgekommen” zu sein.

Auf FRANKLIN wird unter anderem
das Thema ,,E-Mobilitédt” groRge-
schrieben. Interessieren Sie sich fiir
solche Angebote?

M. Zipse: Ob wir in Zukunft darauf
zugreifen werden, kann ich noch nicht
sagen. Aber wir sind nicht abgeneigt,
uns das Angebot einmal anzuschauen.

Nutzen Sie den OPNV, der auf
FRANKLIN verkehrt? Beispielsweise
den E-Bus?

M. Zipse: Bis jetzt noch nicht. Wenn
wir fortgehen, fahren wir meistens
zum Einkaufen. Und da ist es fur uns
zumindest noch geschickter, das Auto
zu nehmen.

Wie sieht es mit dem geplanten
Stadtbahnanschluss aus? Ist das
etwas, worauf Sie sich freuen?

I. Zipse: Verkehrt ist das nicht. Ich
denke, wenn das dann mal da ist, wer-
den wir das auch nutzen.

M. Zipse: Zum Beispiel, wenn wir
einmal in die Stadt gehen mochten.

Haben Sie bestimmte Wiinsche,
wenn Sie an das zukiinftige FRANK-
LIN denken?

l. Zipse: Also ich wiinsche mir auf je-
den Fall noch Baume vor meinen Fens-
tern. Das hatte ich schon gerne. Hof-
fentlich bekommen wir sie noch. Auch
die Schafe, die zurzeit auf FRANKLIN
untergebracht sind, sollen bleiben.
Und was mir ebenfalls gut geféllt ist,
dass es hier viele Kinder gibt. Das ist
wirklich groRartig. Ich hoffe, dass sie
schone Spielplatze bekommen.

M. Zipse: Was wir auf jeden Fall noch
brauchten, sind Einkaufsmoglichkei-
ten in der Nahe. Das fehlt leider noch.
Auch Ausgehmoglichkeiten, wie zum
Beispiel ein Café, waren schon.

Kommt man schon mit den anderen
FRANKLIN-Bewohnern in Kontakt?

I. Zipse: Es waren bislang ja noch
nicht wirklich viele da, das verandert
sich jetzt gerade. Aber man winkt
sich schon mal Uber den Balkon zu.
Die Menschen, die schon hier wohnen,
sind bis jetzt auch alle sehr freundlich.

Wie kann man sich einen Spazier-
gang auf FRANKLIN vorstellen? So
inmitten der Baustellen?

M. Zipse: Durch die mussen wir na-
turlich zu allererst durch. Und danach
sehen wir auch entsprechend aus
(lacht).

I. Zipse: Aber das ist nicht schlimm.
Das wussten wir ja. Da mussen wir ein-
fach durch. Und sehr schnell ist man
jaauch schon im Kafertaler Wald. Alles
also kein Problem. m

Unterirdisch gut
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Sauber, platzsparend und barrierefrei — Grol3stddte im In- und Ausland setzen

immer haufiger auf eine unterirdische Miillentsorgung. Auch Mannheim gehart
dazu. Initiator ist die GBG in Zusammenarbeit mit der Abfallwirtschaft, die 2019
die ersten Unterflur-Systeme eingefiihrt hat.

Restmiill, Wertstoffe, Biomiill und
Altpapier — Miillentsorgung ist heute
vielerorts mit einer ganzen Armada
an Tonnen und Containern verbunden.
Nicht zuletzt diesem Wildwuchs setzen
unterirdische Losungen zur Mullent-
sorgung ein Ende. , Diesen Systemen
gehort die Zukunft”, ist Sandra Bumb-
Winkler, Bereichsleiterin des Immobi-
lienmanagements der GBG, uberzeugt.
Die Vorteile, die Mullentsorgung unter
die Erde auszulagern, muss man in dicht
besiedelten Gebieten nicht lange suchen:
Ganze funf Kubikmeter Mull passen in
einen einzigen Unterflurbehalter — das
entspricht rund 167 grof3en Wertstoff-
tonnen. ,Selbstverstandlich steht der
Komfort fiir die Mieterinnen und Mieter
immer an erster Stelle, deshalb diirfen
die Laufwege zu den Mullplatzen nicht
langer als 70 Meter sein”, erklart die Be-
reichsleiterin. Im April 2019 wurde das
erste System in der Hessischen Stral3e
im Stadtteil Waldhof eingeweiht. Mitt-
lerweile sind die praktischen Losungen
an verschiedenen Standorten zu finden
—unter anderem in der Aubuckelsiedlung
in Feudenheim, in Vogelstang oder auf

FRANKLIN. Dort, wo grof3e Wohneinhei-
ten wie in der George-Washington- und
der Thomas-Jefferson-StralRe entstehen,
sind diese Systeme besonders geeignet.
Zwolf wurden bereits installiert, 15 wei-
tere sind fur 2020 noch geplant.

HYGIENISCH UND BARRIEREFREI
Neben dem Platz bietet die neue Mull-
entsorgung noch weitere Vorteile: ,,Wir
brauchen keine abgeschlossenen Platze
mehr, die einzelnen Behalter konnen die
Mieterinnen und Mieter ganz leicht mit
einem Schlissel aufschlieBen.” Nicht
einsehbare Bereiche, in denen sich Mie-
terinnen und Mieter unsicher fuhlen und
die wilde Miillablagerungen beguinsti-
gen, werden so vermieden. AuRerdem
sind die in die Erde eingelassenen Sys-
teme, die sich uber eine Klappe offnen
lassen, barrierefrei. Und ein besonderes
Plus: Hygienischer ist die Losung auch.
.Vor allem im Sommer riechen die her-
kommlichen Tonnen oft unangenehm,
das fallt genauso weg wie Ratten, Flie-
gen und andere Tiere, die im Mull nach
Nahrung suchen”, erklart Sandra Bumb-
Winkler.

MEHR RAUM FUR STELLPLATZE UND
GRUNFLACHEN

Die Unterflurcontainer bestehen aus
verzinkten Stahlblech-Zylindern, die in
eine Betonhiille eingelassen sind. Da-
durch ist aller Mull sicher im Inneren
verschlossen und es gelangt nichts ins
umgebende Erdreich. In regelmafigen
Abstanden wird der sogenannte Pum-
pensumpf gereinigt, in dem sich Flus-
sigkeiten sammeln. Geleert werden die
Container mithilfe eines speziellen Kran-
fahrzeugs, mit dem die Zylinder aus der
Hualle gehoben werden konnen. ,Die
Abfallwirtschaft stockt nach und nach
ihren Fuhrpark mit den benétigten Fahr-
zeugen auf”, betont die Bereichsleiterin.

. Perspektivisch konnen wir bei unseren

Anlagen dann immer haufiger auf die
Unterflur-Losungen zurlckgreifen.” Fir
die Mieter*innen der GBG-Gebaude be-
deutet das: Mehr Raum fur Stellplatze
und Griunflachen, wo zuvor Tonnen
untergebracht werden mussten — und
somit mehr Lebensqualitat dank einer
smarten Losung. m
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Unterwegs in die Zukunft

Die ServiceHaus GmbH hat sich als der digitale Dienstleister
innerhalb der GBG-Gruppe etabliert. Das aktuelle Schlagwort lautet
~Smart Metering” Dariiber hinaus verfolgt die GBG-Tochter Pléne fiir
eine digitale Serviceplattform, von der Mieter*innen profitieren.

.DAS WAR

EINE SEHR
KOMPLEXE
AUFGABE, DIE
WIR GEMEINSAM
MIT DEN
METR-EXPERTEN
ERFOLGREICH
GEMEISTERT
HABEN."

ROBIN SCHWARZ

Geschéftsflhrer,

ServiceHaus GmbH

Im Herbst 2019 bekam die ServiceHaus GmbH Besuch aus Berlin.
Die Spezialisten des IT-Start-Ups METR, an dem die ServiceHaus eine Be-
teiligung halt, installierten in sieben GBG-Liegenschaften die ,Smart Meter
Gateway”-Boxen, uber die kiinftig die Heizungs-Verbrauchsdaten gesam-
melt und Gbermittelt werden. Drei Monate lang bauten die IT-Spezialisten
nicht nur die Gateways ein, sondern arbeiteten mit den Verbrauchsmess-
geraten in den Wohnungen, testeten die Datentbertragung, tUberpriften
die Funktion samtlicher Gerate und werteten die Gbertragenen Daten aus.

.Das war eine sehr komplexe Aufgabe, die wir gemeinsam mit den
METR-Experten erfolgreich gemeistert haben”, betont Robin Schwarz,
Geschaftsfihrer der ServiceHaus GmbH. ,Mit Abschluss des Pilotpro-
jekts konnten wir sicherstellen, dass die gesamte Datenverarbeitungskette
einwandfrei und zuverlassig funktioniert.” Eine weitere Herausforderung
war die Datensicherheit. ,,Wir setzen den hochstmaoglichen Sicherheits-
standard inklusive der Verschliisselung jedes Datenpakets um”, erlautert
Schwarz. Seit Januar 2020 wird das ,,.Smart Metering” nun sukzessive
auf alle Liegenschaften der GBG ausgerollt.

EFFIZIENTE WARTUNG

Daruber hinaus arbeitet die ServiceHaus an anderen Anwendungen fir
die Gateways. So wurden im Rahmen des Pilotprojekts auch Sensoren in
die Heizungs- und Trinkwasserversorgungszentralen eingebaut. Diese er-
fassen Temperatur- und Funktionsdaten, die Giber die Gateways tbermittelt
und der GBG zur Verfligung gestellt werden. ,,Die Gebaudemanager kon-
nen so friihzeitig Stérungen oder Schaden erkennen und die notwendigen
MaRnahmen ergreifen”, erlautert Schwarz. ,,Dadurch beugen wir nicht
nur Ausfallen vor, sondern senken auch die Wartungs-, Reparatur- und
Betriebskosten der Liegenschaften.”

Und auch Uber das Gebaudemanagement hinaus macht sich die Service-
Haus GmbH Gedanken, wie digitale Services das Leben und Wohnen
erleichtern konnen. So ist fur das laufende Jahr 2020 die Entwicklung
einer Plattform geplant, tber die die GBG-Mieter*innen kilnftig Services
und Aufgaben abwickeln konnen. ,,Wir wollen fir diese Plattform Projekte
und Ideen zu Produkten entwickeln, die wir der GBG und anderen Woh-
nungsbaugesellschaften anbieten kénnen”, reslimiert Robin Schwarz.
,Gleichzeitig schaffen wir auf diese Weise Angebote, von denen auch
unsere GBG-Mieter*innen profitieren.” m

Smarte Losung

Mit der Mieter-App hat die GBG Anfang 2019 einen neuen Kanal fiir die Kundenkommu-
nikation gestartet. Die Mieter*innen finden dort wichtige Informationen und kénnen iiber
die App noch schneller und komfortabler mit der GBG kommunizieren.

Schnell, direkt und unkompliziert mit
der GBG kommunizieren und alle Din-
ge rund ums Wohnen regeln - das
sind die Vorteile der neuen Mieter-
App. .Die App soll die bestehenden
Kommunikationsangebote Uber die Kun-
den-Service-Center beziehungsweise
unsere Objektbetreuer erganzen”, erklart
Andreas Fecker, Senior Berater Projekt-
management bei der GBG. ,,Gerade neue
Kund*innen erwarten einen solchen Ser-
vice, zumal die App viele Vorteile bietet.”

So koénnen die Kund*innen nicht nur
samtliche relevanten Dokumente wie
Mietvertrage, die Hausordnung oder
Abrechnungen einsehen, sondern auch
Mietbescheinigungen generieren, SEPA-
Mandate erteilen oder einen Kabelan-
schluss bestellen. Selbst Schadensmel-
dungen lassen sich schnell und einfach
Uber die App abwickeln — inklusive Aus-
wahl des Reparaturtermins. Umgekehrt

kann die GBG die Mieter per Push-Mit-
teilung Uber Storungen oder Versor-
gungsunterbrechungen informieren.

DIE MIETER-APP WIRD SEHR

GUT ANGENOMMEN

Zugig und unkompliziert verlief auch
die Entwicklung der Mieter-App. In nur
funf Monaten Projektlaufzeit brachte das
finfkopfige GBG-Projektteam gemein-
sam mit der Deutschen Immobilien IT &
Marketing GmbH (DIT) als Entwicklungs-
partner die Mieter-App an den Start.
.Unser Vorteil war, dass wir auf etablier-
te Prozesse der Kundenkommunikation
setzen konnten und friihzeitig unseren
Kundenservice in die Entwicklung ein-
bezogen haben”, betont Fecker. Der er-
folgreiche Projektverlauf Gberzeugte die
Berliner Wohnungsbaugesellschaft Ge-
wobag, ebenfalls auf die App der DIT zu
setzen und zukunftig diese gemeinsam
mit der GBG weiterzuentwickeln.
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ANDREAS FECKER

Andreas Fecker arbeitet seit

April 2002 bei der GBG. Er hat
2003 bereits das Handwerker-
portal bei der GBG eingefiihrt.

Der neue Kanal wird sehr gut angenom-
men: ,Innerhalb von vier Wochen hat-
ten bereits mehr als 2.000 der 16.000
Haushalte, die Uber den neuen Kanal
informiert wurden, die App herunter-
geladen”, berichtet Fecker. ,,Nach nur
einem Jahr liegen wir mittlerweile bei
Uber 15 Prozent der Haushalte, die die
App nutzen. Damit haben sich unsere
Erwartungen erfullt.”

Die Verantwortlichen bei der GBG den-
ken bereits weiter, verrat Andreas Fecker:
.Wir wollen die Mieter-App nicht nur
langfristig als wichtigstes Kommunika-
tionsmittel etablieren, sondern auch das
gesamte Potenzial nutzen und zusatz-
liche Services anbieten.” So sollen sich
in Karze in ersten GBG-Liegenschaften
Paketzustellungen sowie ein Wasche-
reinigungsservice uber die App abwi-
ckeln lassen — der Weg in die Zukunft
ist smart. m
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Ein gutes Leben
In einem Intakten

Wohnumfeld

2009 rief die GBG zusammen mit dem
Fachbereich Arbeit und Soziales der Stadt
Mannheim die CHANCE Biirgerservice

ins Leben. Warum die GBG-Gruppe damit
soziale Verantwortung wahrnimmt und

in den Quartieren Services fiir die Mie-
ter*innen anbietet, erklart Herbert Mrosk,
Geschaftsfiihrer der CHANCE Biirgerser-
vice MANNHEIM gGmbH und der Service-
Haus GmbH.

HERBERT MROSK

Geschaftsflhrer,
CHANCE BURGERSERVICE

technischen Problemen und wenn es im Zusammenleben
der Hausgemeinschaften Schwierigkeiten gibt. Zusatz-
lich nehmen sie Pakete entgegen.
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Die CHANCE bietet nicht nur soziale Unterstiitzung,
sondern bietet auch Langzeitarbeitslosen eine Chance

Herr Mrosk, an wen richten sich die Leistungen auf Wiedereinstieg. Druck

der CHANCE?

Unsere Services richten sich vornehmlich an altere so-

wie an gehandicapte Menschen, die Hilfe benotigen, um
moglichst lange in den eigenen vier Wanden bleiben zu
konnen. Die CHANCE unterstutzt mit Arbeiten im Haushalt
oder mit Einkaufsdiensten. Daruber hinaus bieten wir einen

Concierge-Service an und stellen in Zusammenarbeit mit der

Stadt Mannheim rund 90 Wohnungen fiir Menschen beim
Ubergang von der stationdren zur ambulanten Betreuung
zur Verfligung/bereit.

Was kann man sich unter einem Concierge-Service
vorstellen?

Die Concierge-Dienste tragen zur Sicherheit und Sauberkeit
in den GBG-Mietshausern bei. Im Stadtgebiet Mannheim
gibt es funf Concierge-Blros. Sie sind erste Anlaufstelle bei

Genau, wir kooperieren mit der Stadt Mannheim. Es ging
bei der CHANCE von Anfang an auch darum, Langzeit-
arbeitslosen lUber 50 Jahren beim Wiedereinstieg in den
Arbeitsmarkt zu helfen. Zu diesem integrativen Ansatz
passt ebenfalls die Aufnahme der Markthaus Mannheim
gGmbH als anerkannter Integrationsbetrieb in die GBG-
Gruppe im April 2020.

Warum engagiert sich eine Wohnungsbaugesellschaft
in diesem Bereich?

Bei der GBG geht es nicht nur um gutes Wohnen, son-
dern auch darum, Mieter*innen ein gutes Leben in einem
intakten Wohnumfeld zu bieten. Das erreichen wir mit
den Leistungen der ServiceHaus GmbH, der CHANCE
und den Second-Hand-Kaufhausern und Lebensmittelmark-
ten der Markthaus Mannheim gGmbH. m
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Konzernabschluss GBG Mannheim

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten 716.593,45 727.290,07

716.593,45 727.290,07

1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 608.930.726,13 551.346.457,75

2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten

51.752.468,56

54.097.108,89

3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.938.656,84 1.473.127,61
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 90.419,13 116.253,16
5. Technische Anlagen und Maschinen 679.848,18 745.236,22
6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3.980.233,71 4.017.735,95
7. Anlagen im Bau 152.975.313,85 79.375.397,80
8. Bauvorbereitungskosten 5.107.334,74 2.402.914,00
9. Geleistete Anzahlungen 23.462,59 208.862,91
826.478.463,73 693.783.094,29

Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 774.700,00 4.700,00
2. Wertpapiere des Anlagevermagens 950,00 950,00
3. Ausleihungen an Gesellschafter 1.657.442,73 1.686.106,54
4. Sonstige Ausleihungen 121.194,34 121.654,50
5. Andere Finanzanlagen 700,00 700,00
2.554.987,07 1.814.111,04

B. Umlaufvermdgen

829.750.044,25

696.324.495,40

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten 1.586.839,64 939.948,26
2. Bauvorbereitungskosten 3.936.626,01 2.362.000,45
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 48.046.098,20 67.198.808,30
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten 8.359.744,86 45.917,27
5. Unfertige Leistungen 47.225.178,56 46.333.183,24
6. Andere Vorrate 10.598,02 1.666,35
7. Geleistete Anzahlungen 2.042.855,86 1.965.622,11
111.207.941,15 118.853.145,98
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 1.007.907,52 1.001.245,88
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 1.828.750,03 31.694,50
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.835.552,33 4.657.084,64
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.657.018,40 902.696,67
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.956.012,44 3.962.845,52
12.285.240,72 10.555.567,21

I1I. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

30.289.183,90

47.816.050,12

Bausparguthaben

1.554.815,21

1.384.953,45

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.843.999,11

49.201.003,57

1. Geldbeschaffungskosten 172.353,96 182.065,55
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 425.358,21 460.816,12

597.7112,17 642.881,67
D. Aktive latente Steuern 1.723.397,00 1.218.101,00
Bilanzsumme 876.795.194,83

PASSIVA

Geschaftsjahrin €

Vorjahrin €

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

84.411.400,00

84.411.400,00

Nennbetrag eigene Anteile 350.300,00 350.300,00
84.061.100,00 84.061.100,00
II. Kapitalriicklage 5.586.600,00 5.586.600,00

lll. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

20.591.428,48

19.719.370,93

2. Bauerneuerungsriicklage 22.111.987,22 19.138.469,28
3. Andere Gewinnriicklagen 38.968.541,76 37.692.906,47
4. Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung -272.723,84 -272.723,84
81.399.233,62 76.278.022,84
IV. Konzernbilanzergebnis 3.703.784,22 7.788.831,43
V. Ausgleichsposten fiir nicht beherrschende Anteile 1.297.859,70 1.283.255,85
176.048.577,54 174.997.810,12
B. Riickstellungen

1. Rickstellungen fur Pensionen 29.100.869,00 27.613.678,00
2. Steuerrlickstellungen 1.949,67 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 66.005.054,86 64.521.405,94
95.107.873,53 92.135.083,94

C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 85.928.785,70 85.929.960,47
2. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 513.274.853,95 425.943.266,08
3. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 127.126,81 170.180,90
4. Erhaltene Anzahlungen 65.440.378,39 72.698.100,14
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.591.346,25 2.117.761,94
6. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 93.682,79 70.881,99
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 23.375.813,20 17.358.825,87
8. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter 20.327.556,94 0,00
9. Sonstige Verbindlichkeiten 734.797,30 991.029,83
(davon aus Steuern) (194.509,87) (341.141,14)
711.894.341,33 605.280.007,22
D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.357.542,00 4.382.293,55

Bilanzsumme

987.408.334,40

876.795.194,83

91
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

Geschaftsjahrin €

Vorjahrin €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

150.994.121,35

145.870.618,83

b) aus Verkauf von Grundstiicken 34.869.883,09 43.540.644,50
c) aus Betreuungstatigkeit 5.503.356,20 5.136.500,49
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.631.628,72 4.970.803,69

2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an Bauvorbe-
reitungskosten, zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen

195.998.989,36

199.518.567,51

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -1.578.367,60 756.043,61
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 6.198.135,20 6.134.264,59
4. Sonstige betriebliche Ertrage 8.254.572,67 4.336.412,60
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 86.118.829,35 82.414.287,57
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 20.300.303,15 39.272.024,91
¢) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 7.274.197,54 6.718.637,70

113.693.330,04 128.404.950,18
6. Rohergebnis 89.179.999,59 82.340.338,13
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 24.759.794,14 21.940.435,62
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Alterversorgung und flir Unterstlitzung 8.535.953,09 6.871.965,37
(davon fiir Altersversorgung) (4.012.912,15) (2.778.696,06)
33.295.747,23 28.812.400,99
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 24.684.574,03 23.925.938,86
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.110.920,65 14.320.176,90
10. Ertrage aus Beteiligungen 28,00 28,00
11. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

und aus anderen Finanzanlagen 488,00 889,15
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 67.399,04 411.996,77
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 12.070.364,36 10.270.668,85
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag 503.346,33 1.218.101,00

(davan latente Steuern) (505.296,00) (1.218.101,00)
15. Ergebnis nach Steuern 7.589.654,69 6.642.167,45
16. Sonstige Steuern 25.691,13 34.834,45
17. Konzernjahresiiberschuss 1.563.963,56 6.607.333,00
18. Ausgleichsposten fiir nicht beherrschende Anteile 14.603,85 7.950.25
19. Konzernjahresiiberschuss des Mutterunternehmens 7.549.359,71 6.599.382,75
20. Entnahmen aus Gewinnriicklagen
a) Entnahme aus der freien Riicklage 0,00 2.000.000,00
21. Einstellung in Gewinnriicklagen
a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen -872.057,55 -731.055,13
b) Einstellung in die Bauerneuerungsrticklage -2.973.517,94 -79.496,19
c) Einstellung in die freie Riicklage 0,00 0,00
22. Konzernbilanzergebnis 7.788.831,43

Anhang des Konzernabschlusses

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH (im Folgenden auch: Mutterunternehmen
oder GBG) erstellt fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019 einen Konzernab-
schluss. Der Konzernjahresabschluss der GBG wurde gemaf3 §8 242ff. und §§ 264ff. HGB aufgestellt.
Erganzend zu diesen Vorschriften wurden die Regelungen des GmbH-Gesetzes beachtet.

Abweichend von § 266 Abs. 2 und 3 HGB und & 275 Abs. 2 HGB ist der Konzernabschluss gemaf
der Verordnung uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 erstellt. Das Gliederungsschema wurde zur Verbesserung
der Klarheit und Ubersichtlichkeit gemaR & 265 Abs. 5 HGB erweitert und gemaR § 265 Abs. 6
HGB geandert. Positionen der Einzelabschlusse sind auf die aus Konzernsicht zutreffenden Positi-
onen umgegliedert. Fur die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung ist das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt. Die Bewertung erfolgt einheitlich nach den fur Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften.

KONSOLIDIERUNGSKREIS
Im Rahmen der Vollkonsolidierung gemald 8 290 Abs. 2 HGB wurden folgende Tochtergesellschaf-
ten einbezogen:

NAME UND SITZ DER GESELLSCHAFT Kapitalanteil %
BBS Bau- und Betriebsservice GmbH, Mannheim 100
MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Mannheim 52,2
ServiceHaus Service GmbH fiir modernes Wohnen und Leben, Mannheim 100
CHANCE Biirgerservice gGmbH, Mannheim 66,8

Die ServiceHaus Service GmbH fiir modernes Wohnen und Leben Mannheim halt 66,8 % der Anteile
an der CHANCE Birgerservice gGmbH, Mannheim.

STICHTAG DES KONZERNABSCHLUSSES
Der Konzernabschluss wird auf den Bilanzstichtag der GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesell-
schaft mbH zum 31. Dezember 2019 aufgestellt.

KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesellschaften BBS Bau- und Betriebsservice GmbH (kurz:
BBS), der MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH (kurz: MWSP) und der ServiceHaus Service
GmbH fur modernes Wohnen und Leben Mannheim (kurz: SH) sowie der Enkeltochtergesellschaft
CHANCE Birgerservice gGmbH (kurz: CHANCE) erfolgt nach der Buchwertmethode (8 301 Abs. 1
S. 2 Nr. 1 HGB a.F.) durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem anteiligen Eigenkapital
der Tochtergesellschaften.

Die Erstkonsolidierung der BBS und der MWSP erfolgte zum 01.01.2007, der SH zum 31.12.2008
und der CHANCE zum 01.01.2010 als den Zeitpunkten, zu dem die Tochterunternehmen erstmals
in den Konzernabschluss einbezogen wurden.

Der sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebende passivische Unterschiedsbetrag gem. & 301
Abs. 3 HGB der MWSP i.H.v. 3 T€ wird, nach Saldierung mit dem aktivischen Unterschiedsbetrag
aus der Kapitalkonsolidierung der SH i.H.v. 276 T€ gem. 8 301 Abs. 3 Satz 3 HGB a.F., dem Eigen-
kapitalcharakter der Betrage entsprechend, mit den Konzernriicklagen verrechnet. Der passivische
Unterschiedsbetrag ist auf Gewinnthesaurierungen zwischen Anteilserwerb und Erstkonsolidierung
zuruckzufihren.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Ertrdge zwischen den konsolidierten Unter-
nehmen sind gemaf § 303 HGB bzw. § 305 HGB vollstandig eliminiert. Zwischengewinne werden
gemal § 304 HGB eliminiert. Bei untergeordneter Bedeutung fur die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns wird gemaf § 304 Abs. 2 HGB auf eine Zwischenergebniseliminierung ver-
zichtet. Aus Vorjahren resultierende Zwischengewinne werden mit den Gewinnrlicklagen verrechnet.
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Aktive latente Steuern aus KonsolidierungsmaRnahmen gemal 8 306 HGB werden angesetzt und
sind mit einem unternehmenseinheitlichen Steuersatz bewertet.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet und zeit-
anteilig linear mit 20 %, 33,33 % bzw. 50,00 % abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abzlglich planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig. Die Herstellungskosten bestehen aus Fremdkosten und Eigenleistungen.
Der angemessene Teil der Kosten der allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen, wurden aktiviert. Empfangene Zuschusse werden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

Die planmafigen Abschreibungen auf die abnutzbaren Gegenstande des Anlagevermdgens wurden

wie folgt vorgenommen:

- Die Gebaude und AuBenanlagen der Grundstlicke und grundstlicksgleichen Rechte mit Wohn-
bauten sind linear mit 2 % abgeschrieben, Betriebsvorrichtungen mit 5 %, die Garagen mit 3 %.
Nachaktivierungen auf Grund von Modernisierungsmafinahmen werden mit 2,5 % abgeschrie-
ben. Im Einzelfall erfolgt die Abschreibung mit 10 %.

- Die Gebaude und AufRenanlagen der Grundstiicke und grundstticksgleichen Rechte mit Ge-
schafts- und anderen Bauten wurden linear mit 2 % und 3 % abgeschrieben. Ausnahme hiervon
bildet die GBG Halle, die mit 3,03 % und deren AufRRenanlage mit 6,67 % linear abgeschrieben
wird. Zwischengenutzte Gebaude auf FRANKLIN werden entsprechend ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer von 5 und 10 Jahren linear mit 20 % bzw. 10 % abgeschrieben.

- Die unter der Position ,Bauten auf fremden Grundstiicken” geflihrte Spielanlage wird mit 10 %
abgeschrieben.

- Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die Abschreibung mit linearen Satzen von
7,69 % bis 33,33 %, Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten tber 250 Euro bis
1.000 Euro werden, aus Vereinfachungsgriinden, in einer Sammelposition aktiviert und tiber einen
Zeitraum von 5 Jahren gewinnmindernd abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten, niedrig verzinsliche Ausleihungen mit
dem Barwert bilanziert.

Im Umlaufvermogen sind die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die
Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden \Wert angesetzt. Der angemessene Teil der Kosten der allgemeinen
Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung entfallen, wurde aktiviert.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten, Bau- und Sanie-
rungsleistungen und Betreuungsleistungen ausgewiesen. Sie wurden zu Anschaffungs- und Her-
stellungskosten angesetzt; soweit die vereinbarten Vergtitungen nicht kostendeckend sind, wurden
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert am Stichtag vorgenommen.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit dem Nominalwert bzw. dem
am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Zur Abdeckung des allgemeinen Aus-
fallrisikos wurden Pauschalwertberichtigungen auf die nicht einzelwertberichtigten Forderungen
gebildet.

Bei den Forderungen aus Vermietung, Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken und den
sonstigen Vermogensgegenstanden wurden Wertberichtigungen gebildet.

Die fllissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.
Von dem Bilanzierungswahlrecht bei den Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Die Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der Darlehen verteilt. Bei den anderen
Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich um vorausgezahlte Aufwendungen.

Die bilanzierten Riickstellungen fiir Pensionen wurden mit dem von der Deutschen Bundesbank
entsprechend der Rickstellungsabzinsungsverordnung ermittelten 10-Jahres-Zinssatz von 2,71 %
p.a. (VJ 3,34 %) und den , Richttafeln 2018 G* von Dr. Klaus Heubeck nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren berechnet. Fur die Berechnung wurde wie im Vorjahr ein Gehaltstrend von 2,50 %,
ein Rententrend von 1,75 % und ein Fluktuationstrend von 0 % zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des Erflllungsbetrages angesetzt, der nach vernunf-
tiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Erwartete kiinftige Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung berticksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Satzen abgezinst.

Die Riickstellung fiir Jubilaumszuwendungen wurde nach versicherungsmathematischen Gesichts-
punkten mit einem Rechnungszinssatz von 2,05 % und einer Lohn- und Gehaltssteigerung von
2,50 % errechnet. Die Ruckstellung fiir Altersteilzeitverpflichtung wurde nach versicherungsma-
thematischen Gesichtspunkten mit einem Rechnungszinssatz von 0,60 % und einer Lohn- und
Gehaltssteigerung von 2,50 % errechnet.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.

Die Gesellschaft macht von dem Aktiverungswahlrecht des 8 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Ge-
brauch, so dass ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz insoweit unterbleibt. Zum Bilanzstichtag
ergeben sich ausschlielich aktivische Steuerlatenzen. Im Wesentlichen entstehen diese Latenzen
aus den Bewertungsunterschieden unserer Immobilienbestande zwischen der Steuer- und der Han-
delsbilanz, weil in der steuerlichen Erdffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestande mit
dem Teilwert angesetzt wurden. Aulzerdem haben wir Verlustvortrage aus Vorjahren und steuerlich
nicht ansetzbare Ruckstellungen.

C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZPOSTEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermaogens ist unter Angabe der Abschreibungen
des Geschaftsjahres, aus dem beigefugten Anlagegitter zu ersehen.

Der Ausweis Ausleihungen an Gesellschafter beinhaltet ein Darlehen gegenliber der Stadt Mann-
heim. Dies resultiert aus verschiedenen erbrachten Zusatzleistungen innerhalb des fertiggestellten
Bauprojektes Marchivum. Die Zusatzleistungen wurden per Vertrag formuliert und gegenuber der

Stadt Mannheim abgerechnet. Diese fuhrt die entstandenen Kosten als verzinsliches Darlehen zuriick.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
34.200 T€ ausgewiesen.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind innerhalb eines Jahres fallig.
Die aktiven latenten Steuern resultieren aus der Eliminierung von Zwischengewinnen nach § 304
HGB aus konzerninternen Lieferungen und Leistungen. Der Berechnung wurde ein einheitlicher
Steuersatz von 30,88 % zugrunde gelegt.

Das gezeichnete Kapital hat sich im Berichtsjahr nicht geandert:

Es wurde von der

Stadt Mannheim mit 84.061.100,00 Euro
und

Nennbetrag eigene Anteile 350.300,00 Euro
gehalten.
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Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals zeigt der Konzerneigenkapitalspiegel.

RUCKSTELLUNG FUR PENSIONEN

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fur eine 7-Jahres-Be-
trachtung (1,97 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,71 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 2.593 T€.
Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungs-
sperre.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Geschéaftsjahrin TE Vorjahrin T€
flr noch anfallende Baukosten 52.693 47902
flir noch ausstehende Rechnungen 5.417 5.717
flr Altlastensanierung 2.200 2.200
flr Jubildumszuwendung, Urlaubsanspriiche,
Gleitzeitguthaben und Tantiemen 2.146 2.006
flir Instandhaltung innerhalb der ersten 3 Monate 1.650 1.500

Der Ausweis von Anleihen betrifft Schuldverschreibungen die im Geschaftsjahr 2018 mit verschie-
denen Kreditgebern abgeschlossen wurden. Die Laufzeiten variieren zwischen 15 und 30 Jahren.

Die Zusammensetzung, Sicherung und Laufzeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel.

MITZUGEHORIGKEITSVERMERKE

Gegeniiber der Gesellschafterin Stadt Mannheim in€
bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene (Vorjahr)  Ausweis unter Bilanzposition
5.033.472,51 Forderungen aus
Forderungen von (4.605.239,06) Betreuungstatigkeit
1.001.833,10  Forderungen aus
Forderungen von (642.967,17) Lieferungen und Leistungen
0,00 Forderungen aus Sonstigen
Forderungen von (286.432,93) Vermdgensgegenstanden
12.055.954,14
Verbindlichkeiten von (15.006.686,71) Erhaltene Anzahlungen
88.000,00 Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten von (88.000,00) aus Vermietung
89.628,73  Verbindlichkeiten aus
Verbindlichkeiten von (157.375,31)  Lieferungen und Leistungen

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN GUV-POSTEN

Die Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken haben sich gegeniliber dem Vorjahr um 8.671 T€
verringert. Dies resultiert aus einer geringeren Verkaufstatigkeit der MWSP mit 24.801 T€, liberwie-
gend auf der Konversionsflache FRANKLIN. Bei der GBG hat sich die Verkaufstatigkeit, resultierend
aus dem Verkauf von 49 Wohnungen in der Innenstadt, um 16.130 T€ erhoht.

Die Bestandsverdnderungen liegen um 8.334 T€ niedriger als im Vorjahr. Bei der MWSP ergeben
sich aufgrund der geringeren Verkaufstatigkeit entsprechend geringere Bestandsverminderungen
in Hohe von 14.589 T€, demgegeniber steht eine Bestandsminderung aus verlustfreier Bewertung
in Hohe von 4.488 T€. Bei der GBG hingegen ergeben sich durch die hohere Verkaufstatigkeit eine
hohere Bestandsverminderung von 10.407 T€ und resultierend aus verminderter Bautragertatigkeit
eine geringere Bestandserhohung aus aktivierten Fremdkosten von 7.508 T€. Weiterhin fallt durch
weniger Abrechnungen unfertiger Leistungen aus Baubetreuung gegentiber dem Vorjahr die Be-
standsverminderung um 949 T€ geringer aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge haben sich um 3.918 T€ erhoht, vornehmlich durch hohere
Auflosungen von Ruckstellungen bei der GBG von 1.128 T€ und der MWSP von 2.760 T€. In den
sonstigen betrieblichen Ertragen sind aperiodische Ertrage von 6.986 T€ enthalten; davon resultieren
aus der Auflosung von Rickstellungen 6.286 T€ (Vorjahr 2.489 T€).

Die Verminderung von 18.972 T€ gegenliber dem Vorjahr bei den Aufwendungen aus Verkaufs-
grundstiicken ergibt sich hauptsachlich aus verminderten Aufwendungen fur die Zufihrung von
Ruckstellungen fur noch anfallende Baukosten bei der MWSP von 12.252 T€ und verminderten

Aufwendungen aus Fremdkosten bei der GBG von 7.508 T€.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschreibungen von Forderungen in Hohe
von 807 T€ (Vorjahr 3.847 T€) enthalten.

In den Zinsen und ahnlichen Ertrdagen sind Zinsertrage aus der Abzinsung von Ruckstellungen in
Hohe von 36 T€ (Vorjahr 404 T€) enthalten.

In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind 1.108 T€ (Vorjahr 1.052 T€) Zinsaufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen fast ausschlieRlich aktive latente Steuern aus
der Zwischenergebniseliminierung von konzerninternen Leistungsbeziehungen.
E. SONSTIGE ANGABEN

Am Bilanzstichtag bestehen folgende, aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse:

inTE
Haftung aus der Bestellung von Grundschulden fiir fremde Verbindlichkeiten,
die im Rahmen des Bautragergeschaftes entstehen, sofern der Eigentumsubergang
im Grundbuch noch nicht vollzogen ist 13.201

Die Inanspruchnahmewahrscheinlichkeit schatzen wir aufgrund der gegenwartigen erkennbaren
Anhaltspunkte und den Erfahrungswerten der Vergangenheit als gering ein. Zumal ein Vermogens-
wert in Form des belasteten Grundstiickes vorhanden ist.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen:

inTE
aus der Vergabe von Auftrdgen fir die Herstellung von Mietobjekten
und Objekten des Umlaufvermdgens 123.031
aus geschlossenen Kaufvertragen 2.094
aus Leasing-, Miet- und Dienstleistungsvertragen 11.380

Bei den Kaufvertragen handelt es sich um eine Kaufpreiszahlung der MWSP an die Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben, die bei Grundstlickslibergabe im Jahr 2022 fallig ist.

Die Miet- und Leasingvertrage betreffen den Fuhrpark und bestimmte Biiro- und Geschaftsausstat-
tungen. In allen Fallen handelt es sich um sogenannte Operating-Lease Vertrage, die zu keiner Bilan-
zierung der Objekte bei der Gesellschaft fihren. Der Vorteil dieser Vertrage liegt in der geringeren
Kapitalbindung im Vergleich zum Erwerb und im Wegfall des Verwertungsrisikos. Risiken konnten
sich aus der Vertragslaufzeit ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstandig genutzt werden
konnten, wozu es derzeit keine Anzeichen gibt. Weiterhin bestehen langfristige Vertrage tber die
Signallieferung fur Kabelfernsehen und Internet sowie damit zusammenhangende Dienstleistungen.

Fur die Mitarbeiter werden Umlagen fur Ruhestandszeiten an die Zusatzversorgungskasse des
kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Wurttemberg (ZVK) entrichtet. Die gezahlten Beitrage
dienen der Finanzierung der laufenden Versorgungsleistungen. Der derzeitige Umlagensatz betragt
6,3 %. Davon entfallen 5,75 % auf den Arbeitgeber und 0,55 % auf den Arbeitnehmer. Informationen
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Uber die kiinftige Entwicklung des Umlagesatzes liegen bislang nicht vor. Die im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr gezahlten Beitrage (Mutterunternehmen GBG) beliefen sich auf 1.450 T€.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie Haftungsverhéltnissen existie-
ren keine aufderbilanziellen Geschafte, die fur die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 148 59
(Vorjahr) (144) (58)
Technische Mitarbeiter 139 14
(Vorjahr) (123) (9)
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte und andere 94 5
(Vorjahr) (108) (6)
381 78

(375) (73)

AuRerdem wurden durchschnittlich 16 (Vorjahr 17) Auszubildende beschaftigt.

Die Tatigkeiten bei der BBS und der MWSP werden durch Mitarbeiter der Stadt Mannheim im
Rahmen einer Personalbeistellung unterstutzt.

Gesamtbeziige fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben in Mutter- und Tochterunternehmen

inTE
Geschaftsfihrungsorgan 312
Aufsichtsrat 17
Frihere Mitarbeiter des Geschaftsflihnrungsorgans der GBG und ihrer Hinterbliebenen 246

Fur laufende Pensionen friiherer Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans des Mutterunternehmens
und ihrer Hinterbliebenen besteht eine Riickstellung von 2.930 T€.

Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen Geschéafte mit nahe stehenden Unternehmen und
Personen, die fir die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktiblichen Be-
dingungen zustande gekommen sind.

Kautionszahlungen der Mieter in Hohe von 4.984 T€ werden aulRerhalb des Vermdgens der Gesell-
schaft auf Treuhandkonten verwaltet.

Weiteres Treuhandvermogen in Hohe von 3.817 T€ wird im Rahmen der Baubetreuungstatigkeit
der BBS fur die Auftraggeberin verwaltet.

HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS
Die vom Abschlussprifer des Mutterunternehmens berechneten Gesamthonorare fiir Abschluss-
prifungsleistungen fiir Mutter- und Tochterunternehmen fiir das Jahr 2019 betragen 68 T€.

NACHTRAGSBERICHT
Es gab grundsatzlich keine Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten sind und Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage haben.

Nach dem Abschlussstichtag hat die ServiceHaus Service GmbH fiir modernes Wohnen und Leben
Mannheim samtliche Geschaftsanteile der Markthaus Recycling Kaufhaus Mannheim gGmbH, mit
Sitz in Mannheim, eingetragen im Handeslregister des Amtsgerichts Mannheim unter HRB 7489,
Anschrift FloBworthstr. 3 — 9, 68169 Mannheim nach Abschluss des Insolvenzverfahrens ohne
Gegenleistung tbernommen.

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG DES MUTTERUNTERNEHMENS
Das Geschaftsjahr schlieRt mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 8.721 T€ ab.

Gemald & 24 des Gesellschaftsvertrages wurde bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 872 T€
in die gesellschaftsvertragliche Riicklage eingestellt.

Gemald Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 9. Dezember 2010 wurden 2.974 T€ in die
Bauerneuerungsrtcklage eingestellt.

Die Geschaftsfuihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn von 4.875 T€ auf neue Rechnung vorzutragen.

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Konzern-Kapitalflussrechnung ist gemaf® DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungs Standard)
gegliedert. Das Mindestgliederungsschema nach DRS 21 wurde erweitert. Der in der Konzern-Ka-
pitalflussrechnung angegebene Finanzmittelfonds am Ende der Periode besteht ausschliel3lich aus
kurzfristig verfligbaren Bankguthaben und Kassenbestanden.

KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL
Der Konzerneigenkapitalspiegel wurde gemafR DRS 22 dargestellt.

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES
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GESCHAFTSFUHRUNG:

AUFSICHTSRAT:

Karl-Heinz Frings

Dipl.-Kaufmann

Vorsitzender

Dr. Peter Kurz

Oberbiirgermeister

Stellvertretender Vorsitzender Lothar Quast Blrgermeister

Stadtrat Volker Beisel Immobilienkaufmann

Stadtrat Gerhard Fontagnier Grafikdesigner

Stadtrat Reinhold Gotz Rentner

Arbeitnehmervertreter Frank Held Dipl.-Ingenieur Elektrotechnik
Stadtrat Claudius Kranz Rechtsanwalt
Arbeitnehmervertreter Josef Merklinger Dipl.-Betriebswirt (FH)

Stadtratin Andrea Safferling Kaufménnische Assistentin
Stadtrat Thomas Triiper Rentner

Stadtratin Elke Zimmer Diplom-Handelslehrerin

Stadtratin Gabriele Baier Biologin (ab 06.08.2019)

Stadtrat Dr. Ulrich Lehnert Arzt (ab 06.08.2019)

Stadtratin Marianne Seitz Hausfrau (ab 06.08.2019)

Stadtrat Wolfgang Taubert Geschéftsflhrer (ab 06.08.2019)
Stadtrat Bernd Kupfer Handwerksmeister (bis 06.08.2019)
Stadtrat Konrad Schlichter Rentner (bis 06.08.2019)

Stadtrat Roland Weil3 Rettungssanitater (bis 06.08.2019)
Stadtrat Eberhard Will Rentner (bis 06.08.2019)

Mannheim, den 11. Mai 2020
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Geschaftsfuhrung
Karl-Heinz Frings
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ANLAGE 1
Anschaffungs-/ Umbuchungen des Anschaffungs-/
ENTWICKLUNG DES Herstellungskosten Zugéange Abgédnge Geschaftsjahres Herstellungskosten
ANLAGEVERMOGENS in€(01.01.19) in€ in€ (+/-)in€ in€(31.12.19)
Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 7.072.199,55 326.901,08 4.573,25 0,00 7.394.527,38
7.072.199,55 326.901,08 4.573,25 0,00 1.394.527,38
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.022.727.411,27 49.861.847,69 1.564.287,32 28.831.648,73  1.099.856.620,37
2. Grundstlcke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 68.083.969,60 1.339.877,23 1.526.523,23 0,00 67.897.323,60
3. Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 1.473.127,61 1.904.437,13 2.527.261,08 2.088.353,18 2.938.656,84
4. Bauten auf fremden Grundstcken 636.803,61 0,00 0,00 0,00 636.803,61
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.348.914,09 0,00 0,00 0,00 1.348.914,09
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 8.702.642,84 1.221.048,53 290.518,41 0,00 9.633.172,96
7. Anlagen im Bau 79.375.397,80 101.343.235,33 0,00 -27.743.319,28 152.975.313,85
8. Bauvorbereitungskosten 2.402.914,00 3.858.561,75 112.691,87 -1.041.449,14 5.107.334,74
9. Geleistete Anzahlungen 208.862,91 1.923.562.,59 0,00 -2.108.962,91 23.462,59
1.184.960.043,73 161.452.570,25 6.021.281,91 26.270,58 1.340.417.602,65
Finanzanlagen
1. Beteiligungen 4.700,00 770.000,00 0,00 0,00 774.700,00
2. Wertpapiere des Anlagevermogens 950,00 0,00 0,00 0,00 950,00
3. Ausleihungen an Gesellschafter 1.686.106,54 0,00 28.663,81 0,00 1.657.442,73
4. Sonstige Ausleihungen 121.654,50 42.500,00 42.960,16 0,00 121.194,34
5. Andere Finanzanlagen 700,00 0,00 0,00 0,00 700,00
1.814.111,04 812.500,00 71.623,97 0,00 2.554.987,07
Anlagevermdgen insgesamt 1.193.846.354,32 162.591.971,33 6.097.479,13 26.270,58*  1.350.367.117,10

ANLAGE 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

KONZERN-VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2019
(Vorjahreszahlen in Klammern) in€
Anleihen 85.928.785,70
(85.929.960,47)

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
513.274.853,95
(425.943.266,08)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 127.126,81
(170.180,90)
Erhaltene Anzahlungen 65.440.378,39
(72.698.100,14)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.591.346,25
(2.117.761,94)
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 93.682,79
(70.881,99)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

23.375.813,20
(17.358.825,87)

Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter 20.327.556,94
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 734.797,30
(991.029,83)

Verbindlichkeiten insgesamt

711.894.341,33
(605.280.007,22)
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Umbuchungen des Abschreibungen Buchwert Buchwert

Abschreibungen in € Abschreibungen des Abgénge Geschaftsjahres in € (kumulierte (31.12.2019) (31.12.2018)
(kumulierte 01.01.19) Geschaftsjahresin € in€ (+/-)in€ 31.12.19) in€ in€
6.344.909,48 337.597,70 4.573,25 0,00 6.677.933,93 716.593,45 727.290,07
6.344.909,48 337.597,70 4.573,25 0,00 6.677.933,93 716.593,45 727.290,07
471.380.953,52 20.429.922,66 884.981,94 0,00 490.925.894,24 608.930.726,13 551.346.457,75
13.986.860,71 2.468.070,56 310.076,23 0,00 16.144.855,04 51.752.468,56 54.097.108,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.938.656,84 1.473.127,61
520.550,45 25.834,03 0,00 0,00 546.384,48 90.419,13 116.253,16
603.677,87 65.388,04 0,00 0,00 669.065,91 679.848,18 745.236,22
4.684.906,89 1.245.069,17 277.036,81 0,00 5.652.939,25 3.980.233,71 4.017.735,95
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152.975.313,85 79.375.397,80

0,00 112.691,87 112.691,87 0,00 0,00 5.107.334,74 2.402.914,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.462,59 208.862,91
491.176.949,44 24.346.976,33 1.584.786,85 0,00 513.939.138,92 826.478.463,73 693.783.094,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 774.700,00 4.700,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 950,00 950,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.657.442,73 1.686.106,54

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.194,34 121.654,50

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700,00 700,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.554.987,07 1.814.111,04
497.521.858,92 24.684.574,03 1.589.360,10 0,00 520.617.072,85 829.750.044,25 696.324.495,40

* Umbuchungen von/ins Umlaufvermogen

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1 Jahrin € 1 bis 5 Jahre in € iiber 5 Jahre in € in€ Sicherung
428.785,70 0,00 85.500.000,00 0,00

(429.960,47) (0,00) (85.500.000,00) (0,00) Grundpfandrecht
308.713.558,38
165.649.956,09

53.629.739,88 92.818.599,40 366.826.514,67 (227.468.566,28) Grundpfandrecht

(28.891.682,90) (77.360.564,61) (319.691.018,57) (183.679.003,68) Kommunalverbiirgt
5.346,41 21.643,00 100.137,40 127.126,81

(43.054,09) (21.539,80) (105.587,01) (170.180,90) Grundpfandrecht
45.947.105,32 19.493.273,07 0,00 0,00
(65.356.500,77) (7.341.599,37) (0,00) (0,00)
2.486.346,25 105.000,00 0,00 0,00
(2.029.761,94) (88.000,00) (0,00) (0,00)
93.682,79 0,00 0,00 0,00
(70.881,99) (0,00 (0,00) (0,00)
23.215.425,38 157.009,42 3.378,40 0,00
(17.186.546,32) (168.901,15) (3.378,40) (0,00)
20.327.556,94 0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
720.755,11 14.042,19 0,00 0,00
(968.689,37) (22.340,46) (0,00) (0,00)

146.854.743,78 112.609.567,08 452.430.030,47
(114.977.077,85) (85.002.945,39) (405.299.983,98)
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ANLAGE 3

KONZERN-
EIGENKAPITALENTWICKLUNG

Eigenkapital des Mutterunternehmens Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende K:inz::-
(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital Riicklagen Riicklagen Anteile ka%ital
Gewinnricklagen Gewinnrlcklagen
Nicht Auf nicht
Kapital- Unterschieds- beherrsch-  beherrschen-
ricklage  Gesellschafts- Bauer- andere betrag aus ende Anteile  de Anteile
Gezeichnetes Eigene nach 8 272  vertragliche  neuerungs- Gewinn- der Kapital- vor Jahres-  entfallende
inTE Kapital Anteile Summe Abs. 4 HGB Rucklagen ricklage ricklagen konsolidierung Summe Summe Bilanzgewinn Summe ergebnis Gewinne Summe
Stand 1.1.2018 84.411 350 84.061 0 18.988 19.059 41.693 -273 79.467 79.467 4.500 168.028 1.265 10 1.275 169.303
Einstellungen in /. 5.587 2,000 2,000 3587 2.000 5,587 5,587
Entnahmen aus Ricklagen
Ausschiittung -6.500 -6.500 -6.500
Sonstige Verdnderungen -2.000 -2.000 -2.000 2.000 0 10 -10 0
Konzernjahrestiberschuss 731 80 0 0 811 811 5.789 6.600 8 8 6.608
Stand 31.12.2018 / 1.1.2019 84.411 350 84.061 5.587 19.719 19.139 37.693 -273 76.278 81.865 7.789 173.715 1.275 8 1.283 174.998
Einstellungen in /
Entnahmen aus Riicklagen 0 0 0 0
Ausschiittung -6.500 -6.500 -6.500
Sonstige Verdnderungen 1.276 1.276 1.276 1.276 8 -8 0 1.276
Konzernjahrestiberschuss 872 2.973 3.845 3.845 2.415 6.260 15 15 6.275

Stand am 31.12.2019 84.411 350 84.061 5.587 20.591 2212 38.969 -213 81.399 86.986 3.704 174.751 1.283 15 1.298 176.049
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Konzernlagebericht 2019

A. GRUNDLAGE DES KONZERNS

Die GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH wurde im Jahr 1926 von der Stadt Mann-
heim gegriindet, die auch heute deren alleinige Gesellschafterin ist. Gegenstand des Unterneh-
mens ist gemald Satzung die Errichtung, Betreuung und Verwaltung von baulichen Anlagen und
Grundsticken. Im Kerngeschaft bewirtschaftet die Gesellschaft ca. 19.000 eigene Wohnungen,
deren Nutzung standige Instandhaltungen und Modernisierungen erfordert. Des Weiteren inves-
tiert die Gesellschaft in Neubauten, die zur Vermietung in den Bestand aufgenommen, aber auch
in die Vermarktung gebracht werden. Daneben fuhrt sie technische Baubetreuungen fur die Stadt
Mannheim durch und Gbernimmt die verwaltungsmafige Betreuung von Eigentumsobjekten der
Stadt Mannheim und anderen Immobilien-Eigentimern. Durch den Erwerb und die nachfolgende
Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung ehemals militarisch genutzter Flachen konnen lang-
fristige Ziele hinsichtlich der Stadtentwicklung umgesetzt werden.

Das Mutterunternehmen GBG sowie die Tochterunternehmen BBS und MWSP haben im Geschafts-
jahrihren Haupt- und Verwaltungssitz im Leoniweg 2, 68167 Mannheim. Die GBG unterhalt daneben
finf Kunden-Service-Center im Stadtgebiet Mannheim und die MWSP eine weitere Betriebsstatte
in der Robert-Funari-Str. 32, 68309 Mannheim. Das Tochterunternehmen ServiceHaus und deren
Tochterunternehmen Chance haben ihren Haupt- und Verwaltungssitz in D2, 5-8, 68159 Mannheim.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet damit die
langste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,6 % hoher als
im Vorjahr. Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich an Schwung verloren. In den beiden vor-
angegangenen Jahren war das preisbereinigte BIP deutlich starker gestiegen, 2017 um 2,5 % und
2018 um 1,5 %. Verglichen mit dem Durchschnittswert der vergangenen zehn Jahre von +1,3 %
ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwacher gewachsen.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland war die wirtschaftliche Ent-
wicklung 2019 zweigeteilt: Auf der einen Seite die Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die
Uberwiegend kraftige Zuwachse verzeichneten, auf der anderen Seite das Produzierende Gewerbe
(ohne Baugewerbe), dessen Wirtschaftsleistung eingebrochen ist.

Trotz abgeschwachter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Deutschland
fortgesetzt. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2019 erstmals von
mehr als 45 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Nach vorlaufigen Be-
rechnungen waren es 45,3 Millionen und damit rund 400.000 Personen mehr als 2018. Im Jahr 2019
verminderte sich die durchschnittliche Arbeitslosenquote in Deutschland auf 5,0 % (Vorjahr 5,2 %).
In Baden-Wiirttemberg blieb diese im Vergleich zu 2018 unverandert bei 3,2 %. In Mannheim er-
hohte sich die Arbeitslosenquote entgegen dem Bundes- und Landestrend auf 5,3 % (Vorjahr 4,9 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hatte im Jahr 2019 einen Anteil von rund 10,6 % der
gesamten Bruttowertschopfung. Dies stellt gegenliber dem Vorjahr eine Steigerung von 1,4 % dar,
in 2018 war sie lediglich um 1,1 % gewachsen. Fiir gewohnlich liegt die Wachstumsrate der Grund-
stucks- und Wohnungswirtschaft leicht unter dem langjahrigen Durchschnitt und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen.

Den starksten Zuwachs, im Vergleich zu den anderen Wirtschaftsbereichen, verzeichnete das Bau-
gewerbe mit einem Plus von 4,0 %, das damit, trotz vielfach beklagten Kapazitdtsengpassen und
Fachkraftemangel, so stark zulegte wie seit flinf Jahren nicht mehr. Die Bauinvestitionen insgesamt
stiegen im Jahr 2019 um 3,8 % und Ubertrafen damit die WWachstumsrate des Vorjahres (3,0 %).
Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren tberdurchschnittlich und stieg um 4,0 %,
wahrend die Nichtwohnbauten um 3,5 % zulegten. Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie

der wachsende Bautiberhang bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellungen auch in den nachsten
Jahren deutlich aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr 2019 werden erstmals seit langem fast 300.000
Wohnungen fertig gestellt worden sein.

Hinsichtlich der demographischen Entwicklung und des wirtschaftlichen und sozialen Strukturwan-
dels ergeben sich neue Herausforderungen, wodurch die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
und die Formulierung lokaler und regionaler Strategien noch wichtiger werden. Die demographische
Entwicklung, im Wesentlichen gepragt durch eine aktuell hohe Nettozuwanderung, Anderungen
in der Altersstruktur und gesellschaftlichen Veranderungen beeinflusst den Wohnungsmarkt und
damit die Aufgaben einer kommunalen Wohnungsgesellschaft.

Anhand der spezifischen Bevolkerungs- und Nachfragestrukturen in den Stadtteilen muss entschie-
den werden, in welchen Quartieren gezielte Investitionen fir eine bedarfsgerechte und nachhaltige
Anpassung, Aufwertung und gegebenenfalls Erganzung des Wohnungsbestandes sowie der sozialen
und gewerblichen Infrastruktur getatigt werden. Hierbei unterstltzen wir die Zielsetzung unserer
Gesellschafterin durch die Schaffung eines breiten Angebots neuer, qualitatsvoller und innovativer
wie auch preisgtinstiger Wohnungen Mannheim als attraktiven WWohnstandort zu férdern und einer
Abwanderung ins nahe Umland entgegen zu wirken. Hierbei unterstitzt uns das Flachenpotential
von ca. 510 Hektar ehemals militarisch genutzter Flachen, das wir seit geraumer Zeit in unseren Ent-
wicklungsplanungen berticksichtigen und uns mit unserer Tochtergesellschaft MWSP GmbH aktiv
an der Gestaltung dieser Konversionsflaichen engagieren und so maRRgeblich zur Stadtentwicklung
beitragen. Weiterhin hat sich das stetig hohe Volumen an Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen als richtig erwiesen und gewahrleistet eine ausgeglichene Marktentwicklung mit An-
geboten fir alle Bevolkerungsgruppen. Dabei wird die soziale und kulturelle Mischung als Garant
einer erfolgreichen Mannheimer Urbanitat im Auge behalten.

Der Wohnungsmarkt in Mannheim stellt sich auch in 2019 weiterhin als ausgeglichener Markt
dar, der es uns ermoglicht, Wohnungen in zeitgemaf3em Zustand zeitnah am Markt zu vermieten,
wahrend Wohnungen in unterdurchschnittlicher Ausstattung oder in schwierigen Lagen vor Ver-
mietung hergerichtet werden mussen.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

1. NEUBAUTATIGKEIT FUR BESTAND

Im Geschaftsjahr wurden drei Neubauvorhaben fertig gestellt und hiernach vermietet (Rappolts-
weiler Str. mit 22 Wohnungseinheiten (WE), Bischweiler Ring mit 12 WE und ein Gebaude Main-,
Kinzig-, Carl-Benz-Str. mit 9 WE). Des Weiteren befinden sich sechs Projekte in der Bebauung. Diese
sind in der Neckarstadt-Ost (Main-, Kinzig-, Carl-Benz-Str.) mit 83 WE, auf FRANKLIN drei Lauben-
ganghauser mit 130 WE (Thomas-Jefferson-Str.) und 82 WE (Georg-Washington-Str.), Schonau
(Gryphiusweg) mit 15 WE, Jungbusch (Hafenstr.) mit 15 WE sowie der Umbau der Middle School
zum Ausbildungszentrum fur das Universitatsklinikum Mannheim. Der Uberwiegende Teil dieser
Projekte wird in 2020 fertig gestellt.

Daneben haben wir in 2019 den Bau eines Mutter-Kind-Zentrums auf der Schonau (Gryphiusweg)
und den Neubau des Technischen Rathauses, das wir an die Stadt Mannheim vermieten werden,
weitergefuhrt.

2. BAUTRAGERTATIGKEIT

Aufgrund der positiven Rahmenbedingungen aus glinstiger Immobilienfinanzierung und der Redu-
zierung alternativer sicherer Anlageformen nehmen wir seit 2013 eine zunehmende Nachfrage von
Kaufinteressenten fiir Wohnungen und Hauser wahr. Seitdem verauf3ern wir einzelne ausgesuchte
Neubauprojekte.

Im Geschéftsjahr haben wir 73 Wohnungen in der Innenstadt (T 4) fertig gestellt und grof3tenteils
verkauft.

3. MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG
Basierend auf dem in groRem Umfang noch zu modernisierenden Wohnungsbestand aus den 50er
und 70er Jahren setzen wir die Modernisierung unseres Wohnungsbestandes, entsprechend der
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Nachfrage unserer Kunden, fort. Die Wirtschaftlichkeit und die steigende Nachfrage nach giinstigem
Wohnraum sind dabei wichtige Aspekte.

Durch umfangreiche werterhaltende und auch wertverbessernde MaRnahmen fur Wohnungen,
Gebaude und AuRenanlagen haben wir unsere Strategie auch im Jahre 2019 erfolgreich umgesetzt.
Im Geschaftsjahr 2019 bedeutete dies 55.897 T€ (46,50 €/gm Wohnflache) fir Modernisierungs-
mafRnahmen und 24.453 T€ (20,34 €/gm Wohnflache) fir Instandhaltungsmalnahmen; darunter
fallen auch in erheblichem Umfang notwendige Reparaturen.

Diese Tatigkeiten erstrecken sich hierbei von dringlichen EinzelmaRnahmen bis hin zu GroRmalR-
nahmen und Sonderprogrammen fur spezielle Gewerke.

Nachfolgend aufgefiihrte Vollmodernisierungsmafinahmen, aufgeteilt nach den Gebieten unserer
Kunden-Service-Center (KSC), haben wir im Geschaftsjahr 2019 durchgefuhrt und abgeschlossen
bzw. werden diese daruber hinaus fortfihren:

KSC 1: SSP Schonau Mitte
Schonau Nord-West

KSC 2: Hockenheimer Str. 3 / Karlsruher Str. 43 / Plankstadter Str.
Wilhelm-Peters-Str. 62-72
Stengelhofstr. 6-8
Relaisstr. 99-103 / Waldseestr. 25
Durlacher Str. 92-104

KSC 3: Aubuckelsiedlung
Sylterweg 9-11
Obere Riedstr. 212-216
Saalfelder Weg 10

KSC 4: Mohliblock
Untermuhlaustr. 70-174
Beilstr. 19
Riedfeldstr. 10-12
Mittelstr. 117
Mittelstr. 40

KSC 5: Sanierung von Versorgungsschachten:
Am Brunnengarten 6-18
Am Brunnengarten 15-19
Am Schulgarten 2 / Am Weingarten 3-5
Am Sonnengarten 11-15
Am Sonnengarten 4-10

4. TECHNISCHE UND VERWALTUNGSMASSIGE BETREUUNGEN
Fur die Stadt Mannheim verwalten wir noch 49 Wohnungen und 8 gewerbliche Einheiten; fur eine
andere Gesellschaft 8 Wohneinheiten im Stadtgebiet Mannheim.

Daneben haben wir im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) im Auftrag Dritter insgesamt
872 Wohneinheiten, 874 Garagen und Stellplatze sowie 12 gewerbliche Einheiten in der Verwaltung.

Im Jahr 2019 haben wir erneut unser Portfolio an SchulbaumaRnahmen als Baubetreuungen er-
weitert. Zusatzlich werden wir in einem erheblichen Umfang mit Voruntersuchungen, Erarbeitung
von Konzepten, Planungen und Kostenberechnungen beauftragt. Diese Voruntersuchungen sind
Grundlage fir nachfolgende Beauftragungen zur Baubetreuung. Im Geschaftsjahr 2019 wurden
insgesamt 19 neue Baubetreuungsvertrage geschlossen und 16 Projekte erfolgreich beendet.

5. VERMIETUNG UND VERWALTUNG
Unser Kerngeschaft, die Vermietung und Verwaltung von Wohnraum, hat sich in den letzten Jahren
weg vom Mietermarkt zu einem ausgeglichenen Markt hin entwickelt. Dabei existieren dennoch in

verschiedenen Marktsegmenten Auspragungen in die eine oder andere Richtung. In dieser Situa-
tion sind wir von unseren Kunden — den Mietern und Mietinteressenten — besonders gefordert, ein
interessantes Wohnungsangebot in Ausstattung und Preis anzubieten. Dies erfordert erhebliche
Modernisierungsanstrengungen.

Trotz unserem klaren Fokus auf der Verbesserung der Wohnqualitat und der Wohnsubstanz, haben
wir nur in moderatem Umfang Mietanpassungen vorgenommen. Hierdurch haben sich unserer
Nettosollmieten im Vergleich zum Vorjahr um 2,58 % erhoht (T€ 83.457 zu T€ 81.361 in 2018).
Wahrend der aktuelle Mietspiegel vom Dezember 2018 eine durchschnittliche Erhéhung von 9,4 %
und einen Durchschnittsmietpreis von 7,71 € je gm Wohnflache monatlich ausweist, vermieten wir
unsere Wohnungen zu sozial angemessenen Preisen von durchschnittlich € 6,61 (€ 6,32 in 2018)
je gm Wohnflache (ca. 14 % unter Durchschnittsmietpreis).

Die Leerstandquote aufgrund von Nichtvermietung (ohne modernisierungsbedingten Leerstand)
konnten wir weiter verringern (1,0 % zu 1,3 % in 2018). Wir sehen das als einen Erfolgsfaktor der
erwahnten und konsequent durchgefuhrten Wohnwertverbesserungen der letzten Jahre. Die Fluk-
tuationsrate ist mit 6,9 % im Vergleich zum Vorjahr konstant geblieben und liegt damit weiterhin
unter dem Bundesdurchschnitt.

In unserem Wohnungsbestand befanden sich am 31.12.2019
19.049  Mietwohnungen, mit 1.201.756 gm Wohnflache

davon waren 3.150  preis- und/oder belegungsgebunden

Gewerbe- und sonstige Nichtwohneinheiten,
sowie 285 mit 50.420 gm Nutzflache

Unsere Vermietung haben wir zentral an unserem Hauptsitz im Leoniweg aufgestellt, so dass der
Kunde Wohnungsangebote im gesamten Stadtgebiet erhalten kann. Die Verwaltung ist vor Ort beim
Kunden in funf Servicecentern prasent. Dartiber hinaus haben wir an flinf verschiedenen Standorten
Concierge-Biliros mit groRem Erfolg in Betrieb.

Im Bestand einer Tochtergesellschaft befanden sich in geringem Umfang Gewerbe- und sonstige
Nichtwohneinheiten.

6. FACILITY MANAGEMENT

Das Facility Management, das in 2006 mit der Bewirtschaftung von 8 Objekten begann, hat sich
im Laufe der vergangenen Jahre sukzessive auf 70 Schulliegenschaften erweitert. Damit werden
alle stadtischen Schulliegenschaften von der BBS im Rahmen des Facility Managements betreut.

In 2019 gelang uns weiterhin, dieses Geschaft erfolgreich und kundenorientiert umzusetzen. Unter
Einhaltung der vereinbarten Dienstleistungsqualitaten erwirtschafteten wir ein positives Ergebnis in
dieser Sparte, nicht zuletzt darum, weil wir mit den Bau-, Sanierungs- und Modernisierungsmalf3-
nahmen kunftig geringere Bewirtschaftungsaufwendungen verfolgen.

Auch in 2019 haben wir unseren Personalbestand durch weitere Fachkrafte verstarkt, um uns
organisatorisch weiter zu differenzieren wie auch fachlich weiter zu spezialisieren. Des Weiteren
arbeiten wir die MaBnahmen unserer Instandhaltungsplanung systematisch und mit zunehmendem
Volumen erfolgreich ab.

7. KONVERSIONSTATIGKEIT

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr insgesamt 31 Kaufvertrage mit Investoren Uber Flachen auf
den erworbenen Konversionsgelanden FRANKLIN und Taylor Barracks mit einer Nettobauflache
von 19.971 gm im Gesamtwert von 9.632 T€ geschlossen. Aus Kaufvertragen, die im Jahr 2019
und den Vorjahren geschlossen wurden, konnten insgesamt 44 Grundstiicke mit einer Nettobau-
flache von 40.040 gm im Gesamtwert von 16.767 T€ an die Investoren Uibergeben und damit auch
erfolgswirksam erfasst werden.

Die ErschlieRung der im Jahr 2013 erworbenen Turley und Taylor Barracks sowie des im Jahr 2016
erworbenen FRANKLIN (bestehend aus Offizierssiedlung, Sullivan, Mitte, Funari und Columbus) ist
im Geschaftsjahr weiter vorangeschritten.
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8. SERVICEDIENSTLEISTUNGEN
Das Serviceangebot, das vornehmlich an unsere Mieter*innen gerichtet ist, umfasst die Bereiche
Multimedia und Wohnbegleitende Dienstleistungen.

Im Bereich Multimedia, der die Zurverfiigungstellung eines Breitbandkabelanschlusses fir die
mediale Versorgung im TV-Segment mit Zusatzangeboten wie Internet und Telefonie beinhaltet,
stellen wir leicht riicklaufige Nutzerzahlen fest; so nutzten im Geschéftsjahr 10.700 Mieter*innen
(VJ 10.900) dieses Serviceangebot.

Die wohnbegleitenden Dienstleistungen richten sich insbesondere an unsere Mieterschaft, die
aufgrund Alter, Krankheit und Behinderung voriibergehend oder dauerhaft nicht bzw. nicht voll-
umfanglich in der Lage ist, ihren Haushalt selbststandig zu fuhren. Diesen bieten wir ein vielfaltiges
Angebot an haushaltsnahen Dienstleistungen wie z.B. Wohnungs- und Treppenhausreinigung,
Auf- und Abbau von Mobeln, Einkaufsservice, Wohnungsrenovierungsarbeiten und vieles andere.
Im Geschaftsjahr wurde das Angebot, wie schon in den Vorjahren, konstant gut angenommen und
der Bereich war gut ausgelastet.

Die Geschaftsfiuhrung der GBG — Mannheimer Wohnungsbau GmbH beurteilt den Verlauf des
Berichtjahres, insbesondere aufgrund der bewaltigten Aufgaben und des erreichten Konzernjahres-
Uberschusses, positiv.

11l. LAGE

1. ERTRAGSLAGE
Unsere Ertragslage stellt sich aufgeteilt nach Geschaftssparten wie folgt dar:

inT€E 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
SPARTE Ergebnis Ergebnis

Hausbewirtschaftung 27.716 30.266 -2.550
Neubau 2.292 1.401 891
Verkauf 6.613 1.095 5.518
Betreuung 1.787 2.029 -242
Facility Management 4,623 3.813 810
Konversionstatigkeit 4589 4.671 -82
Servicedienstleistungen 4.629 4.763 -134
Sonstige 3.438 2.482 956
Zwischensumme 55.687 50.520 5.167
Verwaltungskosten

Personalaufwendungen -34.233 -30.758 -3.475
Sachaufwendungen -13.905 -13.163 742
Zwischensumme -48.138 -43.921 -4.217
Summen 1549 6.599 950

Das Ergebnis unserer Kerngeschaftstatigkeit, der Hausbewirtschaftung, hat sich gegenuber dem
Vorjahr vermindert. Die Instandhaltungskosten und die Abbruchkosten haben sich um 2,4 Mio. €
erhoht. Ebenfalls vermindernd wirkt sich die Erhohung der Kosten, die im Rahmen der Betriebskosten
anfallen, um 1,8 Mio. € sowie die um 0,9 Mio. € erhohten Abschreibungen aus. Auch die aktivierten
Eigenleistungen sind gegentiber dem Vorjahr um 0,2 Mio. € gesunken. Demgegentiber steht eine
Erhohung der Mieterlose 2019 und des Abrechnungsergebnisses aus der Betriebskostenabrechnung
um 2,6 Mio. €. Weitere geringfligige Erhohungen und Verminderungen bei den tbrigen Positionen
in dieser Geschaftssparte fuihren zu einer Verminderung von insgesamt 2,6 Mio. €.

In der Sparte Neubau ergibt sich die Erhéhung von 0,9 Mio. € Uberwiegend aus den aktivierten
Eigenleistungen von 0,3 Mio. € sowie um 0,4 Mio. T€ geringeren Zinsen als im Vorjahr.

Das Ergebnis in der Sparte Verkauf hat sich gegentiber dem Vorjahr um 5,5 Mio. € erhoht. Dies
resultiert sowohl durch erhohte Verkaufstatigkeit der neu gebauten Wohneinheiten in T4, als auch
durch Verkaufe aus dem Bestand.

Bei unserer Betreuungstatigkeit hat sich das Ergebnis um 0,2 Mio. € vermindert. Dies ergibt sich
Uberwiegend aus der geringeren Abrechnung von Betreuungsmafnahmen.

Im Bereich Facility Management hat sich das Ergebnis gegentuber dem Vorjahr um 0,8 Mio. € er-
hoht. Dem Anstieg der Umsatzerlose um 2,3 Mio. € stehen gestiegene Betriebsaufwendungen in
Hohe von 1,5 Mio. € mit Schwerpunkt in der geplanten Instandhaltung gegenuber.

Das Ergebnis aus der Konversionstatigkeit entspricht nahezu dem Vorjahr. Den deutlich geringeren
Umesatzrealisierungen fur Verkaufe von Konversionsflachen steht entsprechend weniger Aufwand
aus der Minderung des Bestandes bereits angefallener Aufwendungen und aus der Bildung von
Rickstellungen fiir noch anfallende Aufwendungen gegentber.

Das Ergebnis der Servicedienstleistungen hat sich gegentliber dem Vorjahr leicht vermindert.

In der Sparte Sonstiges werden Auflésungen von Riickstellungen, latente Steuern, sonstige be-
triebliche Ertrage, aperiodische Ertrage und dazu korrespondierend sonstige Aufwendungen und
aperiodische Aufwendungen abgebildet, deren Veranderungen per Saldo ein gegentber dem Vorjahr
hoheres Ergebnis von 1 Mio. € ergeben.

Die Verwaltungskosten haben sich um 4,2 Mio. € gegeniber dem Vorjahr erhoht. Dies resultiert
im Wesentlichen aus dem Anstieg der Personalaufwendungen um 3,5 Mio. € durch Neueinstel-
lungen und Gehaltsanpassungen. Die Erhohung der Sachaufwendungen um 0,7 Mio. € ergibt
sich Uberwiegend aus gestiegenen laufenden IT- und Beratungskosten sowie sonstigen sachlichen
Verwaltungskosten.

2. FINANZLAGE
Zum Bilanzstichtag standen dem Konzern liquide Mittel in Hohe von 30.289 T€ (Vorjahr 47.816 T€)
zur Verfigung.

Uber die Liquiditatssituation und die finanzielle Entwicklung gibt folgende, gemaR DRS 21 erstellte
Kapitalflussrechnung Aufschluss:

2019in T€ 2018in T€
Periodenergebnis (Konzernjahresiiberschuss einschlieRlich
Ergebnisanteile anderer Gesellschafter) 1.564 6.607
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 24.685 23.926
aktivierte Eigenleistungen -6.198 -6.134
Zunahme (+) / Abnahme (-) der langfristigen Riickstellungen 1.487 398
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 808 1.081
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 10 24
Zunahme (+) / Abnahme (-) der kurzfristigen Riickstellungen 1.486 9.430
Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstdnden des AV 675 460
Zunahme (-) / Abnahme (+) Grundstiicke des Umlaufvermdgens 8.591 2.322
Zunahme (-) / Abnahme (+) kurzfristiger Aktiva -3.476 -2.940
Zunahme (+) / Abnahme (-) kurzfristiger Passiva -1.690 5.004
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 10.921 10.667
Ertragsteuerertrag -503 -1.218
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 44.360 49.627
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2019in T€ 2018in T€
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -327 -604
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden
des Sachanlagevermégens 17 41
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen -155.703 -93.570
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden
des Finanzanlagevermogens 72 45
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -812 -1.725
Erhaltene Zinsen 32 6
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -156.721 -95.806
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von
Gesellschaftern des Mutterunternehmens 0 5.587
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und
der Valutierung von Darlehen 137.827 147.789
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von (Finanz-)Krediten -49.865 -77.505
Auszahlungen aus der auerplanmaRigen Tilgung von (Finanz-)Krediten -24 -12.246
Gezahlte Zinsen -10.953 -10.673
Einzahlungen aus erhaltenen Baukostenzuschiissen 4191 9.583
Einzahlungen aus Bausparguthaben 0 1.492
Auszahlungen zum Aufbau von Bausparguthaben -170 0
Einzahlungen aus dem Cash Pool der Gesellchafterin 20.328 0
Gewinnausschiittung an die Gesellschafterin -6.500 -6.500
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 94.834 57.526
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -17.527 11.347
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 47.816 36.469
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 30.289 47.816

Der Finanzmittelfonds umfasst den Bilanzausweis , Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten™.

Der Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit reichte aus, um den planméaRigen Kapitaldienst
annahernd vollstandig zu decken.

Am Abschlussstichtag bestehen wesentliche Investitionsverpflichtungen aus der Vergabe von Bau-
auftragen und aus geschlossenen Kaufvertragen in Hohe von 125.125 T€, deren Finanzierung
gesichert ist.

Im Geschaftsjahr 2019 war die Zahlungsfahigkeit jederzeit gewahrleistet. Betriebsmittelkredite wur-
den teilweise in Anspruch genommen. Die Finanzlage ist geordnet.

3. VERMOGENSLAGE
Die Aktiva und Passiva setzen sich im Vergleich der Geschaftsjahre 2018 und 2019 wie folgt
zusammen:

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
VERMOGENSWERTE in T€ in % in T€ in % in T€
Anlagevermdgen 829.750 84,0 696.324 79,4 133.426
Umlaufvermdgen 155.337 157 178.610 20,4 -23.273
Rechnungsabgrenzungsposten 598 0,1 643 0,1 -45
Aktive latente Steuern 1.723 0,2 1.218 01 505
Aktiva 987.408 100,0 876.795 100,0 101.613

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung
SCHULDEN in TE in % inT€ in % inT€
Rickstellungen 95.108 9.6 92135 10,5 2.973
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierung 599.331 60,8  512.043 58,5 87.288
iibrige Verbindlichkeiten 112.563 11,4 93.237 10,6 19.326
Rechnungsabgrenzungspasten 4.357 0.4 4.382 0,5 -25
SUMME 811.359 82,2 701.797 80,0 109.562
Eigenkapital 176.049 178 174.998 20,0 1.051
Passiva 987.408 100,0 876.795 100,0 110.613

Das Anlagevermogen hat sich gegenliber dem Vorjahr um 133,4 Mio. € erhoht, wobei die An-
lageintensitat (Verhéaltnis Anlagevermogen zu Bilanzsumme) von 79 % auf 84 % im Geschéftsjahr
zugenommen hat. Dies ist im wesentlichen MalRe auf das Sachanlagevermogen (Zugange von
161,5 Mio. €) zuriickzuflihren mit der Aktivierung von fertiggestellten Neubau- und Vollmoderni-
sierungsmaf3nahmen, von im Bau befindlichen Neubau- und Vollmodernisierungsmalinahmen,
von Bauvorbereitungskosten sowie den Zugangen bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung.
Dem stehen im Sachanlagevermogen Abgange von 4,4 Mio. € insbesondere aus dem Verkauf von
Grundstticken und Gebauden sowie Abschreibungen in Hohe von 24,3 Mio. € gegenuber. Das
Finanzanlagevermogen ist bedingt durch den Erwerb einer Beteiligung angestiegen (0,8 Mio. €).

Das Umlaufvermogen hat sich gegentiber dem Vorjahr um 23,3 Mio. € vermindert. Im Wesentli-
chen ergibt sich dies durch einen geringeren Bestand an flissigen Mitteln (-17,4 Mio. €) und einer
Abnahme bei zum Verkauf bestimmten Grundstiicken und anderen Vorraten (-7,6 Mio. €). Dem
steht ein hoherer Forderungsbestand insbesondere aus dem Verkauf von Grundstucken (1,7 Mio. €)
gegentber.

Die Erhohung der Rickstellungen gegeniiber dem Vorjahr (3,0 Mio. €) resultiert im Wesentlichen
aus hoheren Ruckstellungen fiir Pensionen (1,5 Mio. €) sowie bei den sonstigen Riickstellungen
(1,5 Mio. €) insbesondere fur noch anfallende Baukosten im Umlaufvermogen. Bei allen anderen
Riickstellungen ergaben sich nur unwesentliche Anderungen gegeniiber dem Vorjahr, die sich per
Saldo annahernd ausgeglichen haben.

Bei den Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln' ergab sich gegentiber dem Vorjahr eine
Erhohung von 87,3 Mio. €, die sich aus dem Saldo von Darlehensaufnahmen und Restauszah-
lungen in 2019 gegentiber den Tilgungen im gleichen Zeitraum ergibt. Dabei betragen in 2019
die Darlehensaufnahmen 137,8 Mio. €, davon 24,3 Mio. € aus Dispositionsrahmenkrediten. Die
Darlehensaufnahmen dienten im Wesentlichen zur Finanzierung der durchgefiihrten Neubau- und
ModernisierungsmaRnahmen und der Umschuldung von Darlehen. Daneben wurden Tilgungen in
Hohe von 49,9 Mio. € geleistet. Die hohe Tilgungsleistung resultiert neben der regularen Tilgung
laufender Darlehen (28,8 Mio. €) aus Darlehensriickzahlungen (21,1 Mio. €). Die Verbindlichkeiten
aus Dauerfinanzierungsmitteln verteilen sich auf 473 Darlehensvertrage mit einem urspriinglichen
Nominalwert von 753 Mio. € und sind Uber Grundpfandrechte (393 Mio. €) und kommunale Burg-
schaften (260 Mio. €) gesichert. Die Verzinsung erfolgt zu festen Zinssatzen. Der durchschnittliche
Zinssatz im Geschaftsjahr betrug 1,83 % p.a. (Vorjahr 1,67 % p.a.)

Die Erhohung der tibrigen Verbindlichkeiten um 19,3 Mio. € gegenuber dem Vorjahr ergibt sich im
Wesentlichen durch die erstmalige Bildung des Cash Pool bei der Gesellschafterin (20,3 Mio. €)
sowie gestiegenen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (6,0 Mio. €); demgegentiber
stehen ricklaufige erhaltene Anzahlungen aus Verkaufen von Konversionsflachen (-7,3 Mio. €).

' Die Dauerfinanzierungsmittel setzen sich zusammen aus den Verbindlichkeiten aus Anleihen, den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie
den Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern, die zur Finanzierung insbesondere von Investitionsmalnahmen etc. herangezogen werden.
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Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung

inTE in % inTE in % inTE€

Gezeichnetes Kapital 84.061 47,7 84.061 48,0 0
Kapitalrucklage 5.587 3.2 5.587 3.2 0
Gewinnriicklagen 81.399 46,2 76.278 43,6 5.121
Bilanzgewinn 3.704 2.1 7.789 4,5 -4.085
Ausgleichsposten fur nicht beherrschende Anteile 1.298 0.7 1.283 0.7 15
Gesamt 176.049 100,0 174.998 100,0 1.051

Das bilanzierte Eigenkapital hat sich gegentiber dem Vorjahrum 1,1 Mio. € auf 176,0 Mio. € erhoht.
MaRgeblich flir die Erhohung war der gestiegene Konzernjahrestiberschuss von 7,6 Mio. €, wovon
0,9 Mio. € in die gesellschaftsvertragliche Rucklage und 3,0 Mio. € in die Bauerneuerungsrucklage
eingestellt werden. Gemindert wurde das Eigenkapital durch die Ausschittung an die Gesellschaf-
terin Stadt Mannheim in Hohe von 6,5 Mio. €.

4. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

4.1 Finanzielle Leistungsindikatoren
Der Gesellschaft dienen insbesondere folgende finanziellen Leistungsindikatoren zur Analyse des
Geschaftsverlaufs und der Lage des Unternehmens:

Eigenkapitalquote:

Die Eigenkapitalquote gibt Auskunft Uber die Kapitalstruktur des Unternehmens; sie zeigt das
Verhaltnis von Eigenkapital zum Gesamtkapital (= Bilanzsumme) auf und ist Grundlage fur Finan-
zierungsentscheidungen.

Die Eigenkapitalguote zum 31.12.2019 in Hohe von 17,8 % liegt im Vergleich zum Vorjahr (20,0 %)
um 2,2 %-Punkte niedriger. Flr das Geschaftsjahr 2020 wird eine Eigenkapitalquote von 18,2 %
prognostiziert.

Gesamtkapitalrentabilitat:

Die Eigenkapitalrentabilitat bezeichnet das Verhaltnis zwischen Jahrestberschuss und dem Eigen-
kapital. Mit dieser Kennziffer wird errechnet, wie hoch die Verzinsung des Eigenkapitals in einer
Periode war.

Die Eigenkapitalrentabilitat zum 31.12.2019 in Hohe von 4,3 % liegt im Vergleich zum Vorjahr
(3,8 %) um 0,5 %-Punkte hoher. Flr das Geschaftsjahr 2020 wird eine Eigenkapitalrentabilitat von
6,2 % prognostiziert.

Gesamtkapitalrentabilitat:

Die Gesamtkapitalrentabilitat gibt die Verzinsung des gesamten Kapitaleinsatzes, also inklusive
Fremdkapital, an. Es wird hier die Effizienz des gesamten eingesetzten Kapitals, unabhangig von
seiner Finanzierung, betrachtet.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt zum 31.12.2019 in Hohe von 2,0 % liegt im Vergleich zum Vorjahr
(1,9 %) um 0,1 %-Punkte hoher. Fur das Geschaftsjahr 2020 wird eine Gesamtkapitalrentabilitat
von 2,4 % prognostiziert.

Loan to Value (LTV):

Der LTV beschreibt das Verhaltnis unserer Dauerfinanzierungsmittel zu dem Wert unserer Immo-
bilienbestande, der mit dem 16-fachen der erzielten Mieterlose fur unsere Wohn- und Nichtwohn-
immobilien sowie Garagen und Stellplatze ermittelt wird. Die Kennzahl gibt den Verschuldungsgrad
in Abhangigkeit zum Wert unserer Immobilien an und dient der Bonitatsprufung fur Finanzierungen.

Der LTV zum 31.12.2019 in Hohe von 41,6 % liegt bedingt durch den Anstieg der Dauerfinanzie-
rungsmittel im Vergleich zum Vorjahr (36,6 %) um 5,0 %-Punkte hoher. Flir das Geschéftsjahr 2020
wird ein LTV von 47,0 % prognostiziert.

4.2 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

In der Bestandserhaltung legen wir grof3en Wert auf die Verwendung von umweltvertraglichen Bau-
stoffen und orientieren uns an den regelkonformen Baustandards. Damit ist einerseits eine weit vor
gesetzlicher Pflicht erforderliche Umstellung auf beispielsweise niedrige Energie- und Emissions-
werte angesprochen als auch die Umsetzung von Herausforderungen wie Niedrigenergiehauser im
Altbestand herzustellen und dieses Wissen auch in den Neubau einzubringen.

Die umfassende Betreuung unserer Kunden, weit Uber das Ubliche Verwaltungsgeschaft hinaus, ist
ein wichtiger Bestandteil unseres aktiven Kundenmanagements. Darunter verstehen wir neben den
etablierten Dienstleistungen im Rahmen des sozialen Managements, wie eigene Schuldnerberatung,
Mediationen bei Konflikten in Hausgemeinschaften, eine mobile Wohn-Begleithilfe, viele weitere
MafRnahmen mehr, haufig auch in enger Kooperation mit sozialen Tragervereinen.

Der Erfolg der Gesellschaft beruht maf3geblich auf den Fahigkeiten sowie der Einsatzbereitschaft
ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Diese nehmen regelmafdig und in zunehmendem Mal3e an
Fort- und Weiterbildungslehrgangen sowie berufsbezogenen Seminaren teil.

Im Rahmen eines internationalen Gedankenaustausches (EURHONET u.A.) setzen wir uns mit den
Themenbereichen der Corporate Social Responsibility (CSR) auseinander, die eine gesellschaftliche
Unternehmensverantwortung weit tber den gesetzgeberischen Rahmen hinaus beinhaltet. Im Fokus
stehen hierbei soziale und gesellschaftliche Aspekte, Umwelt und Mitarbeiter. Im Jahr 2019 wurde
zudem erstmals ein Gemeinwohlbericht erstellt.

Fur den Erfolg unserer Gesellschaft sind uns eine positive AuRenwirkung und die Prasenz in der
Offentlichkeit sehr wichtig; hierfiir fiihrten wir im Geschaftsjahr mannigfaltige Marketing-, Spon-
soring- und weitere entsprechende MalRnahmen durch. Unsere Angebote und unser Unternehmen
prasentieren sich unter anderem regional auf dem Mannheimer Maimarkt und anderen Veranstal-
tungen und Messen in der Region (Immotage Mannheim, Neujahrsempfang Stadt Mannheim)
wie auch Uberregional auf der Messe Expo Real in Minchen auf dem Gemeinschaftsstand der
Metropolregion Rhein-Neckar.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT
I. PROGNOSEBERICHT
1. DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSSPARTEN BEURTEILEN WIR WIE FOLGT:

1.1 Hausbewirtschaftung

In unserem Kerngeschaft, der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, werden wir auch
weiterhin fast ausnahmslos die erwirtschafteten Ertrage in die Verbesserung und Bestandserhal-
tung unserer Wohnungen investieren. Die Bestandserhaltung von Wohngebauden wird somit auch
in den kommenden Jahren Mittelpunkt unserer Tatigkeit sein. Wir nutzen dazu aktiv angebotene
Fordermoglichkeiten genauso wie die Zinssubventionen der Kf\W. Die Bestandserhaltung ist drin-
gend erforderlich, um auch zukinftig bedarfsgerechte und nachhaltig vermietbare Wohnungen
anbieten zu konnen. Unser ausgepragtes Engagement in der Bestandserhaltung zeigt sich auch in
dem geplanten Investitionsvolumen flir den Zeitraum 2020 — 2023 in Hohe von 310 Mio. €. In der
nachhaltigen Verbesserung unseres Wohnungsbestandes in Kombination mit kundenfreundlicher
Anpassung unserer Kernprozesse sehen wir die Basis unseres weiteren Geschéaftserfolges. Der
grundsatzlich positiven Mietpreisentwicklung stehen gestiegene und auch weiterhin ansteigende
Kosten (Bau, Personal, etc.) gegentber. Dies macht die oben stehenden Aufgaben auch klnftig
sehr anspruchsvoll.

1.2 Neubau
Wir werden weiterhin in hohem Male in unseren Bestand investieren und unsere Neubauten
erfolgreich vermieten. Einen Teil der konzipierten Neubauprojekte werden wir als Verkaufsmal3-
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nahmen vermarkten. Die VerkaufsmaRnahme T4 in der Innenstadt wird in 2020 abgeschlossen.
Das laufende Bauprojekt zur Vermietung in der Neckarstadt-Ost mit 7 Mehrfamilienhausern (92
Wohnungen) und einer zentralen Tiefgarage werden wir in 2020 komplett fertig gestellt haben. Auf
FRANKLIN (Konversionsgelande) ist die Fertigstellung der im Bau befindlichen 3 Laubenganghauser
(130 Wohnungen) mit Tiefgarage und des Umbaus der ehemaligen Middle School fiir Zwecke der
Universitatsmedizin Mannheim (UMM) fur das Jahr 2020 geplant. Die Fertigstellung der weiteren
im Bau befindlichen NeubaumalRnahmen im Stadtteil Jungbusch mit einem Mehrfamilienhaus (15
Wohn- und eine Gewerbeeinheit), auf der Schonau mit drei Mehrfamilienhausern (15 Wohnungen)
sowie auf FRANKLIN mit zwei weiteren Laubenganghausern (82 Wohnungen) ist flir 2021 geplant.

Unser grofdtes Projekt auRerhalb der Schaffung von Wohnraum ist das im Bau befindliche neue
Technische Rathaus, dessen Fertigstellung zum Ende des Jahres 2020 geplant ist, um es ab dem Jahr
2021 der Stadt Mannheim zur Nutzung zu Uberlassen. In 2020 wird auch das Mutter-Kind-Heim auf
der Schonau fertiggestellt, um es an die AWO Mannheim zu vermieten. Auch der in 2019 begonne-
ne Anbau von 2 Gruppen am Kinderhaus Ulmenweg (Neckarstadt Ost) wird 2020 abgeschlossen.

Im Jahr 2020 werden weitere Neubaumalfinahmen in verschiedenen Stadtteilen begonnen, deren
Fertigstellungen und nachfolgende Vermietung und Verkauf fiir die Jahre 2021 bis 2023 geplant ist.
So werden wir auf dem Waldhof mit dem Bau von 11 Mehrfamilienhausern mit 140 Wohnungen,
auf der Schonau von 37 Reihenhausern (davon 17 zum Verkauf) und auf FRANKLIN von einem
Mehrfamilienhaus in Holzbauweise mit 32 Wohnungen sowie einem weiteren Mehrfamilienhaus
in Hochbauweise mit 113 Wohnungen (alle zum Verkauf) beginnen.

Des Weiteren beginnen wir im Jahr 2020 mit dem Bau eines Interims fir eine dreigruppige Kinder-
betreuungseinrichtung auf der Hochstatt. Auf Spinelli werden wir nach Erwerb einer Teilflache in
einem 1. Bauabschnitt drei Bestandsgebdude umbauen. Die Umbauten werden ein Gebaude zur
Nutzung fur die BUGA gGmbH, ein weiteres zur Nutzung als Wohnhaus fur Auszubildende sowie
eines zur Fluchtlingsunterbringung ermdglichen; in der Neckarstadt-West bauen wir den Kaiser-
garten zu einem Kinder- und Jugendbildungshaus um.

In den Folgejahren wird unser Engagement schwerpunktmafig auf den Konversionsgelanden FRANK-
LIN und Spinelli sowie in den Stadtteilen Schonau (Nord-West) und Feudenheim (Aubuckelsiedlung/
Adolf-Damaschke-Ring) mit dem Neubau von Mehrfamilienhausern liegen.

Fir 2020 planen wir 85 Mio. € in den Neubau zu investieren. Auch fir die Jahre nach 2020 sind hohe
Neubauvolumen eingeplant, dazu kommen ggf. noch die aktuell nicht ausgeplanten Konzeptprojekte.
Wir haben fur den Zeitraum 2021 — 2023 ein Investitionsvolumen von weiteren 177 Mio. € geplant.

1.3 Verkauf

In der Sparte Verkauf bieten wir Wohneinheiten aus dem Bautragergeschaft und in geringem Umfang
aus unserem Bestand an. Damit befriedigen wir die aktuell hohe Nachfrage nach Eigentumsobjek-
ten und verhindern den Umzug von Kaufinteressenten ins nahe Umland bzw. bewegen Menschen
von aufderhalb zu einem Umzug nach Mannheim. Wenn die Kaufinteressenten eine Mietwohnung
hinterlassen, wird so auch indirekt der Mietermarkt entlastet. Fir 2020 sind weitere Verkaufe von
Neubauwohnungen in der Innenstadt und in geringem Umfang von Bestandsobjekten in diversen
Stadtteilen geplant.

1.4 Betreuung
In der Sparte Betreuung werden unsere Leistungen im Rahmen der Verwaltung der Eigentimer-
gemeinschaften, der Fremdverwaltung und der Baubetreuung zusammengefasst.

In der Verwaltung betreuen wir diverse Eigentimergemeinschaften und stadtische Wohnungen.
Die Verwaltung im Sinne des Wohneigentumsgesetzes (WEG) nimmt standig zu, da aufgrund der
zunehmenden Verkaufe aus unserem Bestand Eigentimergemeinschaften entstehen, fur die wir
die Verwaltungsbetreuung tbernehmen.

Technische Baubetreuungen fuihren wir fiir Instandhaltungs-, Modernisierungs- und NeubaumalR-
nahmen aus. Aktuell ist nur die Stadt Mannheim unsere Auftraggeberin; hier befindet sich noch
ein Bauvorhaben fir Kinderbetreuung in der Endphase der Abwicklung.

Seit dem ersten Baubetreuungsprojekt in Mannheims Stadtteil Schonau, die den Umbau von meh-
reren Schulen betraf, haben sich die Auftrage deutlich erweitert. Das aktuelle Auftragsvolumen
fur laufende und klinftige Projekte in Schulen liegt bei 151 Mio. € und betrifft eine Vielzahl von
kleinen, aber auch umfangreicheren Projekten, die wir gewohnt professionell durchfiihren. Im Zuge
von Planungsauftragen haben wir seit dem Jahr 2013 zahlreiche MaRnahmen vorbereitet und
hierzu Planungen an unsere Auftraggeberin zurlickgegeben, sodass wir davon ausgehen, auch
mittelfristig zusatzliche Baubetreuungsmalinahmen umsetzen zu konnen. Nach dem Abschluss der
Vertragsverhandlungen mit der Stadt Mannheim im Jahr 2018 erfolgte eine Anpassung unseres
Vergutungssatzes fir alle ab dem 01.10.2018 neu abgeschlossenen Vertrage. Damit haben wir dem
gestiegenen Preisniveau fur Fremd- und Eigenleistungen Rechnung getragen und die Wirtschaft-
lichkeit fur diesen Geschaftsbereich gewahrleistet.

1.5 Facility Management

In diesem Geschaftsbereich betreuen wir seit dem Jahr 2014 alle 71 Schulliegenschaften im Stadt-
gebiet Mannheim. Dies ist insbesondere unter dem Gesichtspunkt einer effizienten Bewirtschaftung
Uber den Lebenszyklusansatz Bau, Finanzierung und Betrieb aus einer Hand fur unsere Auftraggebe-
rin eine wirtschaftlich vorteilhafte Entscheidung. Die erfolgreiche Umsetzung der Bewirtschaftung
der Schulliegenschaften bestatigt unser Geschaftskonzept bisher. Nach dem Abschluss der Ver-
tragsverhandlungen im Jahr 2018 ist eine Vereinheitlichung aller Vertrage hinsichtlich der Laufzeiten,
vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2038, erfolgt.

Im folgenden Geschéftsjahr erwarten wir leicht steigende Umsatzerldse in der Sparte Facility Ma-
nagement.

Perspektivisch wird sich unser Schulliegenschaftenportfolio um zwei Neubauten auf den Konversi-
onsflachen FRANKLIN und Spinelli sowie weitere Erganzungsbauten bei Bestandsschulen erweitern.

1.6 Konversionstatigkeit

Die Konversionstatigkeit umfasst den Erwerb und die nachfolgende Entwicklung, Erschliefung und
Vermarktung frei werdender Konversionsflachen; Gber 500 Hektar ehemals militdrisch genutzter
Flache gilt es langfristig umzuwandeln.

Bei unserem ersten Konversionsprojekt, den Turley Barracks in der Neckarstadt-Ost, sollen im Jahr
2020 die letzten Grundstlicksteile Ubergeben werden.

Far unser nachfolgendes Konversionsprojekt, die Taylor Barracks in Mannheim-Vogelstang, sollen
ebenfalls im Jahr 2021 die letzten Eigentumsilibergdnge abgewickelt werden.

Im Jahr 2016 erfolgte nach Zahlung der 2. Kaufpreisrate fur den Erwerb unseres grof3ten Konver-
sionsprojektes, der Benjamin Franklin Village mit den angrenzenden Sullivan und Funari Barracks,
die Ubernahme eines GroRteils der Fldchen. Nach Zahlung der 3. Kaufpreisrate Ende 2018 wurde
eine weitere Teilflache, das sogenannte Columbus Quartier, bis auf eine letzte kleine Teilfliche
Ubernommen; diese soll im Jahr 2022 Gibernommen werden. Fir das Jahr 2020 plant man weitere
Verkaufe und Ubergaben maRgeblicher Teile des Gelandes an die jeweiligen Investoren sowie die
Fortfihrung der ErschlieBungsmalRnahmen.

Der Ankauf einer Teilflaiche eines weiteren Konversionsgelandes, den Spinelli Barracks, ist im Ge-
schaftsjahr 2020 geplant.

1.7 Servicedienstleistungen

Im Bereich Multimedia wird auf Grund der langfristig geschlossenen Vertrage auch mittelfristig eine
positive Geschaftsentwicklung prognostiziert. Trotz der leicht ricklaufigen Kabelanschlusszahlen in
der jungsten Vergangenheit, gehen wir zwar davon aus, dass sich dieser Trend im kommenden Jahr
fortsetzt, jedoch mittelfristig nicht signifikant ricklaufig sein wird. Hierfir sind wir auch mit dem
Signallieferanten in Gesprachen Uber individuelle Angebote im Bereich Multimedia, die die Trends
der Digitalisierung fir unsere Kunden in die Haushalte bringen konnen. Bei einer vielfaltigeren Gestal-
tung unseres Angebots gehen wir von einer hoheren Durchdringung in unserem Mieterbestand aus.

Im Bereich der wohnbegleitenden Dienstleistungen rechnen wir auch weiterhin mit einem kons-
tanten Geschéftsverlauf.
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2. WIRTSCHAFTSPLANUNG

Im Rahmen unserer aktuellen Wirtschaftsplanung wurden fur 2020 Umsatzerlose in Hohe von 234
Mio. € geplant, wobei ein Jahresuberschuss von 12 Mio. € erzielt werden soll. Durch die weltweite
Ausbreitung des Coronavirus (COVID-19) seit Anfang 2020 erwarten wir derzeit keine wesentlichen
materiellen Auswirkungen auf das Geschéftsjahr 2020.

Die Umsatzerlose sind maRRgeblich durch das Volumen der Hausbewirtschaftung und des Verkaufs
gepragt. Bei der Hausbewirtschaftung erwarten wir einen Zuwachs von 8 Mio. € auf insgesamt
159 Mio. €, die Umsatzerlose aus dem Verkauf sind bedingt durch eine erwartete hohere Verkaufs-
aktivitat insbesondere auf den Konversionsflaichen um 33 Mio. € hoher mit 68 Mio. € geplant.

In 2020 sind Instandhaltungsaufwendungen mit einem Volumen von etwa 34 Mio. € vorgesehen.

Das Jahresergebnis entwickelt sich etwas dynamischer durch Steigerung der Mietertrage, ins-
besondere aufgrund von Neuvermietungen nach Fertigstellung von Modernisierungs- und Neu-
baumaRnahmen.

Es sind fur das neue Jahr Gesamtinvestitionen fir die Konversionsgelande Turley und Taylor Bar-
racks sowie fir FRANKLIN einschlieRlich der Sullivan und Funari Barracks von 39 Mio. € geplant.

1. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Wir definieren ,,Risiko” als Moglichkeit von negativen und ,,Chance” von positiven kiinftigen Ent-
wicklungen der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens. Die GBG hat ihr Risikomanagementsys-
tem darauf ausgerichtet, Risiken moglichst friihzeitig zu identifizieren, zu bewerten, zu steuern und
laufend zu Uberwachen. Im Sinne des Mannheimer Corporate Governance Kodex implementierte
die GBG ein aktives Risikomanagement in ihren Unternehmensprozess. Das dokumentierte System
erfasst alle wesentlichen Unternehmensaktivitaten und beinhaltet auf Basis einer definierten Risiko-
strategie neben dem internen Uberwachungssystem auch ein systematisches und permanentes
Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur, Risikocontrolling und Risikoberichterstattung.

Um Entwicklungen zu erkennen, die den Fortbestand der GBG gefahrden konnten, entwickeln wir
unsere Instrumente des internen Uberwachungssystems standig weiter und setzen wesentliche
Instrumente konzernweit ein.

Wesentliche Funktionen und Bestandteile unseres Systems sind:

- Innenrevision (konzernweit)

- Controlling (konzernweit)

- Kostenrechnung (konzernweit)

- Ist-Kosten- und Terminkontrolle (konzernweit)

- Systematisches Risikomanagement auf der Grundlage eines aktuellen Handbuchs (konzernweit)
- Profitcenterbetrachtung (konzernweit)

- Risiko- und Compliance Management System (konzernweit)

- Portfolio-Management

- 1SO 9001 zertifizierte Prozesse und deren Audits

Mittels dieser ausgearbeiteten Instrumente und dem uberregionalen Informationsaustausch mit
anderen Wohnungsbaugesellschaften haben wir einen umfassenden Uberblick zur aktuellen Woh-
nungsmarktlage und erkennen Entwicklungstendenzen auf Teilmarkten. Aufgrund unserer Erfahrung
nutzen wir positive Entwicklungen und bertcksichtigen diese in unserer Geschaftspolitik.

Die relevanten quantifizierbaren Risiken werden jahrlich im Rahmen des aufgestellten Wirtschafts-
plans unter Einschatzung von Schadenshohen und Eintrittswahrscheinlichkeiten bewertet und ana-
lysiert.

Im Folgenden werden die Risiken beschrieben, die die zukinftige Entwicklung unseres Unterneh-
mens beeinflussen kdnnen:

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, die Tendenz zur Alterung, die Einkommensentwick-
lung sowie der steigende Wohnflachenverbrauch der privaten Haushalte sind flir die Geschafte der
GBG von wesentlicher strategischer Bedeutung. Zukiinftig ist zu erwarten, dass sich die Disparitat
zwischen angebotenem und nachgefragtem Wohnraum - in Bezug auf die Preissegmente und
Strukturen — nicht verringern wird. Es wird dabei nicht mehr nur einen klassischen Nachfrage-
Uberhang in Bezug auf Wohnungen geben, denn die Individualisierung der Nachfrage wird das
Angebot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei wird der Anpassungsbedarf sowohl fur die alternde
Bevolkerung als auch fur familiare Wohnbedarfe eine zentrale Rolle spielen.

Unser Unternehmensimage am Mannheimer Wohnungsmarkt sowie die Entwicklung der Anbieter-
strukturen beobachten bzw. bewerten wir kontinuierlich und betreiben eine aktive Unternehmens-
kommunikation insbesondere in Bezug auf unsere strategischen Umgestaltungen bei Neubau und
Modernisierungen sowie der ErschlieRung bzw. Konversion neuer Flachen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszu-
gehen. Die Geschwindigkeit der Ausbreitung sowie die hohe Unsicherheit der weiteren Entwicklung
machen es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken flir den
zuklnftigen Geschaftsverlauf des Konzerns zu rechnen. Durch die Pandemie und den notwendi-
gen MalRnahmen kann es zur Verzogerung bei Planungs-/ErschlieRungs- und Bauprojekten und zu
Baukostensteigerungen kommen. Die Kontaktbeschrankungen konnen zu einer Reduzierung der
Vermietungs- und Verkaufsanfalle fuhren. Weiterhin konnten die Mietausfalle ansteigen. Es muss
im Bereich der Facilitymanagementleistungen mit steigenden Anforderungen und Kosten fir die
Reinigung und Hygiene an Schulen gerechnet werden.

Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Trotz moderater Anpassungen der Kaltmieten an die Werte des Mietspiegels kann die Belastung
fur den Mieter steigen, denn seit geraumer Zeit sind Energiepreisschwankungen zu beobachten,
die die Warmmieten beeinflussen. Dadurch ist bei den Betriebskosten nicht zuletzt durch die kom-
mende CO,-Bepreisung langfristig mit einer Preissteigerung zu rechnen, die tendenziell tber der
allgemeinen Preisentwicklung liegen kann. Es ist nicht auszuschlief3en, dass die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter Ubersteigt, was dazu flhrt, dass Mietausfalle aufgrund von
Preissteigerungen zunehmen konnen.

Trotz sorgfaltiger Kostenschatzung konnen bei Investitionen bzw. Baumalnahmen durch unvorher-
gesehene Griinde Kostensteigerungen eintreten, die zum Zeitpunkt der Investitionsplanung/-ge-
nehmigung nicht bekannt waren. Dies kann in der Folge zu einem erhohten Finanzierungsbedarf,
Bauzeitverzogerungen sowie erhohten aktivierten Baukosten und gestiegenem Abschreibungsbedarf
fihren, der unter Umstanden nicht durch entsprechende Mietanpassungen kompensiert werden
kann. Hinsichtlich des Risikos moglicher Kostensteigerungen bei Bauprojekten werden regelmalig,
mindestens jedoch quartalsweise, Soll-Ist-Analysen durch die Controlling Abteilungen im Rech-
nungswesen und Baumanagement vorgenommen und ggf. entsprechende MalRnahmen ergriffen.
Wir stufen daher das Risiko aufgrund der durchgeflihrten MaRnahmen als gering ein.

Die Risiken aus der Konversionstatigkeit liegen insbesondere in moglichen Kostensteigerungen bei
der ErschlieRung der Geldande und deren Verwertung aufgrund von Nichterreichen der geplanten
Verkaufserlose sowie Verzogerungen bei der Vermarktung von Grundstticksanteilen an Investoren.
Die Risiken steigen mit zunehmenden Umfang an noch zu verauRernder Flache und wurden ur-
sprunglich fur das Jahr 2019 mit geringen Eintrittswahrscheinlichkeiten bewertet. Gegenlaufig sinkt
das Restrisiko mit zunehmendem Fortschritt des Verkaufsstandes und das Kostenrisiko reduziert
sich mit fortschreitender Entwicklung der Konversionsareale. Bedingt durch die Eintrilbung der
gesamtwirtschaftlichen Lage im Zuge der weltweiten Ausbreitung des Coronavirus (COVID-19) ist
von hoheren Eintrittswahrscheinlichkeiten der benannten Risiken auszugehen.

Im Bereich der Servicedienstleistungen stellen wir uns mit der Umrtstung auf funkende Ablese-
gerate neuen Herausforderungen. Maogliche Risiken resultieren hierbei aus der in 2019 erworbenen
Beteiligung an METR Building Managements Systems GmbH, einem Hersteller und Entwickler
von sensorbasierten Anwendungen inklusive der hierfur erforderlichen technischen Infrastruktur,
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insbesondere hinsichtlich der Unternehmensbewertung und den dynamischen Entwicklungen am
Dienstleistungsmarkt. Wie in den letzten Jahren ersichtlich war, haben wir aul3erdem einen ten-
denziellen Rickgang der Nutzervertragsabschlisse im Bereich Multimedia. Hier haben wir mehr
Kindigungen der Nutzer als Neuabschllisse von Vertrdgen zu verzeichnen. Bei weiterhin gleich-
bleibender Entwicklung in Zukunft besteht das Risiko, dass das Multimedia-Geschaft unrentabel
wird und die Kundenbindung nachlasst.

Weitere wesentliche Risiken, die einen besonderen Einfluss auf unsere Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage haben konnten und damit weitere VorsorgemalRnahmen auslosen wirden, sind aus
derzeitiger Sicht nicht festzustellen. Insbesondere sind keine wirtschaftlichen oder rechtlichen Ge-
fahrenpotentiale vorhanden, die unseren Fortbestand gefahrden.

Finanzrisiken

Durch anstehende Umschuldungen und Prolongationen von Fremdmitteln mit dem Ziel der lang-
fristigen Sicherung von Liquiditat bestehen Zinsschwankungsrisiken. Die Neubaumaflnahmen
und Modernisierungen erfordern erhebliche Neukreditaufnahmen. Aufgrund dessen hat das Zins-
schwankungsrisiko insgesamt grofdere Dimensionen als in friilheren Jahren angenommen. Es wird
jedoch durch das weiterhin moderate Zinsniveau ebenso begrenzt wie durch den bevorzugten
Einsatz von Fordermitteln. MalRnahmen zur Risikobegrenzung hinsichtlich des Zinsschwankungs-
risikos sind insbesondere die regelmaRige Uberpriifung von Prolongationen bestehender Darlehen
nach Zeitpunkt, Volumen und Zinssatz mit Verprobung der aktuellen Zinssatze; hierbei verfolgen
wir auch die Strategie der Vermeidung von Klumpenrisiken zu einzelnen Prolongationsterminen.
Das Risiko von Bereitstellungszinsen bei Darlehensaufnahmen ist nach unserer Einschatzung ge-
ringfligig ausgepragt.

Im Zusammenhang mit den Neubaumafinahmen und Modernisierungen besteht zudem das Risiko,
dass durch ein Zusammenfallen mehrerer grof3er Projekte ein hoher Kapitalbedarf entsteht, der sich
negativ auf die Eigenkapitalquote auswirken und zu verschlechterten Finanzierungsbedingungen
fihren kann. Dem wird mittels friihzeitiger Planung und einer langfristig nachhaltigen Starkung des
Eigenkapitals insbesondere durch Gewinnthesaurierungen entgegengewirkt.

Far die Finanzierung der Ankaufe sowie die ErschlieRung haben wir Aufwendungen in Bezug auf
Zinsen. Hierbei besteht das Risiko, dass der geplante Zinsaufwand bedingt durch negative Einfllisse
auf Finanzierungskonditionen nicht mehr eingehalten werden kann.

Einem etwaigen Liquiditatsrisiko wirkt der Konzern mit mittelfristig im Voraus vereinbarten Kredit-
linien bzw. Neuvalutierungen entgegen. Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund bestehender Kredit-
linien, der Diversifizierung unserer Finanzierungspartner und Banken sowie unserer hervorragenden
Bonitat sowie ausreichend vorhandener Beleihungsreserven als gering einzuschatzen.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in einem hohen Mal3 von demografischen Faktoren und dem
konjunkturellen Umfeld bestimmt. Die Haushalte werden tendenziell immer kleiner. So wachst der
Anteil der Ein- bis Zwei-Personenhaushalte an den Haushalten kontinuierlich. Die Nachfrage und
die Marktchancen flr bezahlbare Wohnungen kleiner und mittlerer Gro3e werden insofern weiter-
hin hoch sein.

Die GBG kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschéaftsbeziehungen zu finanzierenden
Banken, Bauhandwerkern, Dienstleistern und Behorden auf kommunaler Ebene setzen. Das Unter-
nehmen ist bei Kaufern, Mietern und Miet- bzw. Kaufinteressenten als zuverlassiger und serioser
Partner bekannt.

Mit einer Wohnbestandsquote von rund 12 % im gesamten Mannheimer Stadtgebiet und zum Teil
deutlich mehr als einem Viertel in mehreren Stadtteilen ist die GBG ein wichtiger Akteur der sozialen
Quartiersentwicklung. In einer Kooperationsvereinbarung mit der Stadt Mannheim wurden Ziele
vereinbart hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungsbestands und der Mieterstruktur. Die Stadt
Mannheim und die GBG leisten mit ihren MaRnahmen (dazu zahlen die Wohnungsmodernisierung,
Gebaudevernetzung, stadtebauliche Gestaltung etc.) einen Beitrag zum gesamtstadtischen strate-
gischen Ziel einer sozial ausgewogenen Urbanitat.

Im Rahmen von Stadtplanung und Stadtentwicklung gilt es, tGber 500 Hektar ehemals durch die
US-amerikanischen Streitkrafte genutzte Flache im Mannheimer Stadtgebiet wiedereinzugliedern.
Um die Entwicklungen der Konversionsflachen mit ihrer Vielfaltigkeit einer breiten Offentlichkeit
bekannt zu machen, bedienen wir uns dabei einer breit angelegten Unternehmenskommunikation,
kreativen MarketingmaRnahmen und (iberregionaler Offentlichkeitsarbeit.

Im Bereich des Facility Management verfolgen wir das Ziel, den Schuler*innen in Mannheim eine
optimale Lernumgebung in modernen, funktionalen und im Betrieb wirtschaftlichen Schulgebau-
den zu schaffen und zu erhalten. Die Allzustandigkeit fur die Mannheimer Schulen wird tber die
Bereiche Gebaude, Grau- und Griinflachen auf das technische Inventar der Schulen wie Kiichen
und die Mensen ausgeweitet.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Mogliche Chancen zur Verbesserung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sehen wir, aufgrund
der glinstigen Marktlage (Nachfrage nach Mietwohnungen und Wohneigentum sowie glinstige
Konditionen fur Fremdfinanzierungen), in gesteigerten Verkaufserlosen durch die Zunahme unseres
Bautragergeschafts und in der Zunahme unserer Mietertrage durch Zukauf und Neubau. Weitere
Chancen ergeben sich aufgrund unserer fachlichen Expertise aus der Durchfiihrung von Sonderpro-
jekten; beispielhaft sei hier der Neubau des Technischen Rathauses mit nachfolgender Vermietung
an die Stadt Mannheim genannt.

Wir erwarten, dass unser Kerngeschaft ,die Hausbewirtschaftung” auch kinftig stabil bleibt. Dabei
haben wir die Entwicklung der kommenden Jahre in Mannheim im Bereich der Stadtplanung und
-entwicklung durch die Konversion ehemals militarisch genutzter Flachen und Liegenschaften (Kon-
version) verstarkt im Fokus. Wir haben seit dem Jahr 2013 die Liegenschaften Taylor, Turley sowie
mehrere Liegenschaften, die wir zu dem Ubergeordneten Gebiet FRANKLIN verdichtet haben, von
der Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben erworben und ein weiterer Erwerb, der Spinelli Barracks,
ist im ersten Halbjahr 2020 avisiert. Wir entwickeln diese Konversionsgelande gemeinsam in ge-
stalterischer Abstimmung mit der Stadt Mannheim und fiihren die ErschlieRung und Vermarktung
durch. Die GBG bringt sich dabei als aktiver Investor auf FRANKLIN ein, um fiir das eigene Portfolio
Erganzungen zu schaffen. Dabei sind sowohl der Ankauf von Bestandsgebauden und deren Mo-
dernisierung als auch der Neubau auf freien Grundstticken Varianten unseres Engagements in den
Marktsegmenten vom einfachen bis hin zu gehobenem Wohnraum. Entsprechendes Engagement
ist auch nach dem avisierten Ankauf der Spinelli Barracks geplant.

Bezuglich unserer Sparte Facility Management gehen wir davon aus, dass der Umfang unseres Ge-
schaftsvolumens in den kommenden Jahren mindestens konstant bleiben wird. Das Potential von
Umesatzsteigerungen sehen wir derzeit in der Ausweitung der zu betreuenden Schulen (Neubau)
sowie der Anpassung der Wiederbeschaffungswerte der Gebaude und der daraus resultierenden Er-
hohung der Facility Management Rate und insbesondere im Auftragsvolumen bei der Baubetreuung.
Durch den gezielten Aufbau einer langfristigen Instandhaltungsplanung fir den Gesamtbestand der
Schulen mit Hilfe einer EDV-gestitzten Bedarfsanalyse fir Instandhaltungsmaf3nahmen werden wir
die notwendigen Instandhaltungsmalfinahmen frihzeitiger und ganzheitlich identifizieren, um diese
einer strategischen und langfristigen Instandhaltungsplanung zuzufiihren. Diese Vorgehensweise
soll das Risiko des Ausfalls einzelner Bauteile an Schulen weiter reduzieren.

Das aktuell und tendenziell riicklaufige Multimedia-Angebot im Bereich der Servicedienstleistungen
kann im Zuge der Digitalisierung zeitgemaf erweitert werden und zu einer Sicherung der Kunden-
bindung beitragen. Die Auslotung der Digitalisierungsmaoglichkeiten einhergehend mit der Fokus-
sierung auf die technische und wirtschaftliche Machbarkeit der Glasfaseranbindung der GBG-Lie-
genschaften ist hierbei entscheidend. Die enge Partnerschaft mit METR tragt dazu bei, dass wir
durch die kontinuierliche gemeinsame Entwicklung die erforderliche Wissensbasis besitzen und
bei der Pilotierung im GBG-Bestand das notwendige Knowhow erlangen, um die Umrlstung von
analoge auf digitale Messtechnik entscheidend voranzutreiben.

Unsere Strategie und Organisation zielt darauf ab, dass neben dem bisherigen und auch dem
zukUlnftigen Kerngeschaft, der Vermietung von Wohnungen, weitere Geschaftsfelder mit immobi-
lienwirtschaftlichem Bezug treten, um das Leistungsportfolio der GBG auszuweiten. Hier ist ins-
besondere die Schaffung von weiteren und verbesserten Angeboten flr eine zunehmend alter
werdende Bevolkerung ein Ziel.
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Finanzielle Chancen
Finanzrisiken treten wir mit unseren Finanzierungsstrategien wirksam entgegen. Fur uns steht dabei
Planungssicherheit immer vor moglichen kurzfristigen Finanzierungsgewinnen.

Die Finanzierung insbesondere von Neubauten, Bestandsankaufen sowie von Modernisierungen
ist abhangig von den Bedingungen am Kapitalmarkt, die aufgrund des geringen Zinsniveaus zurzeit
sehr glinstig sind. Anséatze zur Straffung der Geldpolitik sehen wir derzeit nicht. Wir versuchen, die
Finanzierungskosten auf Basis einer konservativen Finanzstruktur stets zu verbessern.

Unsere langfristigen Investitionen finanzieren wir bevorzugt mit langfristiger Zinsbindung. Aus-
laufende Zinsbindungen sichern wir so rechtzeitig ab, dass ein Zinsanderungsrisiko gleichméaRig
bis zu 30 Jahre verteilt ist.

Gesamtaussage zur Risiko- und Chancensituation

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die GBG dank der eingeschlagenen Strategie und der ein-
gesetzten Instrumente in der Lage sein wird, das Wirtschaftsjahr 2020 erfolgreich abzuschlief3en.
Chancen und Risiken stellen ein ausgeglichenes Verhaltnis dar. Wirtschaftliche und finanzielle Ri-
siken, die die Vermogens-, Ertrags- und Finanzlage bestandsgefahrdend beeintrachtigen konnten,
sind nicht erkennbar.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die wesentlichen originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite sind kurzfristige Forderungen
sowie Guthaben bei Kreditinstituten; wesentliche Ausfallrisiken hieraus sind nicht ersichtlich.

Die originaren Finanzinstrumente auf der Passivseite sind Anleihen und Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Durch das eingerichtete
Liguiditatsmanagement sowie die unter C.II. beschriebene Steuerung des Darlehensportfolios sind
keine wesentlichen Risiken zu erwarten.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

E. WEITERE ANGABEN

Des Weiteren haben wir als Unternehmen der Stadt Mannheim gemeinsam mit unserem Auf-
sichtsrat in der Sitzung vom 20. Marz 2020 die Entsprechenserklarung zum Mannheimer Corporate
Governance Kodex, der unter anderem eine regelmafige Berichtspflicht an und entsprechende
Uberpriifung durch unsere Gesellschafterin vorsieht, fiir das Geschéftsjahr 2019 verabschiedet und
damit bestatigt, den Vorgaben und Empfehlungen des Kodexes ausnahmslos entsprochen zu haben.

Mannheim, den 11. Mai 2020

ﬂ{)mr 4

Geschaftsfuhrung
Karl-Heinz Frings
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Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

AN DIE GBG - MANNHEIMER
WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT MBH

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der GBG — Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH, Mannheim, und ihrer Toch-
tergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Kon-
zernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzernkapitalflussrechnung und
dem Konzern-Eigenkapitalspiegel fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem
Konzernanhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus
haben wir den Konzernlagebericht der GBG — Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprtuift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-

wonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmalRiger Buchflihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

e vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal & 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Bigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafi-
ger Abschlussprufung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von

uns erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
UND DES AUFSICHTSRATS FUR DEN KONZERNAB-
SCHLUSS UND DEN KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafii-
ger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermaoglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber
hinaus sind sie daftr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zuktinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flir
die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS

FUR DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns

vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus VerstofRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus
e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht,
planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen;

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und MafRnahmen, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungs-
urteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben,;
beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zu-
sammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prafungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwer-
fen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
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Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann;
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschlieRlich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

* holen wir ausreichende, geeignete Prufungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich
fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der
Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige Ver-
antwortung fur unsere Prufungsurteile;

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns;
flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Anga-
ben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den ge-
setzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientier-
ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlie3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prufung feststellen.

Mannheim, 19. Juni 2020

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. gez.
G. Becker K. Berger
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Bericht

des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und
Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben im
abgelaufenen Geschaftsjahr wahrgenommen
und die Geschéftsfliihrung Gberwacht. Er wur-
de laufend Uber alle Geschaftsvorgange von
wesentlicher Bedeutung, Uber die Lage und die
Entwicklung des Unternehmens informiert.

Im Berichtszeitraum fanden 6 Aufsichtsratssit-
zungen statt. Gegenstand der Beratungen und
Beschlussfassungen waren die Feststellungen
des Jahresabschlusses 2018, der Beschluss des
Wirtschaftsplanes 2020, des Compliance-Be-
richts 2018, weitere Modernisierungs-, Instand-
haltungs- und SanierungsmafRnahmen sowie die
erforderlichen Arbeitsvergaben.

Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit der Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes und der Miet-
preise in Mannheim sowie die Mieterhohungs-
strategie der GBG fiir die nachsten Jahre befasst.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2019
eine neue Unternehmensstrategie fur die GBG-
Gruppe beraten und beschlossen. Hiermit wird
der eingeschlagene Pfad eines sukzessiven Be-
standsaufbaus fortgefihrt, der mit einer not-
wendigen Bestandsverjingung einhergeht.
Daruber hinaus kann die GBG mit der neuen
Strategie Moglichkeiten der Erweiterung ihrer
Geschaftsfelder mit immobilienwirtschaftli-
chem Bezug nutzen. Schwerpunkte werden in
diesem Zusammenhang auf der Schaffung von
bezahlbaren Wohnraum- und Dienstleistungs-
angeboten fur Blrger*innen, auch in der spaten
Lebensphase sowie auf MaRnahmen der Nach-
haltigkeit und zum Klimaschutz liegen.

Der Aufsichtsrat hat die Aktivitaten der GBG auf
Quartiersebene beraten, in besonderem Male
die MaRnahmen auf FRANKLIN, Schonau Nord-
West, Kafertal und Neckarstadt-West.

Die Arbeit und die geflihrten Diskussionen des
Aufsichtsrats im Jahr 2019 verdeutlichen, dass
bauliche Maflinahmen im Einzelnen sehr genau
betrachtet werden, ihre Bedeutung sich aber im-
mer mehr in einem grofieren raumlichen Kontext
ergeben muss. Stadtquartiere und Stadtraume
sind die Einheiten, in denen sich die maligeb-
lichen Sinnzusammenhéange fiir eine Kommune
erschlief3en.

Im neuen Stadtquartier FRANKLIN wurde nach
intensiven Diskussionen im Aufsichtsrat der Bau
des stadtbildpragenden Hochpunktes E geneh-
migt. Dieses weithin sichtbare architektonische
Zeichen bietet im Quartier einen Orientierungs-
punkt und flgt sich — aus der Ferne betrachtet
—inden FRANKLIN pragenden Schriftzug HOME
ein. In zentraler Lage wurde der Errichtung ei-
nes Hauses in nachhaltiger Holzbauweise zu-
gestimmt. Dazu wurden Vergaben im Zuge der
Bereitstellung von gefordertem Wohnraum in
drei Bestandsgebauden, die 2019 bereits bezo-
gen werden konnten, zur Errichtung von weiteren
Maf3nahmen des geforderten Wohnungsneu-
baus sowie zur Fertigstellung eines Schulungs-
zentrums fur Pflegekrafte des UMM beschlossen.

In Mannheim-Schonau wurde mehreren Moder-
nisierungsmafdnahmen im Rahmen des Grof3pro-
jekts Schonau-Nordwest zugestimmt und somit
der nachhaltigen Entwicklung des dortigen Woh-
nungsbestands Rechnung getragen. Dabei kann
hier durch den Einsatz von Fordermitteln aus
dem Bund-Lander-Programm Soziale Stadt (SSP)
und weiteren Landeswohnraumfordermitteln die
Bezahlbarkeit des WWohnraums auch nach umfas-
sender Modernisierung gesichert werden.

Der Aufsichtsrat hat die Modernisierung der
Backerwegsiedlung in Kafertal auf den Weg
gebracht. Die MaRnahme wird die Versorgung
der Bewohner*innen mit modernisiertem und
preisgunstigem Wohnraum und die wohnortna-
he gewerbliche Infrastruktur in diesem Stadytteil
sichern.

In der Neckarstadt-West untersttitzt die GBG die
Lokale Stadterneuerung (LOS). Der Aufsichtsrat
konnte den gezielten Ankauf von Liegenschaf-
ten beschlief3en, die als Baustein bei der schritt-
weisen Stabilisierung und Entwicklung des
Stadtteils gesehen werden. Dazu ermoglichte
der Aufsichtsrat den Umbau des zentral gele-
genen Kaisergartens. Der Kaisergarten soll zu
einem Ort der Begegnung vor allem der jungen
Barger*innen der Neckarstadt-\West werden.

Die GBG wird eine Teilflache der Konversionsfla-
che Spinelli erwerben und dort Bestandsgebau-
de entwickeln und Neubauvorhaben realisieren,
die zu einer wertvollen Erweiterung der benach-
barten GBG-Bestande in Feudenheim flhren
werden. Der Aufsichtsrat hat den Ankauf der
Flache von der BImA und erste Umbauvorhaben
beraten und verabschiedet.

Der Aufsichtsrat hat zugestimmt, dass die Toch-
tergesellschaft SeviceHaus Service-GmbH eine
Beteiligung an dem Start-Up METR Building Ma-
nagement Systems GmbH, Berlin, erwirbt. Ziel ist
es, den Prozess der Erfassung und Abrechnung
von Heizkosten zu digitalisieren und mittels Betei-
ligung an METR die Forschung und Entwicklung
der notwendigen Technik voranzutreiben, auch
flr andere digitale Anwendungsfalle.

Die Wirtschaftsprufer der Ernst & Young GmbH,
Mannheim, haben in der Zeit vom 06. April
bis 19. Juni 2020 den Jahresabschluss zum
31.12.2019 geprift, das Ergebnis in einem
Prifungsbericht niedergelegt und den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am
10. Juli 2020 tber den Bericht der Ernst & Young

GmbH, Mannheim, beraten und das Prifungser-
gebnis zum Jahresabschluss 2019, den Anhang
zum Jahresabschluss sowie den Lagebericht zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Der von der
Geschaftsflihrung vorgelegte Geschaftsbericht
wurde vom Aufsichtsrat genehmigt.

Es wurde beschlossen, die Bilanz und die Ge-
winn- und Verlustrechnung zum 31.12.2019 zur
Feststellung sowie den Lagebericht zur Geneh-
migung der Gesellschafterversammlung vorzu-
legen.

Der Aufsichtsrat hat dem Geschaftsfuhrer Herrn
Karl-Heinz Frings die uneingeschrankte Entlas-
tung erteilt und auRRerdem beschlossen, der
Gesellschafterversammlung die Entlastung des
Aufsichtsrates vorzuschlagen.

Im Aufsichtsrat gab es im vergangenen Ge-
schaftsjahr folgende personelle Veranderungen:
ausgeschieden sind Herr Bernd Kupfer, Herr
Konrad Schlichter, Herr Roland Weil3 und Herr
Eberhard Will. Ab August 2019 wurden Frau Ga-
briele Baier, Herr Dr. Ulrich Lehnert, Frau Mari-
anne Seitz und Herr Wolfgang Taubert neu in
den Aufsichtsrat gewahlt.

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit der Ge-
schaftsflihrung in der Sitzung am 20. Marz 2020
die Entsprechenserklarung zum Mannheimer
Corporate Governance Kodex fur das Geschafts-
jahr 2019 verabschiedet und damit bestatigt,
den Vorgaben und Empfehlungen des Kodexes
ausnahmslos entsprochen zu haben.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich der Ge-
schaftsfuhrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren Einsatz und die erbrachten
Erfolge.

Mannheim, im Juli 2020
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

e

Dr. Peter Kurz
Oberblirgermeister
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Jahresabschluss GBG Mannheim

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 288.891,41 234.116,67

288.891,41 234.116,67

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 608.930.726,13 551.346.457,75

2. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

48.674.341,39

48.699.471,46

3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 5.465.917,92 1.473.127,61
4. Bauten auf fremden Grundstuicken 90.419,13 116.253,16
5. Technische Anlagen und Maschinen 679.848,18 745.236,22
6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.610.831,34 3.082.422,59
7. Anlagen im Bau 152.214.764,84 86.053.922,55
8. Bauvorbereitungskosten 4.484.736,37 2.340.153,40
9. Geleistete Anzahlungen 23.462,59 2.108.962,91
823.175.047,89 695.966.007,65
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundene Unternehmen 2.095.359,54 2.095.359,54
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 770.000,00 0,00
3. Beteiligungen 4.700,00 4.700,00
4. Wertpapiere des Anlagevermagens 800,00 800,00
5. Ausleihungen an Gesellschafter 1.657.442,73 1.686.106,54
6. Sonstige Ausleihungen 121.194,34 121.654,50
7. Andere Finanzanlagen 700,00 700,00
4.650.196,61 3.909.320,58
828.114.135,91 700.109.444,90
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.973.221,57 1.971.089,19
2. Bauvorbereitungskosten 3.311.196,00 2.180.620,79
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 20.865.866,56
4. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 8.359.744,86 45.917,27
5. Unfertige Leistungen 35.113.500,00 34.613.500,00
6. Geleistete Anzahlungen 2.042.855,86 1.965.622,11

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

50.800.518,29

61.642.615,92

1. Forderungen aus Vermietung 973.602,39 984.804,61
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.828.750,03 31.694,50
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 802.079,82 801.845,58
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.310,22 29.343,24
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.331.148,03 5.646.347,80
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.592.056,40 1.250.272,20
7.541.946,89 8.744.307,93
I1I. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.981.955,05 9.749.225,04
2. Bausparguthaben 1.554.815,21 1.384.953,45
21.536.770,26 11.134.178,49
79.879.235,44 81.521.102,34

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 172.353,96 182.065,55
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 416.354,49 452.487,56
588.708,45 634.553,11

Bilanzsumme

908.582.079,80

782.265.100,35

PASSIVA

Geschaftsjahrin €

Vorjahrin €

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

84.411.400,00

84.411.400,00

Nennbetrag Eigene Anteile -350.300,00 -350.300,00
84.061.100,00 84.061.100,00

Il. Kapitalriicklage 5.586.600,00 5.586.600,00

III. Gewinnrlicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 20.591.428,48 19.719.370,93

2. Bauerneuerungsriicklage

22.111.987,22

19.138.469,28

3. Andere Gewinnriicklagen

41.692.906,47

41.692.906,47

84.396.322,17

80.550.746,68

IIl. Bilanzgewinn 4.875.000,00 6.500.000,00
178.919.022,17 176.698.446,68
B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fir Pensionen 29.100.869,00 27.613.678,00
2. Sonstige Riickstellungen 10.644.636,52 9.899.566,27
39.745.505,52 37.513.244,27

C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 85.928.785,70 85.929.960,47
2. Vlerbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 511.849.367,10 424.418.922,89
3. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 127.126,81 170.180,90
4. Erhaltene Anzahlungen 35.206.960,48 40.619.578,43
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.486.346,25 2.015.761,94
6. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 93.682,79 70.881,99
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.218.401,87 12.349.155,26
8. Verbindlichkeiten gegentiber verbundene Unternehmen 16.618.697,96 41.513,61
9. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 20.327.556,94 0,00
10. Sonstige Verbindlichkeiten 585.431,31 839.851,08
(davon aus Steuern) (285.825,84) (263.065,55)
688.442.357,21 566.455.806,57
D. Rechnungsabgrenzungsposten 1.475.194,90 1.597.602,83
Bilanzsumme 782.265.100,35
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Jahresabschluss GBG Mannheim

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

Geschaftsjahr in €

Vorjahrin €

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbhewirtschaftung 123.212.172,61 120.615.992,57
b) aus Verkauf von Grundstiicken 21.903.073,09 5.772.434,00
c) aus Betreuungstatigkeit 285.320,78 1.465.364,99
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.599.986,14 4.534.756,50

(davon aus verbundenen Unternehmen) (2.444.469,53) (2.239.906,13)

149.000.552,62

132.388.548,06

2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an Bauvorbe-

reitungskosten, zum Verkauf bestimmten Grundstlcken mit fertigen

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -11.094.060,80 5.911.408,05
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 6.192.900,00 6.048.600,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.686.905,77 1.388.446,52
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 67.175.663,46 64.959.218,82
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 4.175.507,93 10.939.401,25
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 223.943,31 1.438.130,71

71.575.114,70 77.336.750,78

6. Rohergebnis 75.211.182,89 68.400.251,85

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 17.864.116,14 16.108.470,80

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Alterversorgung und flir Unterstlitzung 7.209.833,43 5.705.828,86
(davon fiir Altersversorgung) (3.983.961,60) (2.752.216,04)
25.073.949,57 21.814.299,66

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 23.024.940,21 22.051.341,51
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.313.512,78 9.249.226,05
10. Ertrag aus Gewinnabfiihrung 3.374.888,10 2.360.219,45
11. Ertrage aus Beteiligungen 28,00 28,00
12. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermagens
und aus anderen Finanzanlagen 9.617,65 99.011,84
(davon aus verbundenen Unternehmen) (9.022,71) (98.122,69)
13. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge -8.761,45 6.337,23
14. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 513.377,06 250.354,21
15. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 11.917.794,71 10.158.540,80
16. Ergebnis nach Steuern 8.743.380,86 7.342.086,14
17. Sonstige Steuern 22.805,37 31.534,82
18. Jahresiiberschuss 8.720.575,49 7.310.551,32
19. Einstellung in Gewinnriicklagen
a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 872.057,55 731.055,13
b) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 2.973.517,94 79.496,19
¢) Einstellung in die freie Riicklage 0,00 0,00
20. Bilanzgewinn/-verlust 6.500.000,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:

89

AUFSICHTSRAT:

Karl-Heinz Frings

Dipl.-Kaufmann

Oberburgermeister

Dr. Peter Kurz

Vorsitzender

Birgermeister

Lothar Quast

Stellvertretender Vorsitzender

Stadtrat Volker Beisel Immobilienkaufmann
Stadtrat Gerhard Fontagnier Grafikdesigner
Stadtrat Reinhold Gotz Rentner

Arbeitnehmervertreter

Frank Held

Dipl.-Ingenieur Elektrotechnik

Stadtrat

Claudius Kranz

Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreter

Josef Merklinger

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Stadtratin

Andrea Safferling

Kaufmannische Assistentin

Stadtrat Thomas Triiper Rentner

Stadtratin Elke Zimmer Diplom-Handelslehrerin

Stadtratin Gabriele Baier Biologin (ab 06.08.2019)

Stadtrat Dr. Ulrich Lehnert Arzt (ab 06.08.2019)

Stadtratin Marianne Seitz Hausfrau (ab 06.08.2019)

Stadtrat Wolfgang Taubert Geschaftsflihrer (ab 06.08.2019)
Stadtrat Bernd Kupfer Handwerksmeister (bis 06.08.2019)
Stadtrat Konrad Schlichter Rentner (bis 06.08.2019)

Stadtrat Roland Weil3 Rettungssanitater (bis 06.08.2019)
Stadtrat Eberhard Will Rentner (bis 06.08.2019)

Mannheim, den 31. Marz 2020

Wﬁ?ﬂw 4

Geschaftsflihrung
Karl-Heinz Frings



90

Jahresabschluss BBS Bau- und Betriebsservice GmbH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Anlagevermagen

I. Immaterielle Vermogensgegenstiande

1. Rechte 278.221,78 320.792,70

Il. Sachanlagen

1. Betriebs- und Geschéftsausstattung 352.088,55 435.303,79

Ill. Finanzanlagen

1. Wertpapiere des Anlagevermagens 150,00 150,00
630.460,33 756.246,49

B. Umlaufvermégen

I. Vorréte

1. Unfertige Leistungen

11.501.368,48

11.212.581,26

1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

11.501.368,48

11.212.581,26

1. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.033.472,51 3.855.239,06
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.001.833,10 616.803,55
3. Sonstige Vermogensgegenstande 217.987,63 203.668,09
6.253.293,24 4.675.710,70

Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.990.194,58 7.778.151,50
23.744.856,30 23.666.443,46
C. Rechnungsabgrenzungsposten 8.680,20 1.421,78

Bilanzsumme 2443011173
PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 50.000,00 50.000,00
B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen 2.210.163,75 2.080.313,33
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 6,17 0,00
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 11.975.913,70 14.727.268,33
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.131.803,79 3.150.600,86
4. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafterin 1.105.204,47 1.599.355,45
5. Sonstige Verbindlichkeiten 93.309,81 88.978,91
(davon aus Steuern) (54.053,66) (47.222,71)
19.306.237,94 19.566.203,55
D. Rechnungsabgrenzungsposten 2.817.595,14 2.733.594,85

Bilanzsumme

24.383.996,83

24.430.111,73

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019
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Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
1. Umsatzerlose
a) aus der Gebaudebewirtschaftung 27.740.094,27 25.417.356,32
b) aus der Betreuungstatigkeit 5.218.035,42 3.671.135,50
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 654.532,77 169.510,59
2. Erhdhung (+) / Verminderung (-) des Bestandes
an unfertigen Leistungen 288.787,22 449.692,41
3. Sonstige betriebliche Ertrage 454.974,08 632.423,13
4. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 21.776.617,75 24.379.857,52
5. Rohergebnis 6.579.806,01 5.960.260,43
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.451.145,01 2.825.899,23
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 645.955,53 537.744,41
(davon fiir Altersversorgung) (20.975,00) (19.136,02)
4.097.100,54 3.363.643,64
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 271.205,16 313.323,04
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.723.224,66 2.533.528,93
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge -1.006,95 964,60
(davon aus verbundenen Unternehmen) (0,00) (1.312,50)
10. Ergebnis nach Steuern -512.731,30 -249.270,58
11. Sonstige Steuern 645,76 1.083,63
12. Ertrage aus der Verlustiibernahme 513.377,06 250.354,21
13. Aufwendungen aus der Gewinnabflihrung 0,00 0,00
14. Jahresiiberschuss m 0,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:

Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
AUFSICHTSRAT:
Vorsitzender Lothar Quast Blirgermeister
Stadtratin Lena Kamrad Erziehungswissenschaftlerin
Stadtrat Wolfgang Taubert Geschaftsflihrer
Stadtratin Nalan Erol Apothekenhelferin (ab 12.08.2019)
Stadtratin Katharina Funck Konferenzmanagerin (ab 12.08.2019)
Stadtratin Stefanie Held Pers. Referentin (ab 12.08.2019)
Stadtrat Dr. Ulrich Lehnert Arzt (ab 12.08.2019)
Stadtrat Reinhold Gotz Rentner (bis 12.08.2019)
Stadtrat Dirk Grunert Dipl.-Kaufmann, Lehrer (bis 12.08.2019)
Stadtrat Claudius Kranz Rechtsanwalt (bis 12.08.2019)
Stadtrat Konrad Schlichter Rentner (bis 12.08.2019)
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Jahresabschluss MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermdgen
|. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 2413778 28.101,70
24.131,78 28.101,70
1. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéftshauten 6.294.574,17 7.397.637,43
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 330.461,54 354.134,57
3. Anlagen im Bau 819.022,33 766.038,25
4. Bauvorbereitungskosten 622.598,37 62.760,60
8.066.656,41 8.580.570,85
Summe Anlagevermdgen 8.090.794,19 8.608.672,55
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 355.633,07 355.633,07
2. Bauvorbereitungskosten 625.430,01 181.379,66
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 48.046.098,20 46.332.941,74
4. Unfertige Leistungen 458.807,14 364.400,98
49.485.968,42 47.234.355,45
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 34.30513 16.441,27
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 343.190,42 81.425,94
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 16.560.587,43 0,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 22.026,82 2.501.899,02
16.960.109,80 2.599.766,23

IlI. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.943.057,28 28.985.321,18
Summe Umlaufvermagen 69.389.135,50 78.819.442,86
Bilanzsumme 77.479.929,69 87.428.115,41

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 2.300.000,00 2.300.000,00
2.300.000,00 2.300.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Andere Gewinnriicklagen 3.352,68 3.352,68
3.352,68 3.352,68
Summe Eigenkapital 2.303.352,68 2.303.352,68

B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

53.732.122,21

59.274.014,34

C. Verbindlichkeiten

53.732.122,21

59.274.014,34

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 1.425.353,09 1.523.656,56
2. Erhaltene Anzahlungen 18.075.125,30 17.162.417,25
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 105.000,00 102.000,00
4. Vlerbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.790.936,18 1.604.600,30
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 0,00 5.406.850,49
6. Sonstige Verbindlichkeiten 17.019,46 14.654,56

(davon aus Steuern) (17.019,46) (14.415,21)
Summe Verbindlichkeiten 21.413.434,03 25.814.179,16
C. Rechnungsabgrenzungsposten 31.020,77 36.569,23
Bilanzsumme 87.428.115,41

)
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Jahresabschluss MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 943.419,34 714.201,09
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 16.767.010,00 50.370.975,50
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 150.489,23 79.181,75

17.860.918,57

51.164.358,34

2. Erhdhung bzw. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstucken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 1.829.662,62 -9.756.207,31
3. Sonstige betriebliche Ertrage 5.084.749,42 2.255.640,09
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 240.794,62 435.962,42
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 17.104.543,98 35.277.410,06
c) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 260.578,10 98.782,81
17.605.916,70 35.812.155,29
5. Rohergebnis 7.169.413,91 7.851.635,83
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.038.884,39 885.979,18
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Alterversorgung und fiir Unterstiitzung 214.541,20 177.380,33
(davon fiir Altersversorgung) (6.000,00) (6.000,00)
1.253.425,59 1.063.359,51
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermagens und Sachanlagen 1.208.674,56 1.477.395,07
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.775.755,49 4.295.907,30
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge 111.077,50 406.313,33
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 186.524,29 115.215,20
(davon an verbundene Unternehmen) (0,00) (98.122,69)
11. Ergebnis nach Steuern 2.856.111,48 1.306.072,08
12. Sonstige Steuern 392,00 302,00
13. Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung 2.855.719,48 1.305.770,08
14. Jahresiiberschuss m 0,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:

Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann

Achim Judt Architekt
AUFSICHTSRAT:
Vorsitzender Dr. Peter Kurz Oberbiirgermeister
Stellvertr. Vorsitzender Raymond Fojkar Facharzt
Stellvertr. Vorsitzender Konrad Schlichter Rentner (bis 07.08.2019)
Stadtratin Gabriele Baier Biologin (ab 07.08.2019)
Stadtrat Reinhold Gotz Rentner
Stadtrat Claudius Kranz Rechtsanwalt
Stadtrat Wolfgang Taubert Geschaftsfiihrer (ab 07.08.2019)
Stadtrat Thomas Triiper Rentner (ab 07.08.2019)
Stadtratin Prof. Dr. Heidrun Kamper Dozentin (bis 07.08.2019)
Stadtrat Roland Weif3 Rettungssanitater (bis 07.08.2019)
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Jahresabschluss ServiceHaus Service GmbH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hn-
liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 100.143,48 115.366,00
100.143,48 115.366,00
Il. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschéaftsausstattung 584.333,00 43.873,00
584.333,00 43.873,00
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 16.700,00 16.700,00
2. Beteiligungen 770.000,00 0,00
786.700,00 16.700,00
Summe Anlagevermdgen 1.471.176,48 175.939,00
B. Umlaufvermdgen
I. Vorréte
1. fertige Erzeugnisse und Waren 0,00 71,94
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 70,55
0,00 142,49
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 251.750,87 139.118,39
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 674.815,92 842.551,08
(davon gegen Gesellschafter) (536.718,13) (746.678,22)
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 106.025,97 0,00
1.032.592,76 981.669,47
IlI. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.051.514,74 1.087.855,80
Summe Umlaufvermogen 2.084.107,50 2.069.667,76
C. Rechnungsabgrenzungsposten 323,52 0,00
Bilanzsumme 2.245.606,76

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 525.000,00 525.000,00
525.000,00 525.000,00
IIl. Gewinnriicklagen
1. Andere Gewinnriicklagen 44.283,02 44.283,02
44.283,02 44.283,02
Summe Eigenkapital 569.283,02 569.283,02
B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen 221.700,00 103.312,00
221.700,00 103.312,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 127,59 686,63
2. Vlerbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 219.619,73 237.205,77
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 2.534.515,41 1.319.550,32
(davon gegentiber Gesellschaftern) (2.532.661,69) (1.286.920,08)
4. sonstige Verbindlichkeiten 10.361,75 15.569,02
(davon aus Steuern) (10.361,75) (6.075,52)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheiten) (0,00) (493,50)
Summe Verbindlichkeiten 2.764.624,48 1.573.011,74
Bilanzsumme 2.245 606,76

97
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Jahresabschluss ServiceHaus Service GmbH

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

gy

GESCHAFTSFUHRUNG:

GBG — Mannheimer Wohnungshaugesellschaft mbH

(BA) Immobilien- und
Facility Management

Dipl.-Soziologe

Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
1. Umsatzerlose
a) aus Multimediadienstleistungen 2.008.264,00 1.909.669,95
b) aus Abrechnungsdienstleistungen 1.582.215,00 1.564.580,53
c) aus Wohnbetreuungsleistungen 1.710.170,13 1.873.803,19
c) aus Dienstleistungen Rauchwarnmelder 755.565,62 755.588,75
6.056.214,75 6.103.642,42
2. Sonstige betriebliche Ertrage 98.937,48 42.341,63
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Multimediadienstleistungen 1.449127,16 1.457.636,65
b) Aufwendungen fiir Abrechnungsdienstleistungen 417.122,63 562.951,92
c) Aufwendungen flir Wohnbetreuungsleistungen 1.218.046,24 1.210.675,16
d) Aufwendungen fir Rauchwarnmelder 613.511,37 635.754,44
3.697.807,40 3.867.018,17
4. Rohergebnis 2.457.344,83 2.278.965,88
5. Personalaufwand:
a) Lohne und Gehalter 931.194,77 717.067,57
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 142.627,98 109.938,98
(davon fiir Altersversorgung) (613,55) (613,55)
1.073.822,75 827.006,55
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 141.017,15 48.174,01
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 714.127,34 350.513,12
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 259,55 2.312,85
(davon aus verbundenen Unternehmen) (255,47) (366,00)
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 9.137,52 558,68
(davon aus verbundenen Unternehmen) (9.129,65) (0,00)
10. Ergebnis nach Steuern 519.499,62 1.055.026,37
11. Sonstige Steuern 331,00 577,00
12. Aufwendungen aus Gewinnabflihrung 519.168,62 1.054.449,37
13. Jahresiiberschuss m 0,00









