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Preisgiinstig Wohnen
Mehrfamilienhduser in der
Gottlob-Giinther-StraBe in Freudenstadt

Wohnen in der SonnenstraBe
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in Sigmaringen
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_Die anstehende
Dekarbonisierung des
Gebaudebestandes mit
weiterhin bezahlbaren
Bestandsmieten in Einklang
Zu bringen, ist die groBe
Herausforderung fur die
Wohnungsunternehmen.”

Roy Lilienthal, Geschéftsflihrer



Liebe Geschéaftspartnerinnen und Geschéftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

wahrend die Corona-Pandemie Ende 2021 spiirbar abebbte, begann das
Jahr 2022 mit einer weiteren, unerwarteten Krise. Der russische Angriffs-
krieg in der Ukraine erzeugte hierzulande erhebliche gesellschaftliche
Kollateralschdden wie den Anstieg der Energiekosten, welche die hohe
Inflation weiter angeheizt hat. Infolgedessen hat insbesondere die bislang
stets als stabil geltende Wohnungs- und Immobilienwirtschaft schwer ge-
litten: Der Wohnungsneubau ist im 2. Halbjahr 2022 massiv eingebro-
chen, die Wohnraumknappheit hat weiter zugenommen, die Bauzinsen
haben sich vervierfacht und die Baukosten sind noch starker angestiegen.
Hinzu kam noch das selbstverschuldete Forderchaos des Bundeswirt-
schaftsministeriums. All dies macht die Schaffung von dringend bendtig-
tem Wohnraum mittlerweile nahezu unmaglich. Die Anforderungen und
Verpflichtungen an den Geb&udesektor auf dem Weg zur Klimaneutralitat
im Jahr 2040 stellen zudem weitere technische und finanzielle Heraus-
forderungen an die gesamte Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Unter diesen schwierigen Rahmenbedingungen hat sich die GSW im
Geschéftsjahr 2022 erneut finanziell und wirtschaftlich resilient gezeigt.
Die Gesellschaft ist bestens aufgestellt und bringt alles mit, um sich den
Herausforderungen in den kommenden Jahren erfolgreich stellen zu kon-
nen. Unsere strategische Ausrichtung, die in den letzten Jahren gebildete
Kapitalstarke sowie unsere hervorragend qualifizierten und engagierten
Mitarbeiter*innen bilden hierflir das Fundament.

Wahrend zahlreiche Wohnungs- und Bautrdgerunternehmen Projekte
stoppten beziehungsweise Bauvorhaben einstellten, gelang es uns im
Geschéftsjahr 2022 sogar, mit zwei Bauvorhaben und im Geschéftsjahr
2023 mit einem weiteren Neubauprojekt fir das Anlagevermdgen in den
Bau zu gehen. Insgesamt investierten wir 2022 rund 35 Millionen Euro in
Neubauprojekte flr das Anlage- und Umlaufvermaogen.

Unseren Wohnungsbestand haben wir im Geschéftsjahr 2022 um
263 zuséatzliche Wohnungen und Pflegeplédtze erweitert. Die Zahl der
offentlich geforderten Wohnungen erhéhte sich 2022 erfreulicherweise
um 42 auf 1.425 Einheiten. Dies entspricht rund einem Drittel unseres
Wohnungsbestandes. Auch in die Modernisierung und Instandhaltung
unserer Gebdude haben wir entsprechend unserer Unternehmensstrate-
gie 2022 erneut konsequent investiert. So lag der Gebdudeerhaltungs-
koeffizient 2022 mit 33,47 EUR/m? anndhernd auf dem Niveau des
Vorjahres mit 34,76 EUR/m2.

1.1 Vorwort

Einen groBen Anteil am Erfolg unseres Unternehmens haben unsere
Mitarbeiter*innen und Auszubildende, denen ich an dieser Stelle meinen
herzlichen Dank ausspreche. Auch danke ich unseren Kunden*innen fiir
ihr Vertrauen sowie unserem Aufsichtsrat und Gesellschafter, dem Sozial-
verband VdK Baden-Wiirttemberg e. V., fiir die genauso konstruktive wie
wohlwollende Begleitung unserer Gesellschaft in der Verfolgung unseres
sozialen Griindungsauftrags, der Schaffung von hochwertigem, bezahl-
baren und nachhaltigem Wohnraum. Ich bin fest davon Gberzeugt, dass
wir im Schulterschluss mit unserem Gesellschafter alle zukinftigen
Herausforderungen erfolgreich meistern werden.

Und jetzt wiinsche ich Ihnen eine anregende und informative Lektire.

Ihr

Roy Lilienthal
Geschéftsflinrer




1.2 Das Unternehmen

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungshau Baden-Wiirttemberg mbH
Wohnungsbau im Dienste am Menschen

Die Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-
Wiirttemberg mbH (GSW) mit Sitz in Sigmaringen gehért zu den
namhaften Wohnungsunternehmen in Baden-Wiirttemberg:
erfolgreich in der Wohnungsbewirtschaftung, mit hoher immobili-
enwirtschaftlicher Kompetenz und Innovationskraft. Dabei hat die
GSW als hundertprozentige Tochter des Sozialverband VdK
Baden-Wiirttemberg e. V. nie ihren urspriinglichen Auftrag aus den
Augen verloren: den Menschen guten und bezahlbaren Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen.

Gegriindet wurde die GSW am 25. Juni 1949 von den drei damaligen
Kriegsopferverbdnden in Baden-Wirttemberg. Als Selbsthilfeeinrichtung
sollte sie angesichts der katastrophalen Wohnungsnot nach Ende des
Zweiten Weltkrieges den vielen obdachlosen und gefliichteten Menschen
ein neues Zuhause geben. 1955 schlossen sich die drei Verbande zum
Sozialverband VdK Baden-Wirttemberg e. V. zusammen, der bis heute
alleiniger Gesellschafter des Unternehmens ist.

Auch iiberregional tétig

Bereits 1950 wurden die ersten Hauser durch groBes Engagement fertig-
gestellt, funf Jahre spater konnte die GSW die zweitausendste Wohnung
an ihre Mieter*innen Ubergeben. In den darauffolgenden Jahrzehnten er-
schloss sich die GSW angesichts permanenter struktureller Verdnderungen
am Markt neue Geschaftsfelder wie zum Beispiel Stadtsanierung und Stadt-

bildgestaltung, Gewerbe- und Industriebau, ErschlieBung von Bauland sowie
Errichtung von Pflegeheimen, Seniorenresidenzen und Studentenheimen.
Aktuell zdhlen mehr als 4.500 Wohnungen, Pflegewohn- und Pflegeplétze
zum Bestand.

Heute (iberzeugt die GSW am Markt als modernes und erfolgreiches Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen, als Immobilienverwalter und Bau-
trager mit groBer Innovationsbereitschaft bei der Realisierung neuer Wohn-
konzepte und beim Einsatz fortschrittlicher Technologien. Davon zeugen
Projekte nicht nur in Baden-Wirttemberg, sondern auch in Bayern, Berlin
und Sachsen-Anhalt, wo die GSW sich ebenfalls l&ngst einen Namen
gemacht hat. ,Bauen, wie Menschen wohnen wollen®, heit nach wie vor
eine der Devisen des Unternehmens.

Pragende traditionelle Werte

Durch die enge Verbindung zum Sozialverband VdK sind es nach wie vor
traditionelle Werte wie Solidaritat, Fairness und Menschlichkeit, welche
die tégliche Arbeit der Gesellschaft prdgen — getreu ihrem Leitbild
,Wohnungsbau im Dienste am Menschen". Ergénzt wird die gemeinwohl-
orientierte Ausrichtung der GSW durch eine nachhaltige und voraus-
schauende Unternehmensfiihrung, die den dauerhaften Unternehmens-
forthestand sicherstellt. Diese gelungene Symbiose aus Tradition und
modernem Immobilienmanagement bildet die Grundlage fir den dauer-
haften Erfolg der GSW.




Bilanzsumme

319,2 Mio. Euro
294,4 Mio. Euro

Eigenkapital

74,3 Mio. Euro
68,6 Mio. Euro

Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze

4.528
4.307

Durchschnittsmiete fir
Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze

6,92 Euro/m?
6,83 Euro/m?

Gebdudeerhaltungskoeffizient

33,47 Euro/m?
34,76 Euro/m?

Anzahl Mitarbeiter

81
83

1.3 Kennzahlen

Umsatzerlose

60,4 Mio. Euro
66,1 Mio. Euro

Eigenkapitalquote

23,3 %
233%

Gewerbeeinheiten

91
86

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

34,5 Mio. Euro
31,9 Mio. Euro

Verwaltete Wohnungen

2184

1.914

davon Auszubildende

Jahresilberschuss

6,0 Mio. Euro
7,5 Mio. Euro

Bauprogramm

114,9 Mio. Euro
99,9 Mio. Euro

Sozial geforderte Wohnungen

1.425
1.383

Investitionen fiir
Modernisierungen
und Instandhaltungen

10,6 Mio. Euro
10,5 Mio. Euro

Verwaltete Gewerbeeinheiten

60
54

2022

2021






Aufsichtsrat

Roland Sing
Ehrenvorsitzender VdK-Landesverband, Leinfelden-Echterdingen
Vorsitzender (bis 15.03.2022)

Hans-Josef Hotz
VdK-Landesverbandsvorsitzender, Miihlhausen im Kraichgau
Vorsitzender (seit 15.03.2022)

Thomas Schérer
VdK-Landesverbandsgeschaftsfihrer, Sigmaringen
Stellvertreter des Vorsitzenden (seit 15.03.2022)

Sandra Hertha
Stv. VdK-Landesverbandsgeschaftsfiihrerin, Gomaringen
Schriftfiihrerin

Manfred Brissel
VdK-Kreisverbandsvorsitzender, Tubingen
Mitglied des Prifungsausschusses

Bernhard Gschwender

Stv. VdK-Landesverbandsgeschéftsfiihrer, NuBloch
Vorsitzender des Priifungsausschusses

Mitglied des Bauausschusses

Jirgen Neumeister
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender, Reutlingen
Vorsitzender des Bauausschusses

Klaus-Martin Weih
Stv. VdK-Landesverbandsgeschaftsfiihrer, Waldkirch
Mitglied des Bau- und Priifungsausschusses (seit 12.07.2022)

Uwe Wirthenberger

Stadtverwaltungsdirektor i. R.
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender, Freiburg

Mitglied des Bau- und Priifungsausschusses (bis 15.03.2022)

Geschaftsfiihrer

Roy Lilienthal
Herdwangen-Schdnach

Gesellschafter

Sozialverband VdK Baden-Wiirttemberg e. V.
Sitz Stuttgart
JohannesstraBe 22, 70176 Stuttgart

1.4 Organe der Gesellschaft

Sitz und Anschrift

GSW Gesellschaft fir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wirttemberg mbH, — Bautrdgerunternehmen des VdK —
Sitz Sigmaringen

Leopoldplatz 1, 72488 Sigmaringen

Telefon (07571) 724-0, Telefax (07571) 724-164
info@gsw-sigmaringen.de, www.gsw-sigmaringen.de

Griindung

25.06.1949

Eintragung in das Handelsregister (HRB 710002) 02.08.1949

Anerkennung als gemeinniitziges

Wohnungsunternehmen 20.08.1949
Eintragung der Umfirmierung in das

Handelsregister (HRB 710002) nach Wegfall

des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts 07.02.1990
Zulassung als Betreuungsunternehmen 03.07.1996
Zulassung als Wohnimmobilienverwalter 08.04.2019

Die GSW ist Mitglied

v

v

beim vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart

beim GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin

beim BFW Bundesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen e. V., Berlin

beim BFW Landesverbandes Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen Baden-Wirttemberg e. V., Stuttgart

beim Verband der Immobilienverwalter Baden-Wirttemberg e. V.,
Bietigheim-Bissingen
beim Deutschen Volksheimstattenwerk e. V., Bonn

bei der Deutschen Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs-
und Siedlungswesen (DESWOS) e. V., Kéin

beim DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung
Wohnungswirtschaft e. V., Berlin

bei der LABEWO — Landesarbeitsgemeinschaft ambulant betreuter
Wohngemeinschaften Baden-Wiirttemberg e. V. V.i.S. d. P,
Herdwangen-Schonach

bei der Industrie- und Handelskammer
Bodensee-0berschwaben, Weingarten

"



35 Millionen Euro Investitionen

370 Einheiten waren 2022 im Bau

Im vergangenen Geschaftsjahr konnten wir unsere Bautétigkeit
mit dhnlicher Intensitit wie in den Vorjahren fortsetzen. In 2022
befanden sich 370 Wohneinheiten, Pflegepldtze und Gewerbeein-
heiten in der Erstellung, davon 275 im Anlagevermdgen. Insgesamt
investierten wir in 2022 EUR 35 Mio. in NeubaumaBnahmen.

Wahrend sich der Wohnungsbestand 2021 aufgrund von AbrissmaB-
nahmen im Rahmen unserer Neubaustrategie vortibergehend verringert
hatte, wurden 2022 durch bestandsersetzende BaumaBnahmen
107 Wohnungen fertiggestellt. Insgesamt erhohte sich der Bestand 2022
um 203 Einheiten.

Im Bautragergeschaft konnten wir dank Fertigstellung und Ubergabe von
67 Wohnungen und Gewerbeeinheiten, die bereits 2021 verkauft worden
waren, die im Wirtschaftsplan prognostizierten Erlose erreichen.

Nachdem die Nachfrage nach Wohneigentum, entweder zur Eigennutzung
oder als Kapitalanlage, auch wahrend der Corona-Pandemie stabil
geblieben ist, erfolgte im 4. Quartal 2022 jedoch ein massiver Einbruch.
Die privaten Haushalte sahen sich 2022 mit einer beispiellos hohen Infla-
tion infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine konfrontiert.
Gleichzeitig stiegen die Baukosten erheblich auch aufgrund stark erhohter
Bauzinsen, wahrend die Forderkulisse unsicherer wurden.

Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen ist es uns auch 2022
gelungen, Bauprojekte flir das Anlagevermdgen zu realisieren, bei denen
die Wirtschaftlichkeit sichergestellt werden konnte. Mit diesen Investi-
tionen wollen wir unseren Bestand entsprechend unserer Unternehmens-
strategie konsequent weiterentwickeln — gerade auch vor dem Hintergrund
der Klimaziele und der damit verbundenen Dekarbonisierung unseres
Gebdude- und Wohnungsbestandes.

Im Folgenden stellen wir Ihnen unsere aktuellen und geplanten Neubau-
projekte vor.
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Neubautatigkeit 2018 - 2022
Wohn- und Gewerbeeinheiten

. Im Bau

Bauprogramm

. Fertigstellung

2.1 Weil der Stadt:
An der Wolldecke

An der historischen Stadtmauer entstand das moderne Seniorenzentrum
,Blrgerheim Weil der Stadt”. Es bietet Lebensqualitdt im Alter sowie Pflege
und Betreuung, die sich eng an den Bedirfnissen der Bewohner*innen
orientiert.

Vier Pflegewohngruppen mit 60 stationdren Platzen und 43 senioren-
gerechte Wohnungen mit ambulanter Betreuung sind im ,Biirgerheim*
untergebracht. Ende Mérz 2022 haben wir alle betreuten Wohnungen an
ihre neuen Eigentiimer*innen tbergeben. Das Pflegeheim bietet auBerdem
eine Tagesbetreuung, eine Sozialstation mit ambulantem Pflegedienst und
eine Begegnungsstatte. Offiziell eingeweiht wurde das Seniorenzentrum am
13. Mai 2022, Betreiber ist die Keppler-Stiftung aus Sindelfingen.







2.2 Mossingen:
EschenstraBe/Haselweg

Durch den Abriss der ehemaligen, in die Jahre gekommenen Gebdude
waren wir in der Lage, funf neue Mehrfamilienhduser zu errichten. Auf diese
Weise haben wir nicht nur modernen und komfortablen, sondern auch
zusétzlichen Wohnraum in Mdssingen geschaffen: Statt 30 stehen nun
52 Wohnungen entlang der EschenstraBe zum Wohnen zur Verfligung.
Im September 2022 haben wir das letzte der finf Gebdude bezugsfertig
erstellt.

Es handelt sich dabei um ein Projekt, bei dem wir besonders auf Nachhaltig-
keit geachtet haben. Alle Gebdude erfilllen den Energieeffizienzstandard
KfW 55. Sie wurden in Holzfertighauweise erstellt, was nicht nur den Ein-
satz CO,-intensiver Baustoff reduzierte, sondern auch den Bauprozess
deutlich beschleunigte. Die Warmeenergie wird durch Warmepumpen
erzeugt, deren Strombedarf teilweise von einer Photovoltaikanlage gedeckt
wird. AuBerdem haben wir ein nachhaltiges Mobilitatskonzept umgesetzt,
bestehend aus Fahrradstellpldtzen, einer Ladeinfrastruktur flr E-Mobilitat
sowie einem Carsharing-Angebot, welches auch von den Anliegern genutzt
werden kann.

Von den insgesamt 52 Mietwohnungen sind 16 6ffentlich geférdert. Zu den
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit einer GréBe zwischen 37 und 110 Quadrat-
metern gehoren zudem noch 63 offene Stellplétze.
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2.3 Freudenstadt:
Gottloh-Giinther-StraBe

Mit den beiden Wohngebduden erweitern wir das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt in Freudenstadt um 42 moderne und energieeffiziente
Wohnungen. Am 01. Mai 2022 zogen die ersten Mieter*innen ein.

Die beiden Gebdude haben wir fir unser Anlagevermogen errichtet. Sie
erflllen die Anforderungen des KfW-55-Standard. Die Wohnungen mit
einer GroBe zwischen rund 57 und etwa 100 Quadratmetern, aufgeteilt
auf zwei bis vier Zimmer, sind zum Teil 6ffentlich gefordert und damit auch
flir Menschen mit geringem Einkommen erschwinglich. Zum Neubau ge-
horen noch 41 Stellplatze. Das Projekt in Freudenstadt ist das erste, das
wir mit BIM (Building Information Modeling) realisiert haben.

.BIM erlaubt uns, vernetzt
und damit kosten- und
zeiteffizient zu planen
und zu bauen.”

Falk Bohm, Abteilungsleiter Baumanagement/
Projektentwicklung/Vertrieb




2.4 Tiibingen:
Wennfelder Garten (3. BA)

In den vergangenen acht Jahren haben wir im Wennfelder Garten ein
Wohnquartier mit 141 Miet- und 72 Eigentumswohnungen sowie 3 Ge-
werbeeinheiten neu erstellt. Besonders erfreulich ist, dass 83 Mietwoh-
nungen mit 6ffentlichen Mitteln gefordert sind. Auch unsere Geschéfts-
stelle in Tubingen ist mittlerweile in diesem Quartier zuhause. Im dritten
und letzten Bauabschnitt erstellten wir nochmals zwei Gebdude mit 25
frei finanzierten Mietwohnungen. AuBerdem entstanden in einem dritten
Gebdude weitere 28 Eigentumswohnungen sowie eine Tiefgarage mit 26
Stellplatzen. Die Mietwohnungen wurden nach Fertigstellung im 1. Quar-
tal 2023 bezogen, die Eigentumswohnungen kurz darauf im 2. Quartal.
Zum Projekt gehdrt auBerdem ein Kindergarten. In ndchster Nahe schufen
wir bereits ein Carsharing-Angebot, welches von uns nun um zwei offent-
lich zugdngliche E-Lastenfahrréder erganzt wurde. Die Gebdude sind an
das Fernwdrmenetz der Stadtwerke Tiibingen angeschlossen.
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2.5 Albstadt-Ebingen:
SonnenstraBe

Ein weiteres Gebdude mit 33 Eigentumswohnungen und eine Arztpraxis ha-
ben wir in der SonnenstraBe in zentrumsnaher Lage von Ebingen erstellt.
Das Geb&ude wurde im KfW Standard 55 EE realisiert. Die Warmeversor-
gung erfolgt iber zwei Luft-Wasser-Wérmepumpen mit Spitzenlastgaskes-
sel. Auf dem Dach befindet sich auBerdem noch eine Photovoltaik-Anlage
zur Stromerzeugung. Auch dieses Projekt wurde von uns mit BIM geplant
und realisiert. Zum Verkauf standen 2- und 3-Zimmer-Wohnungen mit einer
GroBe zwischen 40 und 79 Quadratmetern, von denen neun barrierearm
sind. Den Bewohnern stehen 23 Tiefgaragenstellpldtze und elf offene Stell-
platze zur Verfligung. Die Tiefgarage ist E-Ready, das heiBt, dass der Stell-
platzbesitzer lediglich noch eine Wallbox anschlieBen muss, um sein E-Auto
aufladen zu konnen. Ende 2022 konnten bereits 22 Eigentiimer in lhre
Wohnungen einziehen und das Weihnachtsfest in inrem neuen Zuhause fei-
ern. Auch die Gewerbeeinheit wurde noch 2022 an den Eigentlimer iber-
geben. Aufgrund des Einbruchs der Nachfrage nach Wohneigentum im 4.
Quartal 2022 wurden elf noch nicht verduBerte Wohnungen zur Vermietung
ins Anlagevermdgen Ubernommen. Alle elf Wohnungen konnten von uns
sofort nach Ubernahme vermietet werden.
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2.6 Sigmaringen:
Am Riedbaum

Familienfreundlich und bezahlbar: Das ist unser Projekt Am Riedbaum. Am
Ostlichen Stadtrand Sigmaringens haben wir auf einer noch unbebauten
Grundstticksflache zwei Gebdude im Kf\W-Standard 55 mit 36 Wohnungen,
die zwischen 52 und 116 Quadratmeter groB sind, erstellt. Die Gebaude
sind an das Nahwarmenetz der Stadtwerke Sigmaringen angeschlossen,
Uber welches die Wohnungen mit Heizwdrme und Warmwasser versorgt
werden. Ausreichend Parkraum bieten eine Tiefgarage mit 22 Stellplédtzen
sowie 27 oberirdische Stellplatze. In der Tiefgarage wurde die technische
Infrastruktur fiir E-Ladestationen bereits geschaffen. Besonders erfreulich:
Zwolf der 36 Wohnungen, sind 6ffentlich geférdert.
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.Irotz schwieriger Rahmenbedingungen
konnten wir unseren Wohnungsbestand
2022 um 203 Einheiten vergroBern.”

Patrick Stekeler, Abteilungsleiter, Bestandsmanagement

2.7 Rastatt:
ZeppelinstraBe

Sanieren oder neu bauen? Vor dieser betriebswirtschaftlichen Abwégung
standen wir in Rastatt. Die Entscheidung fiel zugunsten eines bestands-
ersetzenden Neubaus. Das Gebude wurde im KfW-Standard 55 realisiert.
Eine Luft-Wasser-Warmepumpe versorgt die Wohnungen mit Warme. Fir
die Deckung der Spitzenlasten wurde noch eine Gastherme mit Brennwert-
technik eingebaut. Auf dem Dach wurde eine Photovoltaikanlage zur Strom-
erzeugung installiert, welcher den Mietern im Rahmen eines Mieterstrom-
modells glinstig zur Verfiigung steht. Die 14 frei finanzierten Mietwohnungen
wurden Ende 2022 von uns fertiggestellt. Die Wohnungen bieten auf 60 bis
136 Quadratmetern Platz fir zwei bis vier Zimmer. Zu den Wohnungen
gehdren 14 Stellplatze unter freiem Himmel. Eine E-Ladestation mit vorge-
risteten Zuleitungen zu den Stellpldtzen wurde bereits von uns installiert.
Mit Blick auf die Mieten verzichteten wir bewusst auf den Bau einer Tief-
garage.
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2.8 Kehl:
SollingstraBe

Ein bestandsersetzender Neubau auf unserem Grundstiick in der Solling-
straBe wird in Zukunft den Wohnungsmarkt in Kehl entlasten. Wir schaf-
fen 35 Mietwohnungen mit ein bis vier Zimmern, 31 Tiefgaragenstellplat-
ze sowie finf offene Stellplatze. Der Wohnturm wird von uns im Kf\W
Effizienzhausstandard 55 EE mit vier Luft-Wasser-Warmepumpen sowie
einer Photovoltaikanlage auf dem Dach erstellt. S&mtliche Wohnungen
werden barrierefrei zuganglich sein. Baubeginn des siebengeschossigen
Gebaudes war im 3. Quartal 2022, die geplante Fertigstellung soll im
1. Quartal 2024 sein.
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2.9 Reutlingen:
Stuttgarter StraBe

Ein Wohnprojekt groBerer Dimension realisieren wir auf einem Grundstiick
neben dem neuen Landratsamt von Reutlingen: Ein Gebdude mit 68 Miet-
wohnungen auf einer Tiefgarage mit 62 Pldtzen wird dort aktuell von uns
gebaut. Das Gebaude wird im KfW Effizienzhausstandard 55 EE mit zwei
Sole-Wasser-Warmepumpen und einer Photovoltaikanlage auf dem Dach er-
stellt. Es ist noch in der Klarung, ob die Fassadenflache zusatzlich zur Strom-
gewinnung genutzt werden kann. Die Bauarbeiten zum Landratsamt und
unserem Wohnprojekt erfolgen zeitgleich. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan liegt bereits vor, sodass mit den Aushubarbeiten schon begonnen
werden konnte.
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2.10 Sigmaringen:
Anton-Giinther-StraBe

Fiir Sommer 2023 planen wir den Baubeginn eines Gebdude mit 21 ¢ffent-
lich geférderten Wohnungen und 29 oberirdischen Pkw-Stellpldtzen in der
Nahe unseres Neubauprojekts Am Riedbaum in Sigmaringen. Alle Wohnun-
gen werden barrierefrei sein. Das Gebdude wird im KfW-55 Standard gebaut
werden. Die Warmeversorgung erfolgt tiber das Nahwarmekonzept der Stadt
Sigmaringen EQSIG. Dieses bietet eine okologisch wertvolle Energieerzeu-
gung mittels Holzhackschnitzel, Solarthermie und Photovoltaik in Kombinati-
on mit einem BHKW. In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Sigmaringen
soll auch eine Gffentlich zugéngliche Lademdglichkeit fir E-Mobilitat
geschaffen werden.
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Mieten stiegen nur moderat
Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung noch
einmal gestiegen

Die Dekarbonisierung der Gebdudebestidnde zur Erreichung der
Klimaneutralitdt bis 2045 stellt die gesamte Wohnungs- und
Immobilienbranche vor eine riesige Herausforderung. Dariiber
hinaus sieht sich die Branche weiterhin mit einer ganzen Reihe
geselischaftlicher Aufgaben konfrontiert: Zum einen die demo-
grafische Entwicklung mit einer zunehmend élteren Bevélkerung,
die ein barrierearmes Wohn- und Lebensumfeld bendtigt. Zum
anderen der anhaltende Mangel an Wohnraum auch infolge einer
erneut gestiegenen Zuwanderung.

3.1 Bad Krozingen:
Siidring 17/19

Das Geb&ude in Bad Krozingen mit 18 Wohnungen sollte bereits 2021 im
Kf\W-Standard 115 modernisiert werden. Doch die Arbeiten mussten nach
Baubeginn im Juli 2021 wegen des Handwerkermangels und fehlender
Materialien voriibergehend eingestellt werden. Erstim Sommer 2022 konnten
wir die Modernisierung abschlieBen und das Haus komplett warmeddmmen
(Fassade und Dach) und es mit energieeffizienten Fenstern sowie Balkonen

Die Modernisierung unseres Bestandes ist neben der Schaffung von bezahl-
barem, nachhaltigem Wohnraum die zentrale Aufgabe unseres Unterneh-
mens. Das spiegelt sich auch in den Zahlen wider: Die Investitionen in
Sanierung und laufende Instandhaltung bewegten sich 2022 mit rund
EUR 10,6 Mio. auf gleich hohem Niveau wie im Vorjahr. Trotz der hohen Auf-
wendungen erhohten sich die Bestandsmieten mit 6,92 Euro pro Quadrat-
meter nur moderat gegentiber dem Vorjahr.

Folgende Bestandsobjekte haben wir im vergangenen Jahr modernisiert:

ausstatten. Auch die Fertigstellung der AuBenanlagen verzégerte sich, weil
die Ergebnisse der ersten Ausschreibung nicht unseren Erwartungen ent-
sprachen. Die Fertigstellung der AuBenanlagen erfolgte schlieBlich im Juni
2023. Im Herbst 2023 wird noch eine Photovoltaikanlage installiert und im
Friihjahr 2024 im Rahmen eines Mieterstrommodells in Betrieb genommen.
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Gebaudeerhaltungskoeffizient pro m* 2018 - 2022
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Das Gebéude in Mossingen mit 31 Wohnungen erfiillt nach seiner Moderni-
sierung ebenfalls die Anforderungen des Kf\W-Standards 115: Fassade und
Dach wurden komplett warmegedammt, es erhielt neue, warmeisolierende
Fenster und Balkone. Dartiber hinaus haben wir die Heizungsanlage des

3.2 Mossingen:
In Rosenbenz 14

Gebéudes erneuert und den Brandschutz optimiert. Beginn der MaBnahme
war im Juli 2021. Mit dem Ende der Tiefgaragensanierung im Frilhsommer
2022 sind die Bauarbeiten abgeschlossen, die AuBenanlagen wurden im
Herbst 2022 fertiggestellt.
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Wir modernisieren nach
KfW-Standard 115 und
S SO sorgen dadurch fir mehr

ses 2022 einen Vollwérmeschutz sowie neue, warmeisolierende Fenster

und Balkone. Die AuBenanlagen sind ebenfalls fertiggestellt. 0 ko |.0 g I S C h e N a C h h a I-t I g ke I t -“

Michael Heberle, Bautechniker (Modernisierung)
Abt. Baumanagement/Projektentwicklung/Vertrieb

3.3 Mossingen: In Rosenbenz 18
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[]3 Unser Bestand

3.4 Rastatt:
InnstraBe 4/6

In Rastatt modernisieren wir unser Gebdude InnstraBe 4/6 mit 16 Wohnungen
ebenfalls nach den Anforderungen des KfW-Standards 115. Die Arbeiten be-
gannen im November 2022 und sollen bis Ende 2023 abgeschlossen sein.

3.5 Sigmaringen:
KeltenstraBe 12-20

Ende 2023 soll auch die Modernisierung unserer Gebdude KeltenstraBe
12-20 in Sigmaringen nach KfW-Standard 115 abgeschloosen sein: Die
44 \Wohnungen werden dann (iber eine Luft-Wasser-Wéarmepumpe mit
Spitzenlastkessel mit Heizwarme und Warmwasser versorgt. Dach und
Fassade werden vollstdndig wérmegeddmmt, wérmeisolierende Fenster
ein- und Balkone angebaut. AuBerdem sind die Wohnungen Uber neue
Aufzlige barrierefrei erreichbar.




4.1, Gewohnt wird immer” -
Ausbildung bei der GSW

»Gewohnt wird immer": Jeder Mensch braucht ein Dach iiber dem
Kopf, ein Zuhause, wo er sich sicher und geborgen fiihit. Deshalb
ist das Thema Wohnen immer aktuell, es betrifft und beschéftigt
uns alle. Inmobilienkaufleute beschaftigen sich mit allen Fragen
der Wohnungsverwaltung, -vermietung und dem Bautrédger-
geschift. Sie helfen anderen Menschen, maglichst gut zu wohnen
- ob zur Miete, genossenschaftlich oder im Eigentum.

Die Ausbildung bei der GSW besteht zum einen aus der Arbeit im Biro mit
zahlreichen kaufméannischen Tatigkeiten, zum anderen aus Kundenbetreu-
ung und AuBendienst. Die Auszubildenden der GSW sitzen also nicht nur am
Schreibtisch, sondern kommen viel raus, flihren Verkaufs- oder Vermie-
tungsgesprache vor Ort, besuchen unsere Mieter*innen in ihren vier Wanden,
halten eine Eigentimerversammiung ab, unterstiitzen bei Verkaufsveran-
staltungen und anderes mehr. So lernen unsere Auszubildenden recht
schnell die verschiedensten Menschen und Lebenssituationen kennen. Und
das macht nicht nur SpaB, sondern erweitert auch den Erfahrungshorizont
und fordert die soziale Kompetenz. Es ist die interessante Mischung aus
Blro und Kundenkontakt, aus Theorie und Praxis, aus kaufmannischen,
rechtlichen und sozialen Inhalten sowie technischen Grundkenntnissen, die
diesen Aushildungsberuf so spannend und abwechslungsreich macht.

Die Ausbildungsdauer betrdgt drei Jahre. Da die Ausbildung sehr umfang-
reich ist, gibt es bei einer Ausbildung bei der GSW auch keine Lehrzeitver-
kiirzung. In den drei Jahren durchlaufen die Auszubildenden die Abteilungen
Bestandsmanagement,  Eigentumsverwaltung, Projektentwicklung/Bau-
management/Vertrieb, Rechnungswesen sowie Zentrale Dienste und lernen
dort die vielfaltigen Aufgaben und Tatigkeiten von Immobilienkaufleuten
kennen. Circa 40 Prozent der Ausbildung findet in der Berufsschule in Pforz-
heim im Blockunterreicht statt. Ausbildungsbegleitend kénnen die Auszu-
bildenden der GSW auch noch den Abschluss als Immobilienassistent*in im
2. und 3. Lehrjahr erwerben. Damit haben die Auszubildenden nach drei
Jahren Ausbildung gleich zwei anerkannte Berufsabschilisse in der Tasche.

,Die Aushildung junger Menschen gehort zu den
grundlegenden sozialen Aufgaben eines Unternehmens.”

Roy Lilienthal, Geschaftsfihrer
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Die Auszubildenden der GSW gehdren seit Jahren regelmiBig zu
den besten Immobilienkaufleuten. In diesem Jahr konnte Marco
Eisemann seine Aushildung als bester Immobilienkaufmann in
Baden-Wiirttemberg sowie als ,,Bundesbhester® beenden.

,Die Ausbildung junger Menschen gehdrt zu den grundlegenden sozialen
Aufgaben eines Unternehmens. Die bei der GSW ausgebildeten Mitarbei-
ter*innen sind aufgrund ihrer umfassenden Kenntnisse und Fahigkeiten in
allen unseren Geschéftsbereichen tétig und stérken das Unternehmen in
erheblichem MaBe*, betont GSW-Geschéftsflihrer Roy Lilienthal.

4.2 Bundeshester Immobilienkaufmann 2023
in Sigmaringen ausgebildet

Eisemann erhielt fir seine auBerordentlichen Leistungen den Preis des
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. sowie eine Auszeichnung der Fritz-Erler-Berufsschule fir
seine herausragende Lernleistung im Abschlussjahr. Auch wurde er mit dem
Fritz-Erler-Preis als bester Auszubildender 2023 (ber alle Aushildungs-
berufe hinweg ausgezeichnet. Seine Leistungen konnte er mit der Auszeich-
nung ,Bundesbester” Immobilienkaufmann 2023 kronen.
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5.1 Chathot ,Neela“ unterstiitzt
im Kundendialog

Seit dem 3. Mai 2023 setzen wir auf unserer Website und unse-
rem Kundenportal das virtuelle Assistenzsystem ,Neela“ ein.
Unser Kl-gestiitzter Chatbot soll unsere Mitarbeiter*innen bei
der tiglichen Bearbeitung von Kundenanfragen unterstiitzen.

Ein Chatbot wie ,Neela“ ist zundchst ein textbasiertes Dialogsystem,
das automatisiert den Kern einer Anfrage erkennt und basierend darauf
passende Antworten gibt, um die Anfrage zu beantworten. ,Neela“ ist
nicht nur intelligent, sondern auch lernfahig. Chatbots sind die derzeit
bekannteste Form von kiinstlicher Intelligenz im Kundenservice.

Mit ,Neela“ wollen wir unseren Kunden einen weiteren Kommunika-
tionskanal bieten, dber den wir 24/7 erreichbar sind und iber den még-
lichst viele Anfragen — auch bereits bei einem Erstkontakt — beantwortet
werden konnen. Hinzu kommt, dass wir groBen Wert auf die Personlich-
keit von ,Neela“ gelegt haben. Die Kommunikation mit der virtuellen
Assistentin soll dadurch zu einem angenehmen Erlebnis fir alle unsere
Kund*innen werden.

Dies ist aber erst der Anfang: ,Neela“ wird nicht nur als Dialogsystem
von uns weiterentwickelt, wozu perspektivisch auch die Mehrsprachig-
keit gehort, sondern soll zukiinftig auch an weiteren Kommunikations-
schnittstellen des Unternehmens zum Einsatz kommen. Zum Beispiel
unterstltzt Neela bereits jetzt unsere Kund*innen bei der Registrierung
und Erstanmeldung an unserem Kundenportal.

GSW wohnen e bauen e leben

Hallo, ich heifte Neela. Ich bin die virtuelle Assistentin der GSW.

Wobei kann ich lhnen helfen?

Schiden & Stérungen Genehmigungen
MiEtE & KaUtiu“

5.2 mevivoECO: Neue Software hestimmt
Energieeffizienz von GSW-Gebauden

Die Dekarbonisierung des Gebdudebestandes ist eine der groBten
Herausforderungen, welche die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in den kommenden Jahren zu meistern hat. Denn die Klima-
schutzziele der Bundesregierung fiir den Geb&audebereich sind
ambitioniert: Bis 2045 will Deutschland klimaneutral sein — der
CO0,-AusstoB soll bis 2030 halbiert werden. Um die Klimaziele zu
realisieren, haben wir bereits 2021 eine Projektgruppe aus Mitar-
beiter*innen verschiedener Abteilungen zusammengestellt, deren
Aufgabe es war, zu erdrtern, wie man dieses Projekt strukturiert
angehen kann.

Eine der ersten Herausforderungen: Wie verschaffen wir uns am schnellsten
ein Bild dber die energetische Gebdudeeffizienz im Bestand und welche
LAsungen lassen sich flir die Dekarbonisierung ableiten? Aufgrund unseres
weit gestreuten Gebdudebestandes an 46 Standorten wurde schnell Klar,
dass zur Erreichung der Klimaneutralitdt eine Software notig sein wird, um
den Gebdudebestand energetisch abzubilden. Hierflir haben wir uns das
Software- und Dienstleistungsunternehmen wowiconsult GmbH mit Sitz in
Miihlhausen im Téle als Partner an die Seite geholt. wowiconsult ist seit
vielen Jahren Spezialist fir Softwarelésungen flir das technische Bestands-
management in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und verfligt
zudem (iber eine hohe Expertise auf dem Gebiet der Energieeffizienzberatung.
Aufgabe war, die bereits im technischen Gebdudehandbuch des Unterneh-
mens abgebildeten Daten und Bauteile um eine energetische Dimension zu
erweitern, so dass sich folgende Fragen datengestiitzt beantworten lassen:

* Wie steht der Bestand energetisch da?

* Wie sieht die energetische Bewertung der Bauteile aus?

* Welche Schltisse sind daraus zu ziehen und welche MaBnahmen sollten
ergriffen werden?

* Was kostet welche MaBnahme, welche ist am effizientesten und was wird
gefordert?

* Wie verdndert sich die Klimabilanz eines Gebdudes, wenn die Technik
verandert wird?

* Was kostet die Dekarbonisierung des Gebaude- und Wohnungsbestandes
insgesamt?

Aus diesen Fragestellungen heraus entwickelten wir einen Anforderungs-
katalog fir die Software. Mit mevivoECO soll ein detailliertes CO,-Monitoring
von Gebduden mdglich sein,
effizienzpotenziale abzuleiten. Neben dem CO,-Monitoring sollen iber die
Software auch Wirtschaftlichkeitsberechnungen erstellen und sich
Planungsszenarien entwickeln lassen. Kurz: Mithilfe der Software soll es
maglich sein, CO,-Emissionen gezielt zu reduzieren, die Umwelt zu entlas-
ten und Kosten zu sparen.

um so gebdudespezifische Energie-
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Noch wéhrend das Team von wowiconsult die Software programmierte,
begannen wir mit der Verbrauchsdatenerfassung unserer circa 4.500
Bestandswohnungen und Gewerbeeinheiten sowie der energetischen
Bewertungen der Bauteile unserer Gebdude. Dariiber hinaus wurde die
Datenbank von mevivoECO mit einer Vielzahl weiterer Echtdaten geflttert.
Die Bereitstellung der Gebdude- und Verbrauchsdaten nahm bei der Erst-
aufnahme insgesamt etwa 300 Stunden in Anspruch. Mehrere GSW-Abtei-
lungen waren involviert. Bei der Recherche der technischen Gebdudedaten
erwiesen sich vor allem die Gebdude aus den 1950er- bis 1970er-Jahren
als problematisch, weshalb zum Teil auch Bautechniker zu &lteren Gebau-
den geschickt wurden.

AnschlieBend galt es, die Verbrauchsdaten auszuwerten und die groBten
Emittenten zu identifizieren. Zudem wurden die Einsparpotenziale visuali-
siert. Nach der Erfassung aller Daten im System erfolgte ein erster Testlauf,
der die Plausibilitat der Ergebnisse der Softwareberechnungen aufzeigen
sollte. Hierfir wurden Gebaude physisch untersucht sowie ihr tatséchlicher
Energieverbrauch mit dem von der Software ermittelten — sprich dem laut
Gebéudedaten zu erwartenden — Verbrauch abgeglichen. Insgesamt waren
die Ergebnisse plausibel. Anfang 2023 erfolgte nochmals fiir jedes einzelne
Gebéude eine detaillierte Betrachtung, in die neben Verbrauchen, den tech-
nischen respektive Energiedaten vor allem auch die jeweilige Bausubstanz
einging.

Klimaneutralitat

ab 01.01.2040
keine fossile Heizung mehr erlaubt

ab 01.01.2030
Effizienzklasse G und H fallen weg

ab 01.01.2027

ab 01.01.2025
Neubau Heizungstausch
65 % RES

ab 01.01.2023
Neubau EH55 Solardachpflicht

ab 2040/45 H

Einbaustopp fossiler Warmeerzeuger

Im néchsten Schritt werden von uns nun mogliche Sanierungsstrategien
unter der jeweils aktuellen Gesetzgebung simuliert. Ziel ist es, eine Road-
map fir das Unternehmen beziehungsweise flir jedes einzelne Gebéude bis
hin zur Erreichung der Klimaneutralitat zu erstellen. Eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung der Software soll zudem die Ergebnisse des Klimafahrplans
untermauern.

Vorgehensweise der GSW auf dem Weg zu einer
nachhaltigen CO,-Strategie
v Bestandserfassung und Stammdatenpflege
v C0,-Monitoring:
- Berechnung von Energieverbrauchen und
Bewertung der Bauteile
- Emissionsberechnung
v Energiebedarfsrechnung (Abgleich Bedarf und
tatsdchlicher Verbrauch)
v Ermittlung von Einsparpotenzialen
v Kostenanalyse (inklusive Energiesteuer)
v Investitionskostenrechnung
v MaBnahmenplanung und Strategieentwicklung
4 Umsetzung von MaBnahmen auf Basis der
technischen Ausstattungen und des Zustands
v Erstellung eines mehrjahrigen Wirtschaftsplans

V' Festlegung der Reihenfolge méglicher
Modernisierungen
v Nachhaltigkeits-Reporting

ab 01.01.2033
Effizienzklasse F fallt weg

ab 01.01.2024
Modernisierung EH70




[]6 Forschung & Entwicklung

& ForeSight

Drittes Projektjahr des KI-Forschungsprojekts ForeSight aus dem
Forschungsprogramm ,Kiinstliche Intelligenz als Treiber fiir volks-
wirtschaftlich relevante Okosysteme* des Bundesministeriums fiir
Wirtschaft und Klimaschutz.

Wie aufgeschlossen sind eigentlich Mietende, wenn es um den Einsatz von
Kl-gestiitzten Technologien wie einer Turoffnung durch Gesichtserkennung
oder den Einsatz von Drohnen durch ihre Vermietung geht? Diese und viele
weitere Fragen bzgl. der Akzeptanz moderner Ausstattungen und Anwen-
dungen waren ein Schwerpunkt, den die GSW zusammen mit ihren Partnern
im letzten Projektjahr von ForeSight untersuchte. Durch konkrete Tests mit
Mietenden in ihrem Wohnumfeld, die durch Fragebdgen und Interviews be-
gleitet wurden, ergab sich ein deutliches Bild Giber Mdglichkeiten und Gren-
zen des Einsatzes.

Hier einige Highlights aus den Auswertungen:

* Gutes Internet ist heute fir 96% aller Mietparteien sehr wichtig/wichtig.

* Mietende haben beim Einsatz neuer Technologien groBes Vertrauen in
ihre Vermieter; wir stehen in der Verantwortung, dieses nicht zu ent-
tduschen.

= Die Nutzung von Schlisseln spielt keine Rolle mehr, wenn ein digitaler
Tlrzugang als Alternative zur Verfligung steht

Gutes Internet

unwichtig:

2,54 % __ weniger wichtig:

1,69 %

wichtig:
6,78 %

sehr wichtig:
88,98 %

Die Erkenntnisse aus ForeSight miindeten in Arbeitshilfen fur die Woh-
nungswirtschaft, die zusammen mit dem GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. erstellt wurden (,Einsatz von
digitalen Zugangssystemen in Mehrfamilienhdusern und ,Einsatzmdglich-
keiten von Drohnen im Kontext der Wohnungswirtschaft”). Ein Leitfaden
JVertrauenswiirdige und ethisch vertretbare Kl als Grundlage flr deren Ak-
zeptanz* richtet sich an alle Partner in ForeSight und dartiber hinaus an
Unternehmen, die sich mit dem Einsatz Kl-gestiitzter Anwendungen be-
schaftigen.

Alle Studienergebnisse, Arbeitshilfen und Leitfaden kénnen tiber den News-
room der Webseite https://foresight-plattform.de eingesehen werden.

Offnung der Gebaudezugangstiir

mit der Karte
N=65

mit Handy per Bluetooth
N=49

37

aus der Ferne
N=48

36

durch Nutzung der App
N=47

39

mit dem Schliissel
N=46

B niufig

. immer/meistens . selten/nie

32

50
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[]6 Forschung & Entwicklung

erdigko

digitale Kompetenz
soziale Teilhabe

Neues Projekt VerdigKo - Vermittlung digitaler Kompetenz fiir
Menschen mit Pflege- und Unterstiitzungsbedarf

Zusammen mit mehreren Partnern hatte sich die GSW 2021 mit einer Pro-
jektidee zur ,Forderung der digitalen Féahigkeiten fir eine bessere Teilhabe
und Selbststandigkeit von Menschen mit Pflege- und Unterstiitzungsbe-
darf* im Programm ,,Digitalisierung in Medizin und Pflege 2021“ des Minis-
teriums flr Soziales, Gesundheit und Integration Baden-Wirttemberg be-
worben. Das Projekt wurde in die Forderung aufgenommen und startete
Anfang 2022. Weiter Beteiligte sind das Entwicklungszentrum Gut altwer-
den GmbH, die Katholische Hochschule Freiburg sowie Organisationen aus
dem Raum Ulm, die dber ehrenamtliche Nachbarschaftshilfe oder Bera-
tungsfunktionen Kontakt mit Angehorigen oder Betroffenen haben.

% SECAI

Neues KI-Projekt SECAI: Wetthewerbsphase gewonnen

Die Bundesregierung hat sich im Koalitionsvertrag ,Mehr Fortschritt wagen*
zum Ziel gesetzt, einen digitalen Aufbruch zu starten und digitale Schiiissel-
technologien sowie die digitale Souveranitét der Wirtschaft zu férdern. Das
Technologieprogramm ,Edge Datenwirtschaft” knipft daran an und soll
dazu beitragen, die deutsche und europdische digitale Souverénitit zu
sichern und den Technologie- und Innovationsstandort Deutschland zu
stérken. Das Technologieprogramm wird die Ausbalancierung von Edge-
und Cloud-Datenrdumen als Basis flir souverdnen Datenaustausch und
-nutzung anregen.

Die GSW reichte zusammen mit Partnern einen Projektvorschlag unter dem
Namen SECAI (,Sustainable heating through Edge-Cloud-based Al Sys-
tems") ein, der zum Ziel hat, durch kiinstliche Intelligenz eine nachhaltige
Heizungssteuerung in Bestandsgebduden zu realisieren. Die grundlegende
Idee dahinter ist, dass durch die Kenntnis der Nutzung von Heizungswarme
und Warmwasser aller Wohneinheiten in einem Gebdude die zentrale Hei-
zungsanlage immer genau die richtige Menge an Warmeenergie bereitstellt.

Unser Vorschlag wurde angenommen und wir freuen uns tber ein spannen-
des neues Projekt im kommenden Jahr.

In VerdigKo wurde ein Konzept entwickelt und ausprobiert, dass Menschen
in Multiplikatorenfunktion befahigen soll, dltere oder mit Einschrankungen
lebende Menschen in der Nutzung digitaler Verfahren zu beraten und zu
unterstitzen.

Teilnehmer und Teilnehmerinnen der Pilotschulung im Generationentreff UIm

Aal und Barrierefreiheit

* Studie ,Optimierung der Ausfiihrung und Finanzierung von
pflegegerechten Badern im Rahmen der Wohnungsanpassung“
veroffentlicht
Anfang 2022 wurde die in den Jahre 2019-2021 durch den GKV-Spit-
zenverband geforderte Studie verdffentlicht. Sie zeigt eindrticklich, wel-
che Voraussetzungen zu erfiillen sind, um eine ambulante Versorgung
im privaten Umfeld, vor allem in privaten Badezimmern, zu ermdglichen.
Die Ergebnisse wurden in zahlreichen Veranstaltungen Interessierten
aus den Bereichen Fachplanung, Handwerk und Wohnraumberatung
vorgestellt.

*  AAL-Wohnung Waiblingen: Nachdem der Beratungs- und Informa-
tionshedarf mit dem Abflachen der COVID-19-Pandemie zunahm, ge-
lang es, neue Ehrenamtliche zu gewinnen und auszubilden, welche die
Ausstattung der Wohnung in ihren eigenen Beratungen nutzt und fir
akute Beratungssituationen bereitstehen.

*  Wissens- und Know-how-Transfer: In zahireichen Workshops, Vor-
trdgen, Schulungen und Beratungen wurden Barrierefreiheit, Hinter-
griinde zu einer technischen Basisausstattung, zum Einsatz von Assis-
tenzanwendungen und auch der Nutzung moderner Technologien fiir
Erleichterungen im Alltag vorgestellt.
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07 Soziales Engagement

Solidaritat mit Hilfsbediirftigen vor Ort und in der Welt

Als Gesellschaft des Sozialverbandes VdK Baden-Wiirttemberg e. V.
iibernehmen wir gern und selbstverstindlich gesellschaftliche
Verantwortung. Nicht nur, indem wir bezahlbaren und guten Wohn-
raum schaffen: Jedes Jahr praktizieren wir ein Stiick weit Solidaritat
mit jenen, die Hilfe und Unterstiitzung bendtigen. Dariiber hinaus
unterstiitzen wir seit vielen Jahren karitative Einrichtungen, Kultur-
trager und Schulen in der Region Sigmaringen. Auch 2022 haben wir
ganz unterschiedliche Einrichtungen und Projekte gefordert, von
denen wir einige vorstellen méchten.

1.1 Feldbetten fiir
ukrainische Fliichtlinge

Bereits kurz nach Beginn des Krieges in der Ukraine untersttitzten wir unseren
Verband BFW mit einer Spende beim Kauf von dringend bendtigten Feld-
betten flr ukrainische Fliichtlinge. Der Erwerb erfolgte in Zusammenarbeit
mit ,Habitat for Humanity“. Der Verein organisierte auch die Verteilung und
den Aufbau der Feldbetten vor Ort in Polen.

7.2 Kinder machen Zirkus!

Was gibt es als Kind Schéneres als ein Zirkusbesuch? Oder sogar selbst
einmal als Artist, Zauberer oder Clown in der Manege aufzutreten? Wir
haben deshalb das Projekt , Zirkuswoche* der Lassbergschule der Ziegler-
schen in Sigmaringen mit einer Spende geférdert. Statt in ihren Klassen
Mathe und Deutsch zu lernen, tummelten sich die Kinder im Zirkus ,Abeba“
klassentibergreifend als Akrobaten, Clowns, Zauberer, Jongleure sowie
Nagel- und Scherbenkiinstler mit dem Ziel, schon wenige Tage spéter ihre
neuen Fahigkeiten in zwei Vorstellungen ihren Eltern, Geschwistern und
GroBeltern zu zeigen. Das Zirkusprojekt ermdglichte es den Kindern der
Lassbergschule nicht nur, sich auf spielerische Art ganz neu kennenzu-
lernen. Sie stérkten gleichzeitig ihr Selbstvertrauen, Korperbewusstsein und
ihre Konzentrationsfahigkeit, trainierten ihr Einflihlungsvermdgen sowie
ihren Durchhaltewillen und Ubten sich in Geduld.
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07 Soziales Engagement

1.3 Wir feiern die
Kameradschaft der Feuerwehr!

Fir Wohnungsunternehmen spielen die Feuerwehren eine wichtige Rolle.
Der Brandschutz in den Wohnungen und Geb&uden dient dazu, Branden
vorzubeugen und das Leben der Bewohner*innen zu schiitzen. Wenn
doch einmal ein Feuer ausbricht, sind es die Feuerwehrleute, die meist
schwerere Schéden und Verluste an Menschenleben verhindern. Auch im
Winter oder bei Hochwasser ist es meist die Feuerwehr, die vor Ort zuerst
schnell und unkompliziert Hilfe leistet. Deshalb war es uns nicht genug,
den Feuerwehrleuten der Freiwilligen Feuerwehr Sigmaringen auch im
Namen unserer Mieter*innen und Eigentlimer*innen zu ihrer 50-jahrigen
internationalen Freundschaft mit der Feuerwehr von Thann zu gratulieren.
Wir haben uns auBerdem mit einer Spende flir den immer vorbildlichen
Einsatz auf das Herzlichste bedankt. Das Geld wird die Frei-
willige Feuerwehr Sigmaringen fir die Jubildumsfeierlichkeiten verwenden.

1.4 Stiftung Lebenshilfe Zollernalb:
Hilfe zur Lebensgestaltung

Seit Griindung der Lebenshilfe flir Behinderte Zollernalb e. V. vor mehr als
50 Jahren sind im Zollernalbkreis durch das Engagement vieler Menschen
vielfdltige Beratungs-, Forder-, Arbeits-, Wohn- und Freizeitangebote fiir
Menschen mit Behinderung entstanden. Die Stiftung Lebenshilfe Zollern-
alb fiihrt die Arbeit und Ziele des Vereines bereits seit zehn Jahren erfolg-
reich fort. Als Wohnungs- und Immobilienunternehmen des Sozialverbandes
VdK Baden-Wiirttemberg e. V. haben wir die Stiftung mit einer Spende un-
terstiitzt, um deren Arbeit im Zollernalbkreis voranzubringen und unsere
Verbundenheit mit Menschen mit Behinderung zum Ausdruck zu bringen.

Gesellschaftliche
Verantwortung zu uber-
nehmen, auch auBerhalb
unseres Unternehmens, ist
fur uns selbstverstandlich.”

Roy Lilienthal, Geschaftsfiihrer
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8.1 Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

2022

2021

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 48.947,03 82.819,38
und &hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
IIl. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 216.637.063,50 170.747.416,00
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 33.179.664,51 33.637.737,83
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 482.498,82 185.227,45
4. Technische Anlagen und Maschinen 100.517,22 110.993,66
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.501.326,15 1.332.405,54
6. Anlagen im Bau 18.055.768,37 41.569.820,42
7. Bauvorbereitungskosten 471.948,90 447.861,23
8. Geleistete Anzahlungen 5.640.712,30 20.651,65
276.069.499,77 248.052.113,78
III. FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen 45.000,00 45.000,00
2. Andere Finanzanlagen 426,89 416,45
45.426,89 45.416,45
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 276.163.873,69 248.180.349,61

B. UMLAUFVERMOGEN

|. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 982.547,92 754.095,47
2. Bauvorbereitungskosten 1.626.782,82 1.189.205,87
3. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 12.298.676,92 17.622.306,01
4. Unfertige Leistungen 8.471.423,89 8.962.316,75
5. Andere Vorréte 62.404,14 69.619,10
6. Geleistete Anzahlungen 228.921,38 365.893,14
23.670.757,07 28.963.436,34
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 483.511,59 420.784,86
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 141.762,48 1.123.950,39
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 49.376,07 14.056,12
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 509.058,44 92.564,79
5. Sonstige Vermdgensgegensténde 1.300.616,97 1.200.307,48
2.484.325,55 2.851.663,64
Ill. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1. Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- u. Postgiroguthaben, 16.799.823,94 14.379.886,30
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 25.170,97 24.900,47
16.824.994,91 14.404.786,77
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 42.980.077,53 46.219.886,75

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
. ANDERE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

39.171,50
319.183.122,72

22.019,55
294.422.255,91

Alle Angaben in EUR.



[]8 Jahreshaschluss

Passiva

2022

2021

A. EIGENKAPITAL

|. GEZEICHNETES KAPITAL 5.381.398,00 5.381.398,00
Il. GEWINNRUCKLAGEN
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.690.699,00 2.690.699,00
2. Andere Gewinnrticklagen 60.232.718,97 53.002.718,97
62.923.417,97 55.693.417,97
Ill. BILANZGEWINN
1. Gewinnvortrag 9.672,47 8.772,47
2. Jahresuberschuss 5.972.000,00 7.500.000,00
5.981.672,47 7.508.772,47
EIGENKAPITAL INSGESAMT 74.286.488,44 68.583.588,44

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 1.187.312,00

2. Sonstige Riickstellungen 3.404.845,40

4.592.157,40

1.169.038,00
3.232.538,09
4.401.576,09

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 208.397.261,78
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 6.037.146,61
3. Erhaltene Anzahlungen 19.775.755,79
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 166.141,59
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 6.965,79
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.377.579,71

7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 409278
8. Sonstige Verbindlichkeiten 34.263,24

davon aus Steuern EUR 9.618,81

(Vorjahr EUR 42.266,20)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 280,00 (Vorjahr EUR 0,00)

239.799.207,29

186.730.367,96
6.398.767,19
21.988.632,61
157.475,11
8.545,53
5.515.839,32

3.607,51

65.115,22

220.868.350,45

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Rechnungsabgrenzungsposten

505.269,59

568.740,93

Bilanzsumme
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319.183.122,72

294.422.255,91

Alle Angaben in EUR.



8.2 Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar his 31. Dezember 2022

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 34.490.895,35 31.938.399,19
b) aus Verkauf von Grundstticken 24.926.000,00 33.029.715,58
c) aus Betreuungstatigkeit 725.497,84 676.252,36
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 306.168,22 486.878,40
60.448.561,41 66.131.245,53
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten -5.376.945,00 -7.919.921,83
Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 529.178,90 701.327,89
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.128.570,35 14.882.888,57
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke 12.059.398,08 16.346.127,46
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 219.714,08 101.837,71
29.407.682,51 31.330.853,74
5. ROHERGEBNIS 26.193.112,80 27.581.797,85

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 4.203.412,09 4.140.553,27
b) Soziale Abgaben und Aufwand flir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.355.213,16 973.189,94
davon fiir Altersversorgung EUR 310.260,27 (Vorjahr EUR 200.023,97)
5.558.625,25 5.113.743,21
7. Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande 8.450.483,21 8.001.961,77
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.001.751,08 3.543.843,05
9. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 14,95 610,71
des Finanzanlagevermégens
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 8.913,99 6.493,85
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.672.299,07 2.569.999,90
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahmen 2.372,55 2.245,36
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -140.346,94 169.979,18
14. ERGEBNIS NACH STEUERN 6.656.857,52 8.187.129,94
15. Sonstige Steuern 684.857,52 687.129,94
16. JAHRESUBERSCHUSS 5.972.000,00 7.500.000,00
17. Gewinnvortrag 9.672,47 8.772,47

18. Bilanzgewinn 5.981.672,47 7.508.772,47

Alle Angaben in EUR.

40



A. Allgemeine Angaben

Die GSW Gesellschaft fir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttem-
berg mit beschrénkter Haftung — Bautrdgerunternehmen des VdK, Sigma-
ringen ist beim Amtsgericht UIm unter HRB 710002 eingetragen.

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2022 liegen die Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (iber die Rechnungslegung von Kapitalgesell-
schaften sowie die erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes zu Grunde.

Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne von § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren
gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Formbléatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen in der aktuellen Fassung wurden beachtet. Das Gliederungs-
schema wurde um die Posten ,andere Finanzanlagen®, ,Geldbeschaffungs-
kosten“, ,andere Rechnungsabgrenzungsposten® sowie ,Verbindlichkeiten
aus der Vermietung* erweitert.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Von der Wahimdglichkeit Angaben nicht in der Bilanz, sondern im Anhang
darzustellen, wurde Gebrauch gemacht.

8.3 Anhang zum Jahresabschluss 2022

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden
zusammengehdrige Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- und GuV-Posten
beziehen, generell bei den zugehdrigen Bilanzposten dargestellt.

Methoden auf der Aktiva:

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebs-
gewdhnliche Nutzungsdauer von drei bzw. fiinf Jahren abgeschrieben. Eine
Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten bis 250,00 €;
diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziig-
lich planmaBiger linearer Abschreibungen sowie unter Fortfiihrung nur
steuerlich zuldssiger Abschreibungen gemaB § 254 HGB in der bis zum
28.05.2009 geltenden Fassung bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuerlichen
Wertansdtze gemaB Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.
Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermdgens erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig. Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermdgensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusétzlich
auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen.

Seit dem Geschéftsjahr 1991 bemisst sich die Restnutzungsdauer von Neu-
bauten im Mietwohnungsbereich auf hochstens 50 Jahre. Flir Neubauten in
anderen Bereichen (z. B. Gewerbebau) werden ab dem Jahr 1991 lineare
Abschreibungssétze von 3 % bzw. 4 % verwendet. Aufwendungen flr die
umfassende Modernisierung von Geb&uden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer (ber den urspriinglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nach-
traglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der
Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 40 Jahren neu festgelegt.
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Den planmaBigen linearen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-
dauern bzw. folgende degressive Abschreibungssétze zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten — linear

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten — linear

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten — linear / degressiv

Gebdudebestandteile — linear

Garagen — linear
AuBenanlagen/Abstellplatze — linear
Technische Anlagen und Maschinen — linear

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung — linear

Bewegliche Vermdgensgegenstidnde des Anlagevermdgens mit
Anschaffungskosten bis 250,00 €, die einer selbstandigen Nutzung fahig
sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand
erfasst.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten tiber 250,00 €
bis zu 1.000,00 € wurden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst. Der jahrliche Sammelposten wird tber 5 Jahre gewinnmindernd
aufgelost.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen und die anderen Finanz-
anlagen zu Anschaffungskosten bewertet.

Im Umlaufvermégen sind die Grundstiicke und grundstiickgleiche
Rechte ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten, die Grundstiicke
und grundstiickgleiche mit unfertigen Bauten sowie die geleisteten
Anzahlungen mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten und erbrachte, aber noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen
ausgewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten
angesetzt.

3 bis 5 Jahre

| 25bis 67 Jahre

10 bis 33 Jahre /5 %
18 Jahre

25 Jahre

10 Jahre

6 bis 14 Jahre

3 bis 20 Jahre

Andere Vorréte (Heiz6l) werden anhand des Durchschnittsverfahrens der
FiFo-Methode (First in — First out) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande werden mit dem
Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren
Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Zur Abdeckung des allgemeinen Kreditrisikos wird eine Pauschalwert-
berichtigung von 1,0 % auf die nicht einzelwertberichtigten Kaufpreisforde-
rungen von Erwerbern von BautrdgermaBnahmen vorgenommen.

Die Fliissigen Mittel und Bausparguthaben sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand flir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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Methoden auf der Passiva:

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden
auf der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnung nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren unter Ber(icksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Riickstellungen fiir Pensionen
und anhnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deutschen
Bundesbank flir Dezember 2022 verdffentlichten durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).
Dieser Zinssatz betragt 1,78%. Bei der Ermittlung der Riickstellungen flr
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden Rentensteigerungen von
janrlich 1,50% zugrunde und eine Fluktuation in Hohe von 0,00% p.a.
unterstellt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen berticksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrags, der nach vernnftiger kauf-
mannischer Beurteilung bzw. nach anerkannten mathematischen Verfahren
und auf Basis der zum 31.12.2022 vorliegenden Marktdaten erforderlich ist,
um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken, resultierend aus Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten, bestehen zinsbezogene Termingeschafte
in Form von Swaps. Im Rahmen von Micro-Hedgings wurden dabei Bewer-
tungseinheiten gebildet.

Soweit die Voraussetzungen flir Bewertungseinheiten mit den jeweiligen
Grundgeschaften nicht erflllt sind, erfolgt die Bilanzierung nach allgemeinen
Bewertungsgrundsétzen.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag fir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert tiberwiegend
aus Mietvorauszahlungen und Investitionszuschiissen fiir die Sanierung
und Modernisierung von Wohnungen sowie der Einrdumung von Belegungs-
rechten an Wohnungen.

Latente Steuern werden auf Unterschiede in den Bilanzansétzen der
Handelshilanz und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spéteren
Geschaftsjahren voraussichtlich abbauen.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieBlich aktivische Steuerlatenzen.
Die Gesellschaft macht von dem Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB keinen Gebrauch, so dass ein Ansatz latenter Steuern in der
Bilanz unterbleibt.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden
zusammengehdrige Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-
Posten beziehen, generell bei den zugehdrigen Bilanzposten dargestellt.

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter
Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres im Anlagenspiegel
nachfolgend dargestellt.

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2022

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Stand zum
01.01.22 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.22
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 624.068,85 551,43 0,00 0,00 624.620,28
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie 624.068,85 551,43 0,00 0,00 624.620,28
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
II. Sachanlagen 432.178.917,71 37.696.265,28 1.586.126,09 -663.967,65 467.625.089,25
1. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte 335.863.678,64 6.400.996,59 1.505.039,55 47.028.44039 | 387.788.076,07
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte 49.722.003,68 635.951,68 39.206,51 0,00 50.318.728,85
mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte 185.207.45 207.271.37 0,00 0,00 482.498,82
ohne Bauten
4, Technische Anlagen und Maschinen 211.003,63 9.721,52 0,00 0,00 220.725,15
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.117.776,68 529.819,81 41.860,03 0,00 4.605.736,46
6. Anlagen im Bau 41.569.820,42 23.864.319,47 0,00 -47.378.371,52 18.055.768,37
7. Bauvorbereitungskosten 488.755,56 338.124,19 0,00 -314.036,52 512.843,23
8. Geleistete Anzahlungen 20.651,65 5.620.060,65 0,00 0,00 5.640.712,30
IIl. Finanzanlagen 45.416,45 10,44 0,00 0,00 45.426,89
1. Beteiligungen 45,000,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00
2. Andere Finanzanlagen 416,45 10,44 0,00 0,00 426,89

Gesamtergebnis

432.848.403,01

*Davon Umbuchungen in das Umlaufvermégen EUR 663.967,65.

37.696.827,15

bh

1.586.126,09

-663.967,65*

468.295.136,42



Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Kumulierter Stand = Abschreibungen des Kumulierter Stand

zum 01.01.22 Geschéftsjahres Abgédnge Umbuchungen zum 31.12.22 31.12.2022 31.12.2021
541.249,47 34.423,78 0,00 0,00 575.673,25 48.947,03 82.819,38
541.249,47 34.423,78 0,00 0,00 575.673,25 48.947,03 82.819,38
184.126.803,93 8.416.059,43 987.273,38 0,00 191.555.589,48 276.069.499,77 248.052.113,78
165.116.262,64 6.946.873,61 912.123,68 0,00 171.151.012,57 216.637.063,50 170.747.416,00
16.084.265,85 1.093.316,79 38.518,30 0,00 17.139.064,34 33.179.664,51 33.637.737,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 482.498,82 185.227,45
100.009,97 20.197,96 0,00 0,00 120.207,93 100.517,22 110.993,66
2.785.371,14 355.671,07 36.631,90 0,00 3.104.410,31 1.501.326,15 1.332.405,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.055.768,37 41.569.820,42
40.894,33 0,00 0,00 0,00 40.894,33 471.948,90 447.861,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.640.712,30 20.651,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.426,89 45.416,45
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00 45.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 426,89 416,45

184.668.053,40

8.450.483,21

987.273,88

192.131.262,73

45

276.163.873,69

248.180.349,61

Alle Angaben in EUR.



Die unter den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung (Anteilshesitz)
—d. h. die Unternehmen, an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt eine
Beteiligung i.S. d. § 271 HGB halt — setzt sich wie folgt zusammen:

ANTEILSBESITZ
Hohe am Kapital Eigenkapital Ergebnis Stichtag der Information
Future Living Dialog GmbH, 72488 Sigmaringen 100 % EUR 25.000,00 EUR -2.372,55* 31.12.2022

* Ergebnis vor Verlustibernahme

Umlaufvermdgen Aktive latente Steuern

Der Posten Unfertige Leistungen enthdlt noch nicht abgerechnete Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen die
Betriebskosten in Hohe von EUR 8.457.211,18 (Vorjahr EUR 8.957.251,81). zu aktiven Steuerlatenzen fiihren:

Die ,Sonstigen Vermdgensgegenstéande* beinhalten Forderungen mit - Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz liegt tiber dem
einer Restlaufzeit groBer als ein Jahr in Hohe von EUR 753.606,15 (Vorjahr in der Handelshilanz, weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim
EUR 818.823,53). Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-

keitsgesetz in die unbeschrénkte Steuerpflicht die Immobilienbestéande
mit dem Teilwert angesetzt wurden.

- Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen
Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen gebildet.

- Die sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen
Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die vorhandenen
steuerlichen Verlustvortréage.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieBlich aktivische Steuerlatenzen.
Fiir die Berechnung der latenten Steuern wurde der aktuelle Kérperschaft-
steuersatz zzgl. SolZ (15,83 %) und der Gesamtgewerbesteuersatz nach
dem Zerlegungsergebnis des Vorjahres und den aktuellen Hebesétzen (ca.
14,00 %) verwendet. Die Gesellschaft macht von dem Aktivierungswahl-
recht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch, so dass ein Ansatz
latenter Steuern in der Bilanz unterbleibt.
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Eigenkapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete
Kapital betrdgt EUR 5.381.398,00.

Riicklagenspiegel

RUCKLAGENSPIEGEL

Bestand am Ende  Einstellung der Gesellschafterversammlung  Einstellung aus dem Jahresiiber- Bestand am Ende

des Vojahres aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres schuss des Geschaftsjahres des Geschiftsjahres

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.690.699,00 0,00 0,00 2.690.699,00
Andere Gewinnriicklagen 53.002.718,97 7.230.000,00 0,00 60.232.718,97

Gewinnriicklagen 55.693.417,97 7.230.000,00 62.923.417,97

Alle Angaben in EUR.

Riickstellungen

GemaB § 253 Abs. 6 HGB ist flir Altersversorgungsverpflichtungen eine
Vergleichshewertung zwischen dem 7-Jahres-Durchschnittszins und dem
10-Jahres-Durchschnittszins durchzuftihren. Fiir den um 29.946,00 EUR
(Vorjahr 47.498,00 EUR) hoheren Unterschiedsbetrag besteht eine Aus-
schiittungssperre.

Die ,Sonstigen Riickstellungen* stellen sich wie folgt dar:

RUCKSTELLUNGSSPIEGEL
Beginn des  Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung Zinseffekt Ende des

Geschéftsjahres Aufzinsung . Abzinsung Geschéftsjahres
Verwaltungskosten 516.201,76 499.530,25 2.671,51 416.929,27 0,00 0,00 430.929,27
(inkl. Personalkosten)
EigentumsmaBnahmen 170.663,45 32.948,34 0,00 27.192,38 0,00 0,00 164.907,49
(noch ausstehende Baukosten)
Drohverluste aus derivativen 164.431,88 0,00 0,00 28.351,76 0,00 0,00 192.783,64
Finanzinstrumenten
Gesetzliche Verpflichtungen 1.947.000,00 0,00 0,00 194.700,00 0,00 0,00 2.141.700,00
(Verkehrssicherung, Instandsetzung)
Gewahrleistungen 434.241,00 0,00 73.527,00 117.336,00 778,00 4.303,00 474.525,00

Sonstige Riickstellungen 3.232.538,09 532.478,59 76.198,51 784.509,41 3.404.845,40

Alle Angaben in EUR.
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Verbindlichkeitenspiegel

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

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
Unternehmen, mit Beteiligungsverhaltnis

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

208.397.261,78
(186.730.367,96)

6.037.146,61
(6.398.767,19)

19.775.755,79
(21.988.632,61)

166.141,59
(157.475,11)

6.965,79
(8.545,53)

5.377.579,71
(5.515.839,32)

4.092,78
(3.607,51)

34.263,24
(65.115,22)

239.799.207,29

(220.868.350,45)

bis zu 1 Jahr

10.395.325,60
(7.689.617,59)

4.578.140,82
(2.564.112,79)
19.775.755,79
(21.988.632,61)
166.141,59
(157.475,11)
6.965,79
(8.545,53)
5.360.560,99
(5.511.195,11)
4.092,78
(3.607,51)

34.263,24
(65.115,22)

40.321.246,60
(37.988.301,47)

davon
Restlaufzeit
zwischen iiber 5 Jahre
1 und 5 Jahre
31.957.249,30 166.044.686,88
(32.789.051,88) (146.251.698,49)
570.199,04 888.806,75
(2.672.497,78) (1.162.156,62)
0,00 0,00
(0,00) (0,00
0,00 0,00
(0,00) (0,00
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
17.018,72 0,00
(4.644,21) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00

32.544.467,06
(35.466.193,87)

166.933.493,63
(147.413.855,11)

gesichert
GPR

208.397.261,78
(186.730.367,96)

2.037.146,61
(2.598.767,19)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
210.634.408,39
(189.329.135,15)

GPR = Grundpfandrecht, () Zahlen Vorjahr

In der Bilanzposition Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern werden nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Verbindlich-
keiten gegeniber Gesellschaftern in Hohe von EUR 1.128.051,50 (Vorjahr

EUR 1.170.899,32) geftihrt.

Die Verbindlichkeiten gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhéltnis besteht, resultieren in voller Hohe aus Finanzverkehr.
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Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten

Unsere Gesellschaft sichert Zinsdnderungsrisiken mit geeigneten Siche-
rungsinstrumenten ab und bildet entweder zusammen mit dem Grund-
geschaft durch direkte Verknlpfung (micro hedge) oder durch Verkniip-
fung eines Sicherungsinstruments mit einer Vielzahl von Grundgeschéften
(micro hedge) Bewertungseinheiten. Die gegenldufigen Wertdnderungen
des Grund- und Sicherungsgeschéfts werden im Jahresabschluss durch
Anwendung der ,Einfrierungsmethode” nicht ausgewiesen.

Konkret werden folgende Sicherungsgeschéfte gebildet:

Grundgeschaft Abgesichertes Risiko Bewertungseinheit Wirksamkeit
Art TEUR Art TEUR  Sicherungsinstrument
Variabel verzinsliches 1.199 Zinsanderungsrisiko 1.199 Zinsswap micro hedge Laufzeitkongruent. BetragsmaBig in Hohe
Darlehen des Sicherungsinstruments (= Hohe des
abges. Risikos).
Variabel verzinsliches 390 Zinsanderungsrisiko 390 Zins- und Wahrungs- micro hedge In Bezug auf das Zinsanderungsrisiko 100 %
Darlehen swap (CCS) (critical terms match).

Der Zins- und Wahrungsswap hat zum Bilanzstichtag einen negativen
Marktwert von TEUR -139,9. Davon entfallen auf die nicht im Rahmen der
erfassten Sicherungsbeziehung beriicksichtigte  Wahrungskomponente
TEUR 192,8. Dieser Anteil ist im Jahresabschluss als Drohverlustriick-
stellung enthalten.

Der beizulegende Zeitwert gibt die Einschatzung der Bank zu den Markt-
gegebenheiten am 31.12.2022 wieder. Sie wurde unter Anwendung
anerkannter mathematischer Verfahren und auf Basis der zum 31.12.2022
vorliegenden Marktdaten, die jedoch kontinuierlichen Verdnderungen
unterliegen, von der Bank ermittelt.
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D. Erléuterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen* sind nachfolgende wesentliche
periodenfremde Ertrdge enthalten:

- Ertrége aus der Auflosung von Riickstellung und
Wertberichtigungen EUR 312.662,64.

- Ertrdge aus BEG Forderungen EUR 133.988,61.

Finanzergebnis

In der Position ,sonstige Zinsen und ahnlichen Ertrdge” sind EUR 4.303,00
(Vorjahr EUR 4.344,75) aus der Abzinsung von Riickstellungen enthalten.
Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” enthalt Aufwendungen in
Hohe von EUR 22.426,42 (Vorjahr EUR 30.106,84) aus der Aufzinsung von
Riickstellungen.

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Davon
Gruppen Anzahl Teilzeitbeschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 58 18
Technische Mitarbeiter 7 1
Hausmeister/Reinigungskrafte 9 1
Minijobber 52 52
(Hauswarte/Reinigungskréfte)
Summe 126 72

AuBerdem waren durchschnittlich vier Auszubildende beschéftigt.

Geschéftsfithrung

Mitglieder der Geschaftsflihrung waren im Geschéftsjahr:

- Roy Lilienthal

Da nur ein Geschaftsfihrer Bezlige von der Gesellschaft erhalt wird
gemaB § 286 Abs. 4 HGB auf eine Angabe verzichtet.

Die Gesamtbeziige an frithere Mitglieder des Geschaftsflihrungsorgans
bzw. ihrer Hinterbliebenen beliefen sich im Geschéftsjahr auf
EUR 104.758,59 (Vorjahr EUR 101.024,69).

Fur ehemalige Mitglieder bzw. deren Angehodrige sind Pensionsriick-

stellungen in Hohe EUR 1.187.312,00 gebildet.
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Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschaftsjahr:
- Hans-Josef Hotz, VdK-Landesverbandsvorsitzender
Baden-Wiirttemberg, Vorsitzender (seit 15.03.2022),
Stellvertretender Vorsitzender (01.01.2021 bis 15.03.2022)

- Roland Sing, Ehrenvorsitzender VdK-Landesverband
Baden-Wirttemberg, Vorsitzender (01.01.2021 bis 15.03.2022)

- Thomas Scharer, VdK-Landesverbandsgeschaftsfihrer,
Stellvertretender Vorsitzender (seit 15.03.2022)

- Manfred Briissel, VdK-Kreisverbandsvorsitzender

- Bernhard Gschwender, Stellvertretender
VdK-Landesverbandsgeschéaftsfiihrer

- Sandra Hertha, Stellvertretende
VdK-Landesverbandsgeschéaftsfiihrerin

- Jiirgen Neumeister, VdK-Bezirksverbandsvorsitzender

- Klaus-Martin Weih, Stellvertretender
VdK-Landesverbandsgeschaftsfiihrer (seit 12.07.2022)

- Uwe Wirthenberger, VdK-Bezirksverbandsvorsitzender
(01.01.2021 his 15.03.2022)

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates beliefen sich im Geschéftsjahr auf
EUR 16.116,56 (Vorjahr EUR 16.601,97).

Haftungsverhéltnisse

Folgende Haftungsverhaltnisse werden unter Angabe der gewahrten
Pfandrechte und sonstigen Sicherheiten gesondert angegeben:

Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Ver-
bindlichkeiten in Hohe von EUR 4.663.100 (Vorjahr EUR 18.791.000,00).
Dabei handelt es sich um von der Gesellschaft bis zur Grundstiicksauf-
lassung bestellte Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

Sofern Erwerber von Grundstiicken Fremdmittel in Anspruch nehmen und
bereits vor dem Ubergang des juristischen Eigentums Grundpfandrechte
zu Gunsten der jeweiligen Glaubiger eingetragen werden, ist eine person-
liche Schuldverpflichtung der Gesellschaft vertraglich ausgeschlossen.
Diese Regelung ist Bestandteil der Kaufvertrdge von allen Erwerbern.

Alle genannten Haftungsverhdltnisse sind nicht gesichert und enthalten
keine Verpflichtungen, die Altersversorgung betreffen.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschifte
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte

finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

VERPFLICHTUNGEN

a) aus der Fertigstellung der im Bau befindlichen
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen des

Anlagevermdgens 19.878.300,00
Umlaufvermdgens 462.000,00
20.340.300,00

davon sind durch Finanzierungszusagen
bis zur Bilanzaufstellung gesichert 18.647.600,00
offene Bauverpflichtungen 1.692.700,00
b) Erbbaurechtsverpflichtungen (Gesamtlauftzeit) 2.119.000,00
¢) aus Grundstlickskaufvertrédgen 65.292.000,00
d) Sonstige Verpflichtungen 2.937.400,00

Summe 72.041.100,00

Alle Angaben in EUR.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie
Haftungsverhaltnissen existieren keine auBerbilanziellen Geschéfte, die flr
die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung wéren.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Fiir das Gesamthonorar des Abschlusspriifers wurden im Geschéftsjahr die
folgenden netto Betrdge als Riickstellung bzw. Aufwand erfasst:

HONORAR FUR

a) Abschlusspriifungsleistungen 43.000,00
b) andere Beratungsleistungen 3.000,00

Summe 46.000,00

Alle Angaben in EUR.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgdnge von besonderer
Bedeutung eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschéftsfiihrung

Die Geschaftsfiinrung schidgt vor, den Bilanzgewinn von 5.981.672,47 €,
der sich aus dem Jahrestiberschuss von 5.972.000 € und dem Gewinnvor-
trag von 9.672,47 € ergibt, wie folgt zu verwenden:

EUR 269.100,00
EUR 5.702.900,00
EUR 9.672,47

EUR 5.981.672,47

Dividendenausschiittung (5 % auf Stammkapital)
Einstellung in andere Gewinnriicklagen
Gewinnvortrag

Sigmaringen, den 19. Juni 2023

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wirttemberg mit beschréankter Haftung
— Bautrégerunternehmen des VdK —

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsflihrer
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1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

1.1 Das Unternehmen

Die GSW Gesellschaft fir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttem-
berg mit beschrénkter Haftung — Bautragerunternehmen des VdK (im Fol-
genden: ,GSW*) ist eine juristische Person des privaten Rechts. Die Gesell-
schaft wurde am 25. Juni 1949 in Sigmaringen gegriindet und unter der
HRB 710002 beim Amtsgericht UIm eingetragen. Alleiniger Gesellschafter
ist der Sozialverband VdK Baden-Wirttemberg e. V.

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft umfasst Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Berlin und Sachsen-Anhalt. Die Gesellschaft mit Sitz in Sigmaringen unter-
halt AuBenstellen in Ravensburg, Naumburg an der Saale, Tlbingen und
V/S-Schwenningen.

1.2 Geschaftsmodell des Unternehmens

Griindungsauftrag der GSW ist die Versorgung breiter Schichten der Bevol-
kerung mit gutem und bezahlbarem Wohnraum. Im Mittelpunkt steht dabei
eine nachhaltige Unternehmensflihrung, die den dauerhaften Unterneh-
mensfortbestand sicherstellen soll.

Zur Erfilllung ihres Auftrags errichtet, vermietet und verwaltet die GSW
Immobilien. Die Kerngeschéftsfelder der Gesellschaft sind demnach die
Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen Wohnungsbesténde, das
Bautragergeschaft sowie die Eigentumsverwaltung. Dariiber hinaus ist die
Gesellschaft im Maklergeschaft tatig.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft ist auf ein ausgewogenes Chancen-
und Risikoprofil und die Erwirtschaftung einer angemessenen Rendite flr
den Gesellschafter unter Berticksichtigung des Griindungsauftrags ausge-
richtet.

1.3 Ziele und Strategien

Ziele der Gesellschaft sind, qualitativ guten und dabei dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum flir breite Schichten der Bevélkerung anzubieten und neuen
Wohnraum sowohl im Eigenbestand wie auch im Eigentumsbereich zu schaf-
fen. Ihrem Motto ,Wohnungsbau im Dienste am Menschen* ist die GSW bis
heute treu geblieben. Die Schaffung eines breiten Nutzungsmixes in den
Quartieren ist eine Starke der Gesellschaft. Durch die Verbindung von frei-
finanziertem, preisgedampftem und sozial geférdertem Mietwohnungsbau
mit privatem Wohneigentum schafft die Gesellschaft die Zusammenflihrung
unterschiedlichster Gruppen. Dartiber hinaus hat die Gesellschaft einen
Schwerpunkt in der Versorgung im Bereich altersgerechtes Wohnen gesetzt.
Diese beinhaltet den Bau von Pflegeheimen, Pflegewohngemeinschaften und
Seniorenwohnungen. Des Weiteren unterstiitzt die Gesellschaft die Weiter-
entwicklung der Geb&udeautomation und Smart Home/Smart Living.

8.4 Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022

Dies wird durch die Teilnahme an verschiedenen Forschungsprojekten wie
ForeSight, SECAI oder VerdigKo unterstrichen.

Angesichts der gestiegenen Baukosten, der Zinsentwicklung und einer sich
in der Neuausrichtung befindlichen Forderkulisse wird sich die Frage stellen,
wie die weiterhin groBe Nachfrage nach Wohnraum erfiillt werden kann.
Auch diese Frage stellt die Gesellschaft vor groBe Herausforderungen, ihren
Auftrag, die Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum,
auch in den kommenden Jahren erfillen zu kdnnen.

Weitere Ziele der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft sowie zu deren
weiteren wirtschaftlichen Entwicklung in den kommenden Jahren sind:

- die Mieten im Wohnungsbestand unter Berticksichtigung der
Wirtschaftlichkeit, der aktuellen Rahmenbedingungen und deren
Vermietbarkeit auf einem weiter vertraglichen Niveau zu halten,

- in notwendige MaBnahmen zur nachhaltigen Bestandserhaltung
unter Berticksichtigung der Entwicklung der Altersstruktur der
Bevolkerung zu investieren und den Umbau in einen klimafreund-
lichen Gebaudebestand unter Berticksichtigung der CO,-Emmissionen
zu forcieren,

- die Beschéaftigung mit Mobilitdtskonzepten im Allgemeinen und
Elektromobilitat im Speziellen sowohl bei Neubauprojekten wie auch
im Wohnungsbestand

- weitere Projekte an ausgewdahlten Standorten fiir das Anlage-
vermogen und das Bautrdgergeschéft zu entwickeln und

- die Durchflihrung erfolgsorientierter Fiihrungs-, Personalentwicklungs-
und WeiterbildungsmaBnahmen.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen /
Gesamtwirtschaftliche Lage

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage 2022

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem
geprégt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energie-
preiserh6hungen zahlten. Hinzu kamen verschérfte Material- und Liefereng-
passe, massiv steigende Preise fiir Giiter wie beispielsweise Nahrungsmittel
und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel sowie die andauernde, wenn
auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach
wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im
Jahr 2022 insgesamt gut behaupten. So stieg das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt im Jahr 2022 um 1,9 Prozent gegenlber dem Vorjahr.
Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das
Bruttoinlandsprodukt preisbereinigt 0,7 Prozent héher.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen Wirtschafts-
bereichen sehr unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten
nach dem Wegfall nahezu aller Corona-SchutzmaBnahmen von Nachhol-
effekten. Besonders stark zulegen konnten die Sonstigen Dienstleister, zu
denen auch die Kreativ- und Unterhaltungsbranche zahlt (+6,3 Prozent).
Auch die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe profitierten von der
Aufhebung der SchutzmaBnahmen. Das Produzierende Gewerbe ohne den
Bausektor konnte gegenliber dem Vorjahr nicht zulegen (0,0 Prozent) und
verfehlte damit das Corona-Vorkrisenniveau deutlich um 3,0 Prozent. Auf-
grund des massiven Anstiegs der Energiepreise infolge des Kriegs in der
Ukraine und einer drohenden Gasmangellage in Deutschland schrumpfte
inshesondere die Produktion in den energieintensiven Wirtschaftszweigen.
Dazu gehdren die Chemie- und Metallindustrie, die Herstellung von Papier
und Pappe sowie die Herstellung von Glas, Keramik und die Verarbeitung von
Steinen und Erden. Hinzu kam generell, dass das Verarbeitende Gewerbe in
der ersten Jahreshélfte im Jahr 2022, wie schon im Jahr 2021 unter
gestorten internationalen Lieferketten litt. In der Folge konnte die Industrie
ihre Auftrége nicht wie gewohnt abarbeiten.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung hingegen deutlich ein, nach-
dem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten und Materialeng-
passe die Bruttowertschépfung im Bau leicht zurtickgegangen war. Material-
und Fachkraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere
Finanzierungsbedingungen fiihrten zu einer splrbaren Investitionszuriick-
haltung und Stornierungen von geplanten Bauvorhaben. Die Bruttowert-
schdpfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 Prozent zuriick.
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund
10,0 Prozent der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, konnte ahnlich
wie im Vorjahr um 1 Prozent zulegen. Lediglich im ersten Coronajahr 2020

war sie leicht um 0,5 Prozent gesunken. Fir gewohnlich erreicht die Wachs-
tumsrate der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte
und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienst-
leister fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Im-
mobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR.

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022
die wichtigste Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen preis-
bereinigt um 4,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr und erreichten damit fast
das Vorkrisenniveau von 2019. Grund hierfiir waren Nachholeffekte im Zuge
der Aufhebung fast aller Corona-SchutzmaBnahmen im Friihjahr 2022. Dies
wird besonders deutlich bei den Ausgaben fiir Beherbergungs- und Gast-
stattendienstleistungen. Auch im Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur
gaben die privaten Haushalte wieder mehr aus als noch vor einem Jahr.
Die Konsumausgaben des Staates erhohten sich 2022 nach zwei stark von
Corona gepréagten Jahren moderat um 1,1 Prozent. Der Staat gab deutlich
mehr Geld aus, um die zahlreichen Schutzsuchenden aus der Ukraine und
anderen Staaten zu verpflegen und unterzubringen. Dagegen sanken die
staatlichen Ausgaben zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie, auch wenn
weiterhin umfangreich Impfstoffe beschafft und finanziert wurden.

Der AuBenhandel nahm trotz starker Preisanstiege im Jahr 2022 zu:
Deutschland exportierte preisbereinigt 3,2 Prozent mehr Waren und Dienst-
leistungen als im Vorjahr. Die Importe legten gleichzeitig sehr viel starker um
preishereinigt 6,7 Prozent zu. Der AuBenbeitrag ddmpfte dadurch insgesamt
das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang von den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstétigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020
hatte die Corona-Krise den zuvor iber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der
Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Riickgang gefthrt. Im
Jahr 2021 war die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen. Die Wirtschafts-
leistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbs-
tatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 Prozent oder
589.000 Personen mehr als im Jahr zuvor und so viele wie noch nie in
Deutschland. Die Beschaftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch
die Zuwanderung ausléndischer Arbeitskréfte, besonders aus der Ukraine,
zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevélke-
rung, insbesondere von weiblichen und é&lteren Erwerbspersonen. Entspre-
chend der positiven Beschaftigungslage ist die Zahl der Arbeitslosen im
Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000 Personen gesunken. Dies entspricht
einem Riickgang um 7,0 Prozent. Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle
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zivilen Erwerbspersonen — betrug 5,3 Prozent. Im Jahr 2021 hatte sie noch
5,7 Prozent erreicht.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben
im Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflations-
rate in Deutschland — gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex
zum Vorjahresmonat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 Prozent einen
historischen Hochststand im wiedervereinigtem Deutschland. Zum Vergleich:
Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 Prozent gelegen. Zum Jahres-
ende 2022 schwéachte sich die Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf
einem sehr hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die Verbraucherpreise
in Deutschland um 7,9 Prozent erhoht. Die historisch hohe Jahresteuerungs-
rate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen flir Energieprodukte
und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. So ver-
teuerten sich Energieprodukte im Jahr 2022 gegentiber dem Vorjahr deutlich
um 34,7 Prozent, nach einem Anstieg um 10,4 Prozent im Jahr 2021. Fir die
Verbraucherinnen und Verbraucher gab es 2022 kréftige Preiserhdhungen
bei der Haushaltsenergie (+39,1 Prozent). Besonders deutlich erhdhten sich
die Preise flr leichtes Heizol (+87,0 Prozent) und Erdgas (+64,8 Prozent).
Auch andere Haushaltsenergieprodukte wurden teurer, zum Beispiel kostete
Strom 20,1 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Die EntlastungsmaBnahmen
aufgrund der hohen Energiepreise milderten die Teuerung von Energie im
Jahresverlauf temporér ab. Ohne Beriicksichtigung der Energiepreise hatte
die Jahresteuerungsrate 2022 bei 4,9 Prozent gelegen. Die Preise fir Nah-
rungsmittel erhdhten sich 2022 gegentiber 2021 um 13,4 Prozent. 2021
hatte die Preissteigerung noch bei 3,2 Prozent gelegen.

Die Preise flir den Neubau von Wohngebduden in Deutschland sind im No-
vember 2022 um 16,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahresmonat angestiegen.
Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei 16,4 Prozent.
Dies ist der hichste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreine 1950.
War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Ab-
flauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fir den
erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der
Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energie-
preise hinzu. Die Preise flir Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022
durchweg in bisher nicht bekanntem AusmaB. Seit Juli 2022 konnte bei
einigen Materialien eine leichte Preisberuhigung beobachtet werden. Dies
konnte die Steigerung der Vormonate aber nicht ausgleichen.

Das Finanzierungsdefizit des Staates liegt im Jahr 2022 nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes bei EUR 127,3 Milliarden. Insgesamt (iber-
lagerten die neuen Belastungen durch die Folgen des russischen Angriffs-
kriegs in der Ukraine die Entlastungen des Staatshaushalts durch die aus-
laufenden Corona-MaBnahmen. Das Defizit bleibt damit hoch, verringerte

sich jedoch im Vorjahresvergleich leicht um EUR 5,9 Milliarden. Gemessen
am Bruttoinlandsprodukt errechnet sich fir 2022 eine Defizitquote von
3,2 Prozent.

Die Finanzierungsbedingungen haben sich verschlechtert. Die EZB lieB den
Leitzins in der ersten Jahreshélfte 2022 trotz steigender Inflation bei
0,0 Prozent und kaufte bis Mérz beziehungsweise bis Juni im Rahmen des
Pandemic Emergency Purchase Program (PEPP) und des Asset Purchase
Program (APP) weitere Vermogenswerte an. Erst nach dem zusatzlichen
Anstieg der Energiepreise und steigenden Kerninflationsraten hob sie den
Hauptrefinanzierungssatz bis Dezember 2022 in vier Zinsschritten auf
2,5 Prozent an. Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg der
Zinsen flr Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz fiir 10-jdhrige Baufinan-
zierungen zum Jahresanfang noch 1 Prozent, so stieg er bis Jahresende auf
fast 4 Prozent an. Trotz eines restriktiveren Finanzierungsumfeldes hat sich
die Kreditvergabe im Wohnungsbau um 6,6 Prozent im dritten Quartal 2022
gegentiber dem Vorjahr weiter erhoht. In Antizipation steigender Zinsen
konnte dies ein Vorziehen der Immobilienfinanzierung andeuten, zumal sich
im vierten Quartal bei Krediten mit langfristiger Zinsbindung schon ein deut-
licher Abschwung abzeichnete.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien
und Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deut-
lich verstéarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkréftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit
sechs Jahren wieder riicklaufig und sanken um 1,6 Prozent. Im Wohnungs-
bau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen die
Forderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und
zudem das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung
schwer beschadigt. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungtins-
tigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maBgeblich zu den
hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshélfte 2022 zu beobachten waren. Insgesamt nahmen die Wohnungs-
bauinvestitionen 2022 mit 2,0 Prozent sogar noch stérker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Im Jahr 2023 diirften die Investitionen in Wohn-
bauten weiter zuriickgehen. Da der Fokus der neuen Forderkulisse bislang eher
auf der Sanierung bestehender Wohngebdude liegt und die hohen Energie-
kosten starke Anreize dafir bieten, drften sich innerhalb der Bauinvestitionen
die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also tendenziell
mit einem deutlichen Rlckgang der Neubauten und einer anteiligen Verlage-
rung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebéuden zu
rechnen.
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Im Jahr 2022 wurden 354.200 neue Wohnungen auf den Weg gebracht.
Damit wurden 7,0 Prozent weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.
Damit bricht zum ersten Mal seit vielen Jahren die Zahl der Baugenehmigun-
gen deutlich ein. Letztmalig waren diese im Jahr 2017 gesunken. Der
damalige Riickgang war allerdings vorrangig eine Reaktion auf Vorzieheffekte
im Jahr 2016 aufgrund einer Anderung der Energieeinsparverordnung
(EnEV). Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungsbau dramatischer: Ein
historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene
Bauzinsen und ein Hin- und Her bei den Férderkonditionen.

Im Jahr 2022 wurden in Deutschland 295.300 Wohneinheiten fertiggestellt.
Damit stieg die Zahl fertiggestellter Wohnungen nach einem Riickgang im
Jahr 2021 (293.400 Wohnungen) wieder leicht, nachdem die Zahl neuer
Wohnungen in den Jahren 2011 bis 2020 stetig gestiegen war. Allerdings
wurde das Niveau des Jahres 2020 (306.400 Wohnungen) im Jahr 2022
nicht erreicht.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. zum Jahresende
2022 ergab, dass rund ein Drittel der von den Unternehmen flr die Jahre
2023 und 2024 geplanten neuen Wohnungen unter den derzeitigen Rahmen-
bedingungen nicht gebaut werden kénnen. Nahezu zwei Drittel der Unter-
nehmen geben unter anderem die nicht verldssliche (64 Prozent) und un-
zureichende (62 Prozent) Forderung der Bundesregierung als Ursache an.
Mehr als drei Viertel der Wohnungsunternehmen (79 Prozent) nennen auBer-
dem die gestiegenen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei Viertel
(76 Prozent) die gestiegenen Finanzierungszinsen. Eine ebenso dramatische
Lage ergibt die Umfrage auch bei den geplanten Modernisierungsvorhaben:
Rund ein Flinftel der vorgesehenen ModernisierungsmaBnahmen (19 Prozent)
werden die sozial orientierten Wohnungsunternehmen 2023 und 2024 nicht
umsetzen kdnnen. Von den urspriinglich vorgesehenen rund 272.000 Wohn-
einheiten werden demzufolge 53.000 weniger erneuert werden konnen. Fir
ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit einem Einbruch der
Baufertigstellungszahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur noch
242.000 Wohnungen flir 2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr
2024. Damit wilrde die Zahl der neu auf den Markt kommenden Wohnungen
2023 um 14 Prozent und im Folgejahr nochmals um weitere 11 Prozent sinken.
Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer
deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro
Jahr neu zu errichten. Hinzu kommt, dass sich die bereits angespannte Lage
auf dem Wohnungsmarkt weiter verschérft hat, da der Einbruch des
Wohnungsneubaus aktuell auf eine Zunahme der Bevolkerung infolge von
Migration und Fluchtbewegungen trifft. Die Folge ist eine stetig anwachsende
Neubaullicke, deren Dimension der Zentrale Immobilienausschuss e. V. im
April 2023 auf bis zu 400.000 Wohneinheiten im Jahr 2023, und gar auf bis
zu 700.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 prognostiziert hat.
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2.2 Geschéftsverlauf der Gesellschaft 2022

Die Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr 2022
bestimmt durch:
1) den Start von NeubaumaBnahme in Kehl und Reutlingen,
2) der Vorbereitung weiterer NeubaumaBnahmen in Sigmaringen und
Bad Saulgau, welche 2023 in den Bau gehen sollen, sowie
3) die Vorbereitung einer groBen ErschlieBungs- und BaumaBnahme in
Garching-Hochbriick, welche in den kommenden Jahren die Bau-
tétigkeit im Anlage- und Umlaufvermdégen maBgeblich bestimmen wird.

BILANZ/GuV

zum 31.12.2022 zum 31.12.2021

Bilanzsumme 319.183.122,72 294.422.255,91
Anlagevermdgen 276.163.873,69 248.180.349,61
Umlaufvermdgen 42.980.077,53 46.219.886,75
Eigenkapital 74.286.488,44 68.583.588,44
Umsatzerlose 60.448.561,41 66.131.245,53
Jahresuberschuss 5.972.000,00 7.500.000,00

Alle Angaben in EUR.

LEISTUNGSINDIKATOREN

zum 31.12.2022 zum 31.12.2021

Jahresuberschuss EUR 5.972.000 7.500.000
Instandhaltungsaufwand EUR 9.032.100 6.801.500
Erlose Bautrdgergeschaft EUR 22.551.400 29.121.900
Erlose Bestandsverkéufe EUR 2.374.600 3.907.800
Eigenkapitalquote Prozent 23,3 23,3
Eigenkapitalrentabilitat Prozent 8,0 10,9

WEITERE KENNZAHLEN

| zum 31.12.2022

zum 31.12.2021

Durchschnittliche Sollimiete ~ EUR/m? 6,92 6,83
Leerstandsquote Prozent 1,8 1,4
Instandhaltungen EUR/m?p.a. 27,79 21,97
Modernisierungsquote Prozent 40,3 42,4
Bestandsinvestitionen Mio. EUR 37,7 34,9
Investitionen Mio. EUR 11,3 13,8
Bautrdgerobjekte

Zinsquote Prozent 9,5 10,3

2.2.1 Geschéftsfeld Wohnungshewirtschaftung

Zum 31.12.2022 setzte sich der Vermietungsbestand der Gesellschaft aus
4.528 Wohnungen, Pflegewohn- und Pflegeplatze, 9 Mansarden sowie

91 Gewerbeeinheiten, Gewerbewohnungen und Sonderbauten in 392 Ge-
bauden zusammen. Hinzu kommen 1.733 Garagen und Tiefgaragenstell-
platze und 2.094 oberirdische Stellpldtze sowie elf sonstigen Einheiten.

Die bewirtschaftete Fldche betragt 320.991 m?2. Hierin enthalten sind
15 Gewerbeeinheiten mit einer Flache von 2.615 m? welche von der
Gesellschaft selbst genutzt werden.

Der Wohnungsbestand hat sich aufgrund dreier Grundstiickerwerbe in
Naumburg/Saale (60 WE) sowie durch Baufertigstellungen in Freudenstadt
(41 WE), Méssingen (52 WE), Sigmaringen (36 WE), Rastatt (14 WE) und
Weil der Stadt (60PP) um insgesamt 263 Wohnungen und Pflegeplatze
erhoht. Eine bislang in VS-Schwenningen von der Gesellschaft selbst-
genutzte Gewerbeeinheit wurde in Wohnraum umgewandelt und dem Ver-
mietungsbestand zugefiihrt. In einem Studentenwohnheim wurden zwei
studentische Wohnungen mit vier Wohnheimplédtzen umgenutzt in zwei
Mietwohnungen. Bestandsvermindernd wirkte sich der Verkauf von einem
Gebaude in Offenburg (12 WE) und weiteren acht Wohnungen im Streu-
besitz sowie der Abbruch eines &lteren Gebdudes in Kehl (16 WE) im
Rahmen einer geplanten NeubebauungsmaBnahmen aus. Hinzu kommt
noch eine Wohnung in VS-Schwenningen, die 2022 stillgelegt wurde sowie
weitere acht Wohnungen in Berlin, welche bereits im Jahr 2021 verkauft
wurden, aber erst Anfang 2022 vom Bestand abgingen.

Der Bestand an Gewerbeeinheiten hat sich aufgrund zweier GrundstUicks-
erwerbe in Naumburg/Saale um 5 Einheiten vergroBert.

Aufgrund von Baufertigstellungen in Mdssingen und Sigmaringen vergro-
Berte sich die Anzahl der offentlich geforderten Wohnungen um insgesamt
42 Einheiten. Die Anzahl der Sozialmietwohnungen betrug zum 31.12.2022
demnach 1.425 Einheiten. Dies entspricht einem Anteil von 31,5 Prozent
am Bestand der Mietwohnungen, Pflegewohn- und Pflegeplatze.

Der Ausstattungsgrad der Mietwohnungen, Pflegewohn- und Pflegepléatze
wird im Rahmen der geplanten Instandhaltung im Bestand kontinuierlich
verbessert, um deren langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen. Besonders
erfreulich: Zum 31.12.2022 befanden sich im Bestand 335 behinderten-
gerechte und -freundliche Wohnungen, Pflegewohnplédtze und Pflege-
platze, was einem Anteil von 7,4 Prozent am Gesamtbestand entspricht.

Die Mieterlose gliedern sich wie folgt:

SOLLMIETEN

zum 31.12.202 zum 31.12.2021

Wohnraum 22.282.10 21.220.700
Gewerbe 2.943.20 2.513.800
Garagen und Stellplatze 1.169.30 1.070.100
Erlésschmélerungen -324.90 -406.000
Mieterlose 26.069.700 24.398.600

Alle Angaben in EUR.
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Zum 31.12.2022 betrug die Durchschnittsmiete flir Wohnen und Gewerbe
6,92 EUR/m? (6,83 EUR/m?). Die durchschnittliche Sollmiete ist im Jahr
2022 infolge planméBiger Mieterh6hungen sowie durch den unterjahrigen
Vermietungsbeginn neu in den Bestand integrierter Mietobjekte gegeniiber
dem Corona-Krisenjahr 2021 leicht angestiegen.

Aufgrund der Vermietungsanstrengungen im Geschaftsjahr 2022 konnten
445 Mietvertrage abgeschlossen werden. Hierin enthalten sind auch
49 Mietvertrdge aus der Vermietung von studentischen Wohnheimpldtze,
bei denen naturgeman eine hohere Fluktuation herrscht. Die Fluktuations-
quote liegt mit 8,6 Prozent leicht tiber dem Mittel der vergangenen zehn
Jahre. Dartiber hinaus konnten im Jahr 2022 noch weitere 80 Mietvertrége
fir neu in den Bestand integrierte Mietobjekte abgeschlossen werden.

Im Jahr 2022 befanden sich folgende Bestandsobjekte in der Fertigstellung
beziehungsweise im Bau:

BESTANDSOBJEKTE IM BAU

Standort Projektumfang Geplante Fertigstellung / Geplanter Bezug

Weil der Stadt, Brilhlweg Seniorenzentrum mit Sozialstation und Pflegeheim (60 PP), 1. Quartal 2022
Baukosten: EUR 10,7 Mio.

Freudenstadt, Gottlob-Gtinther-StraBe 2 MFH mit 41 WE, Baukosten: EUR 10,2 Mio. 2. Quartal 2022

Mdssingen, EschenstraBe/Haselweg 5 MFH mit 52 WE, Baukosten: EUR 13,7 Mio. 3. Quartal 2022

Sigmaringen, Am Riedbaum 2 MFH mit 36 WE, Baukosten: EUR 8,9 Mio. 4. Quartal 2022

Rastatt, ZeppelinstraBe 1 MFH mit 14 WE, Baukosten EUR 3,5 Mio. 4. Quartal 2022

Tiibingen, Wennfelder Garten (3. BA) 2 MFH mit 25 WE und einem Kindergarten (1 GE), 1. Quartal 2023
Baukosten: EUR 10,7 Mio.

Kehl, Sollingstrafe 1 MFH mit 35 WE, Baukosten EUR 8,5 Mio. 2. Quartal 2024

Reutlingen, Stuttgarter StraBe 1 MFH mit 68 WE, Baukosten EUR 21,8 Mio. 4. Quartal 2024

Gesamt 16 Gebéude mit 332 WE/PP und 1 GE, Baukosten: EUR 88,0 Mio.

Dartiber hinaus befand sich folgendes Projekt flir das Anlagevermdgen in
der Entwicklungsphase:

BESTANDSOBJEKT IN DER ENTWICKLUNGSPHASE

Standort Projektumfang

MFH mit 21 WE

Sigmaringen, Anton-Giinther-StraBe
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Alle im Bau befindlichen Objekte sind durch Festpreisvertrage gesichert.
Gleiches gilt flir das sich in der Entwicklung befindliche Gebaude in der
Anton-Ginther-StraBe in Sigmaringen. Des Weiteren konnte die Gesell-
schaft flir alle MaBnahmen noch eine Férderung nach dem BEG sicherstellen.

Die Gesellschaft bereitet ein Bauprojekt fiir das Anlage- und Umlauf-
vermogen in Miihlacker vor. Dort soll ein Seniorenzentrum mit Pflegeheim
und seniorengerechten Wohnungen erstellt werden. Ziel ist, noch im
Geschaftsjahr 2023 die Genehmigungsplanung fertig zu stellen, um im
Friihjahr 2024 mit den Bauarbeiten beginnen zu konnen. Des Weiteren
befindet sich die Gesellschaft seit 2021 in der Vorbereitung einer weiteren
ErschlieBungs- und BaumaBnahme flr das Anlage- und Umlaufvermogen in
Garching-Hochbrtick. Hierflir hat man sich im Rahmen eines Grundstiick-
kaufvertrages ein rund 12,7 ha groBes, unerschlossenes Grundstlick
gesichert. Der Ubergang des Eigentums ist an die Erteilung des Baurechts
gekntipft. Mit Schaffung des Baurechts und mit dem Beginn der Erschlie-
Bungsarbeiten ist 2024 zu rechnen. Gemal des stddtebaulichen Wett-
bewerbs ist von circa 120 Einfamilienhdusern und circa 450-500 Einheiten
im Geschosswohnungshau auszugehen. Fiir das Geschéftsjahr 2023 sind
aufgrund der vertraglichen Situation keine fiir die Gesellschaft wesentlichen
Risiken erkennbar.

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit fiir den Bestand wird das
Bestandsportfolio der Gesellschaft entsprechend der Unternehmensstrategie
konsequent weiterentwickelt.

Die Gesellschaft investiert kontinuierlich in ihren Bestand, um die Wohnungen
an heutige Wohnanspriiche anzupassen und deren langfristige Vermietbar-
keit sicherzustellen. Im Geschaftsjahr 2022 wurden EUR 10.645.100 in die
Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestands investiert. Dies
entspricht einem Gebaudeerhaltungskoeffizienten von 33,47 EUR/m? p.a.
tber den gesamten Vermietungsbestand (ohne Eigennutzung). Die MaB-
nahmen enthalten neben den Kosten fiir die Wohnraum- und CO,-
GebaudesanierungsmaBnahmen in Héhe von EUR 1.807.700 die laufenden
Instandhaltungsarbeiten, welche sich auf EUR 8.837.400 beliefen. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Quadratmeteraufwand von 27,79 EUR/m?
p.a. fiir die laufenden Instandhaltungsarbeiten auf den gesamten Immobilien-
bestand der Gesellschaft (ohne Eigennutzung) bezogen. Dartiber hinaus
wurde eine Riickstellung in Hohe von EUR 194.700 fir mdgliche Preis-
steigerungen bei notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen (fiir Verkehrs-
sicherungspflichten) gebildet.
EUR 29,8 Mio. investiert.

In den Neubau wurden insgesamt

Auch fiir 2023 ist geplant, weitere Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen im Bestand zur nachhaltigen Verbesserung der Qualitat und
Klimafreundlichkeit durchzufiinren, um die langfristige Vermietbarkeit der
Mietbestande sicherzustellen. Im Wirtschaftsplan 2023 ist hierfir ein
Aufwand von EUR 8,5 Mio. vorgesehen.

2.2.2 Geschéftsfeld Bautragertéitigkeit

Nachdem die Corona-Pandemie den Verkauf von Wohneigentum in den
Krisenjahren 2020 und 2021 nicht spiirbar beeinflusst hat, brach die Nach-
frage nach Wohneigentum im 4. Quartal 2022 massiv ein. Dies ist ins-
besondere den weiter gestiegenen Baupreisen und den steigenden Zinsen
fur Immobilienkredite geschuldet. Verstérkt wird dies noch durch eine
Rekordinflation mit hohen Energie- und Lebenshaltungskosten, welche das
verfligbare Einkommen der privaten Haushalte erheblich schmélert.
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2.2.2.1 Bauprojekte fiir das Umlaufvermdgen

Nachfolgende Einheiten wurden in 2022 fertiggestellten Bautragerprojekten
an Erwerber (ibergeben:

Standort Projektumfang

Weil der Stadt, Briihlweg 1 Gebdude mit 43 betreuten ETW (Wohnungen und
Serviceappartements) und einer Begegnungsstétte (1 GE)
Objektverkaufspreise: EUR 15,7 Mio.

Albstadt, SonnenstraBe 1 MFH mit 33 ETW + 1 GE
Objektverkaufspreise: EUR 10,9 Mio.

Nachfolgende Objekte flir das Bautrdgergeschaft befanden sich zum
Jahresende 2022 im Bau:

Standort Projektumfang

Tiibingen, Wennfelder Garten 3. BA 1 MFH mit 28 ETW
Objektverkaufspreise: EUR 13,5 Mio.

Die Ertrage aus der BaumaBnahme in Tlbingen werden bei Verkauf und
Ubergabe wesentlich zum Jahresergebnis 2023 beitragen.

Dartiber hinaus befand sich folgendes Bautrdgerobjekt in der Projekt-

entwicklung:
Standort Projektumfang
Bad Saulgau, KinzelmannstraBe 1 MFH mit 12 WE

Baukosten: EUR 3,3 Mio.

Des Weiteren befinden sich ErschlieBungs- und BaumaBnahmen in Miihl-
acker und Garching-Hochbrlick in der Vorbereitung (vgl. 2.2.1 Geschaftsfeld
Wohnungsbewirtschaftung).

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautétigkeit flir den Bestand wird das
Bestandsportfolio der Gesellschaft entsprechend der Unternehmens-
strategie konsequent weiterentwickelt.
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Ubergaben bis zum 31.12.2022

43 ETW,
1GE

22 ETW
1GE

| Vertriebsstand 31.12.2022

| Verkauft: 28 ETW, 1 GE,
Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2023



2.2.3 Geschéftsfeld Maklertatigkeit

Der Vertriebsbereich der Gesellschaft hat in der Vergangenheit im Rahmen
des Verkaufs von Eigentumswohnungen im Bautrégergeschéft immer wieder
Maklerauftrége von Kéufern entgegengenommen. Aufgrund des vorhandenen
Know-hows soll das Maklergeschéft als weiteres Geschéftsfeld ausgebaut
werden. Im Geschaftsjahr 2022 wurden drei Maklerauftrage mit einem
Volumen von EUR 499 Tsd. angenommen.

2.2.4 Geschiftsfeld Eigentumsverwaltung

Der Umsatz im Geschaftsbereich Eigentumsverwaltung hat sich erwar-
tungsgemaB weiter positiv entwickelt. Die Umsatzerlose der Gesellschaft
aus der Eigentumsverwaltung liegen bei EUR 725.500 (Vorjahr
EUR 676.300). Trotz des Anstiegs in diesem Geschaftsfeld gilt es im
Rahmen der Geschaftsentwicklung jedoch weiterhin, die Aufwands- und
Ertragsrelation weiter zu optimieren.

Im Berichtsjahr verwaltete die Gesellschaft 2.422 Wohn- und 77 Gewerbe-
einheiten sowie 2.270 Garageneinheiten, wovon 237 Wohn- und 14 Gewerbe-
einheiten sowie 299 Garageneinheiten dem Eigenbestand der Gesellschaft
zuzurechnen sind. Eine Wohneinheit, drei Gewerbeeinheiten sowie 17 Gara-
geneinheiten sind dem Umlaufvermégen zugehérig und nicht in der
Verwaltung, da noch nicht verduBert. Demnach nahmen Eigentiimer von
2.184 Wohn- und 60 Gewerbeeinheiten sowie 1.954 Garageneinheiten in
134 Eigentimergemeinschaften Verwalterleistungen der Gesellschaft in
Anspruch.

2.2.5 Gesamtaussage zur Geschéaftsentwicklung

Die Geschéftsleitung ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjanr 2022
zufrieden. Der Jahresiiberschuss in Hohe von EUR 6,0 Mio. liegt mit
EUR 0,3 Mio. geringfligig tber dem Planansatz fir das Geschéftsjahr
2022.
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[]8 Jahreshaschluss

2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
2.3.1 Vermigenslage

Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermogen
bestimmt.

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich im Geschaftsjahr 2022 im
Vergleich zum Vorjahr um EUR 24,7 Mio. erhoht und betrdgt nun
EUR 319,2 Mio. Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft wird dabei auch
weiterhin vom Anlagevermdgen mit EUR 276,2 Mio. bestimmt.

Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

VERMOGENSSTRUKTUR

2022 2021 Verdnderungen
Anlagevermdgen 276.163.900 248.180.300 27.983.600
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke 23.670.700 28.963.500 -5.292.800
und andere Vorréte
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 2.484.300 2.851.700 -367.400
Flissige Mittel 16.825.000 14.404.800 2.420.200
Abgrenzungen 39.200 22.000 17.200

Bilanzsumme 319.183.100 294.422.300 24.760.800

Alle Angaben in EUR.

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

KAPITALSTRUKTUR

2022 2021 Verdnderungen
Eigenkapital 74.286.500 68.583.600 5.702.900
Ruckstellungen 4.592.200 4.401.500 190.700
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 214.434.300 193.129.100 21.305.200
und anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 19.775.800 21.988.600 -2.212.800
Ubrige Verbindlichkeiten 5.589.000 5.750.800 -161.800
Rechnungsabgrenzungsposten 505.300 569.700 -63.400

Bilanzsumme 319.183.100 294.422.300 24.760.800

Alle Angaben in EUR.
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Das Anlagevermdgen der Gesellschaft hat sich zu Buchwerten wie folgt entwickelt:

ENTWICKLUNG ANLAGEVERMOGEN

Verdnderungen

2022
EUR
Stand am 01.01. 248.180.300
Investitionen 37.696.900
Abschreibungen 8.450.400
Abgénge 598.900
Zuschreibungen/Umbuchungen -664.000

Stand 31.12.2022

276.163.900

2021
Prozent EUR Prozent
89,9 223.181.000 89,9
13,7 34.887.200 141
3,1 8.002.000 -3,0
0,2 1.878.400 -1,0
-0,2 -7.500 0,0

248.180.300

EUR
24.999.300
2.809.700
448.400
-1.279.500
-656.500
27.983.600

Im Umlaufvermdgen hat sich die Bautrégertatigkeit um EUR 4,7 Mio. auf
EUR 14,9 Mio. verringert, was der Fertigstellung zweier Projekte in Weil der
Stadt und Albstadt und der Ubergabe von zusammen 65 Wohn- und zwei
Gewerbeeinheiten geschuldet ist. Ein Projekt in Tiibingen mit 28 Wohn-
einheiten sowie weitere 11 Wohneinheiten im Projekt in Albstadt befanden
sich zum 31.12.2022 noch im Bau. Die erhaltenen Anzahlungen von
Kéufern fir im Bau befindliche Immobilien in Hohe von EUR 10,5 Mio. sowie
die beachtliche Hohe der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(EUR 5,4 Mio.) zeigen die auch im Geschéftsjahr 2022 noch weiterhin rege
Bautatigkeit der Gesellschaft.

Auf der Passivseite hat sich die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2022 um den Jahrestiberschuss in Hohe von EUR 6,0 Mio.
erhoht. Gegenldufig dazu wirkte sich die Dividendenausschiittung flir das
Geschaftsjahr 2021 in Hohe von EUR 0,3 Mio. aus. Zum Bilanzstichtag
betrug das Eigenkapital EUR 74,3 Mio. Damit liegt die Eigenkapitalquote der
Gesellschaft trotz einer deutlichen Bilanzverldngerung im Geschéftsjahr
2022 unverandert bei 23,3 Prozent. Die Gewinnrlicklagen haben sich im
Geschéftsjahr 2022 um EUR 7,2 Mio. erhéht aufgrund der Gewinnverwen-
dung aus dem Jahresergebnis 2021.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegeniiber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern haben sich im Geschéaftsjahr 2022 um EUR 21,3 Mio. auf EUR
214,4 Mio. erhdht. Den Darlehensvalutierungen in Hohe von EUR 32,6 Mio.
standen im Wesentlichen planméBige Tilgungen von EUR 7,4 Mio. sowie
Sondertilgungen und Darlehensablésungen von EUR 3,7 Mio. gegeniiber.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist als geordnet und zufriedenstellend
zu bezeichnen und stellt die Grundlage fiir eine weiter erfolgreiche
Geschaftsentwicklung dar.

2.3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wird durch folgende Parameter geprégt:

FINANZLAGE

2022
Jahresergebnis EUR 5.972.000
Umsatzerlose EUR 60.448.600
Eigenkapitalquote Prozent 23,3
Cashflow (DVFA/SG) EUR 14.594.400
Dynamischer Jahre 149
Verschuldungsgrad
Zinsquote Prozent 9,5

2021
7.500.000
66.131.200
23,3
15.531.300
12,8

10,3

2020
7.136.200
56.023.400
22,3
17.471.100
109

11,2

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verénderung der liquiden Mittel

im Berichtsjahr 2022:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode
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2022
21.584.500
-37.683.900
18.519.300
2.419.900

14.379.900
16.799.800

2021
27.308.900
-34.765.600
16.376.200
8.919.500

5.460.400
14.379.900

Alle Angaben in EUR.



Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstétigkeit (EUR 21,6 Mio.) reichte
im Geschéaftsjahr 2022 aus, um den laufenden Kapitaldienst aus Zinsauf-
wand in Hohe von EUR 2,7 Mio. und planméaBigen Tilgungen in Hohe von
EUR 7,4 Mio. zu erbringen. Infolge der Ausbuchungen von BautrégermaB-
nahmen nahmen insbesondere die Grundstiicke des Umlaufvermdgens um
EUR 5,3 Mio. und die Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke unter den
kurzfristigen Passiva um EUR 3,0 Mio. ab.

Die im Geschéftsjahr 2022 getétigten Investitionen im Anlagevermdgen
(EUR 37,7 Mio.) wurden durch Darlehensvalutierungen in Hohe von
EUR 32,6 Mio. und durch den Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit finanziert.

Der Finanzmittelfonds hat sich mit EUR 16,8 Mio. im Geschéftsjahr 2022
gegeniiber dem Vorjahr um EUR 2,4 Mio. erhoht.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und langfristig gesichert.
Die Zahlungsverpflichtungen konnten aufgrund durchgéngig vorhandener
liquider Finanzmittel jederzeit uneingeschrénkt erfillt werden. Investitionen
zur Bestandserhaltung sowie flr in der Durchfiihrung befindliche Projekte
des Bautrdgergeschdfts sind durch Darlehen und den laufenden Cashflow
finanziert. Flr alle anderen Vorhaben und Aufgaben stehen Eigenmittel,
Kreditlinien und sonstige Kapitalreserven in ausreichendem MaBe zur
Verfligung.

2.3.3 Ertragslage

Der Jahresiiberschuss verringerte sich planméBig gegentber dem
Vorjahr um EUR 1.528.000 und betrdgt nun EUR 5.972.000.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

Die Umsatzerlose haben sich von EUR 66,1 Mio. im Vorjahr um EUR 5,7 Mio.
oder 8,6 Prozent auf EUR 60,4 Mio. im Geschaftsjahr 2022 verringert. Die
Abnahme ist geringeren Umsatzerldsen aus dem Bautrdgergeschaft
geschuldet. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben die
Erwartungen erf(illt und sich weiter positiv gegentiber dem Vorjahr entwickelt.

Die gegentiber dem Vorjahr um EUR 6,6 Mio. oder 22,3 Prozent auf
EUR 22,5 Mio. im Geschéftsjahr 2022 gesunkenen Umsatzerldse aus der Bau-
tragertétigkeit resultieren im Wesentlichen aus 43 nach Plan dbergebenen
Betreuten Wohnungen sowie einer Gewerbeeinheit in Weil der Stadt sowie der
Ubergabe von 22 bereits fertiggestellten Eigentumswohnungen und einer
Gewerbeeinheit in Albstadt. Zusammen mit den Erldsen aus den Verkdufen aus
dem Anlagevermogen von EUR 2,4 Mio. konnten insgesamt Erldse aus dem
Verkauf von Grundstticken in Hohe von EUR 24,9 Mio. ausgewiesen werden.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind im Geschéftsjahr 2022
gegeniber dem Vorjahr um EUR 2,6 Mio. oder 8,1 Prozent auf EUR 34,5 Mio.
gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen der Neuvermietung von 2022 neu
in den Bestand integrierten Wohnungen und Gewerbeeinheiten in Freuden-
stadt, Mossingen und Weil der Stadt sowie von bereits im Jahr 2021 in den
Bestand integrierten Wohnungen, die im Geschéaftsjahr 2022 vollumfanglich
zum Tragen kamen, geschuldet. Die Erlosschmélerungen im Bereich der Soll-
mieten sind gegentiber dem Vorjahr um TEUR 5 oder 1,7 Prozent auf TEUR 296
leicht gesunken.

Die im Geschaftsjahr 2022 um EUR 49.200 oder 7,3 Prozent auf EUR 725.500
gestiegenen Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit sind insbesondere der
Hereinnahme weiterer Eigentimergemeinschaften in den Verwaltungshestand,
der Anpassung von Verwaltervergiitungen und der Erbringung von Sonder-
leistungen geschuldet.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage verminderten sich um EUR 0,2 Mio. auf
EUR 0,5 Mio. Der Riickgang ist im Wesentlichen verminderten Zuschtissen auf
ModernisierungsmaBnahmen geschuldet.

Die Abschreibungen erhdhten sich aufgrund von Fertigstellungen im Anlage-
vermdgen im Berichtsjahr um EUR 0,5 Mio. auf EUR 8,5 Mio.

Die gegentiber dem Vorjahr um EUR 102.300 oder 4,0 Prozent leicht
gestiegenen Zinsbelastung in Hohe von EUR 2,7 Mio. im Geschéftsjahr
2022 ist dem gestiegenen Finanzierungsvolumen geschuldet.

Der Sach- und Personalaufwand liegt im Geschéftsjanr 2022 gegentiber dem
Vorjahr unveréndert bei EUR 8,6 Mio. Der Personalaufwand erhohte sich
gegeniber dem Vorjahr leicht um EUR 0,5 Mio., wéhrend der Sachaufwand um
EUR 0,5 Mio. leicht sank. Der Personalaufwand erhdhte sich im Wesentlichen
durch die Zahlung der Inflationsausgleichsprémie. Im Geschaftsjahr 2022 lag
die Zahl der Vollbeschéftigten sowie der Teilzeitbeschaftigen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in der Verwaltung und Technik (ohne geringfligig Beschéftigte)
bei 74 Beschéftigten. Die Verwaltungskosten entwickelten sich entsprechend
den Planungen.

Die Geschéftsleitung der GSW geht von einer kontinuierlichen und gesicherten
Unternehmenspolitik aus, in der die Schwerpunkte der Tatigkeit weiterhin in der
Erhaltung des umfangreichen Mietwohnungshestandes und im Bautréger-
geschaft zu sehen sind.
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2.4 Organisationsentwicklung / Digitalisierung

Die fiir 2022 geplanten IT/EDV-Projekte erwiesen sich als nicht einfach in
der Umsetzung, da sich auch bei den IT/EDV-Dienstleistern der Fachkrafte-
mangel bei stetig steigenden Anforderungen durch die Kunden auf die Auf-
tragserfiillung mittlerweile splrbar auswirkt. Trotzdem konnte auch im
Geschaftsjahr 2022 die systematische Organisationsentwicklung der
Gesellschaft und Digitalisierung der Geschéaftsprozesse nach Plan weiter-
verfolgt werden.

Durch die Klimaschutzvorgaben der Bundesregierung und die neue Gesetz-
gebung im Energiebereich in Folge der dem Angriffskrieg Russlands auf die
Ukraine folgenden Energiekrise kommen erhebliche Kosten auf die Woh-
nungs- und Gebaudewirtschaft zu. Die Entwicklung einer tragféhigen Klima-
strategie ist deshalb eine wichtige Voraussetzung flir ein zukunftsorientiertes
Wohnungs- und Gebdudemanagement. Die GSW hat sich deshalb an der
Entwicklung von mevivoECO im Rahmen eines Pilotprojekts beteiligt. Die
Software ermdglicht die Erfassung des energetischen Zustandes von
Gebduden und die Entwicklung unterschiedlichster Szenarien fir die ener-
getische Modernisierung des Gebdudebestandes, auf deren Basis eine
nachhaltig 6kologische aber auch wirtschaftlich tragfahige Klimastrategie
mit einer langfristigen MaBnahmenplanung erstellt werden kann. Im Laufe
des Jahres 2023 sollen die ersten Ergebnisse fur die strategische MaB-
nahmenplanung zur energetischen Modernisierung des Gebdudebestandes
sowie flir eine Klima-Roadmap fiir die Gesellschaft vorliegen.

Die Gesellschaft hat bereits 2015 ihre IT in ein Rechenzentrum verlagert und
die EDV auf Terminalserverbetrieb umgestellt. Im Geschéftsjahr 2022 hat
man einer sich durch die Corona-Krise forcierten Verdnderung der Arbeits-
welt Rechnung getragen und den unternehmensweiten Austausch der Thin
Clients gegen Fat Clients (Laptops) beschlossen. Nach umfangreichen Vor-
arbeiten erfolgte das Roll-out im 1. Quartal 2023. Damit einher ging auch
die Umstellung auf Microsoft 365 mit Teams oder die Einflihrung eines
zweiten App-Stores flr die noch schnellere Verteilung von neuer Software.
Wie in der Vergangenheit wurde bei der Planung und Vorbereitung groBen
Wert daraufgelegt, dass ein magliches mobiles Arbeiten flir die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter ohne funktionale und systemische EinbuBen einher
geht und dabei der hohe Grad der IT-Sicherheit weiterhin gewahrleistet ist.
Dariiber hinaus wurde 2022 die Erweiterung der EDV um weitere Services
vorbereitet, welche 2023 schrittweise freigegeben werden sollen. Mit der
stetigen Weiterentwicklung der IT/EDV will die Gesellschaft zukunftig ein
flexibles standort- und plattformunabhangiges Arbeiten erméglichen.

Die fir Oktober 2023 geplante Umstellung des ERP-Systems Wodis Sigma
auf Wodis Yuneo wurde nach griindlicher Abwégung aller mit der
Umstellung verbundenen Risiken um ein Jahr auf Oktober 2024 verschoben.

Die Summe aller MaBnahmen soll dazu beitragen, die Gesellschaft techno-
logisch, strukturell und organisatorisch auf kommende Herausforderungen
bestmdglich vorzubereiten.
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3. PROGNOSEBERICHT

Fir das Geschaftsjahr 2023 rechnet die Geschéftsleitung der GSW mit
einem positiven Jahresergebnis in Hohe von EUR 4,7 Mio. Das Ergebnis ist
den weiterhin stabilen Ertrdgen aus der Wohnungsbewirtschaftung und den
bereits gesicherten Ertrdgen aus dem Bautrdgergeschéft aus dem Verkauf
von Eigentumswohnungen in Tiibingen (vgl. 2.2.2.1 Bauprojekte fiir das Um-
laufvermogen) geschuldet. Im Bereich der Instandhaltung geht die Gesell-
schaft im Geschaftsjahr 2022 von riickldufigen Aufwendungen von rund
EUR 0,8 Mio. gegeniiber dem Vorjahr aus.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahrestiberschuss EUR 5.972.000 7
Instandhaltungsaufwand EUR 9.032.100 A
Erlose Bautrdgergeschaft EUR 22.551.400 7
Eigenkapitalquote Prozent 23,3 >
Eigenkapitalrentabilitat Prozent 8,0 A
Legende: A deutlicher Anstieg 2 leichter Anstieg

= auf Vorjahresniveau

N leichter Riickgang W deutlicher Riickgang

Bedingt durch das sehr erfolgreiche Wirtschaftsjahr 2022 mit einem
ordentlichen Ergebnis im Bautrdgergeschéft und einem zufriedenstellenden
Ergebnis aus der Bestandsvermietung sind die Leistungsindikatoren flr das
Geschéftsjahr 2023 nach Planrechnung tendenziell riickldufig. Fir das
Geschaftsjahr 2023 ist mit einem weiterhin zufriedenstellenden positiven
Ergebnis, jedoch auf einem niedrigeren Niveau als dem des Vorjahres, zu
rechnen.

Die Folgen der Energiekrise, der hohen Inflationsrate und des Ukraine-
Kriegs, insbesondere auch im Hinblick auf die Unterbrechung der Liefer-
ketten, lassen sich zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts nicht
abschlieBend beurteilen.

Nachdem die traditionell stabil aufgestellte Wohnungswirtschaft relativ
unbeschadet durch die Corona-Pandemie in den Jahren 2020 und 2021
gekommen ist, steht die Branche seit 2022 vor der Herausforderung, einer
Vielzahl an gleichzeitig auftretenden toxischen Rahmenbedingen zu begeg-
nen. Die politischen Vorgaben zur Dekarbonisierung der Gebaudebesténde,
eine sich verstetigende Inflation bei gleichzeitig dynamisch steigenden
Zinsen sowie eine ungenigende Forderkulisse bei steigenden Baukosten
durften splrbar negative Auswirken auf die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft haben. Die Rahmenbedingungen werden sich im Geschéaftsjahr 2023
erheblich schwieriger gestalten als in den Jahren zuvor.

Bestandsbewirtschaftung

Aufgrund der weiter hohen Nachfrage nach Wohnraum auch in landlichen
Regionen sowie dem verhdltnismaBig guten baulichen und technischen
Zustand des Vermietungsbestandes ist mit weiterhin stabilen Ertrdgen aus
der Wohnungsbewirtschaftung zu rechnen. Die Gesellschaft rechnet mit Miet-
ertrdgen abzilglich prognostizierter Erldsschmdalerungen in Hohe von
EUR 27,7 Mio. Dem stehen Instandhaltung von EUR 8,5 Mio., Abschreibungen
von EUR 8,6 Mio. und Zinsaufwendungen von EUR 2,7 Mio. gegentiber.

Bautrédgerbereich

Im Bau befindliche Bautrégerprojekte werden abgeschlossen. Die Gesell-
schaft geht von gesicherten Ertrdgen in Hohe von EUR 4,6 Mio. aus dem
Bautrdgergeschaft aus.

Eigentumsverwaltung

Die Eigentumsverwaltung komplettiert das Angebotsspektrum der Gesell-
schaft als Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Die erwirtschafteten
Ertrage sind jedoch im Verhaltnis zur Bestandsverwaltung und dem Bau-
tragergeschaft auf deutlich niedrigerem Niveau. Die Gesellschaft geht davon
aus, dass der Geschéaftshereich Eigentumsverwaltung auch im Geschéfts-
jahr 2023 weiter ausgebaut wird, so dass man Ertrdge in Hohe von
EUR 0,7 Mio. prognostiziert hat.
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Grundlage der Erwartungen der Geschéftsleitung der Gesellschaft
sind unter anderem folgende Uberlegungen:

Bestandsbewirtschaftung

Aufgrund der weiter hohen Nachfrage nach Wohnraum auch in landlichen
Regionen und den sich abzeichnenden Mietanstiegen in den Mietspiegeln
der Ballungsrdume ist auch flir das laufende Geschéftsjahr mit grundsétzlich
weiterhin stabilen Ertrdgen aus der Wohnungsbewirtschaftung zu rechnen.
Bedingt durch die gestiegenen Energiekosten und den geschrumpften Haus-
haltskassen der privaten Haushalte in Folge der Inflation 2022 und 2023 ist
jedoch weiterhin mit ansteigenden Mietausféllen vor allem auch im Bereich
der Nebenkostenabrechnung zu rechnen.

Bautrégerbereich

Alle 28 Eigentumswohnungen der BautrdgermaBnahme in Tibingen konnten
vor Fertigstellung vollstandig verauBert werden, so dass der Ertrag aus dieser
MaBnahme bei Fertigstellung fiir das Jahresergebnis 2023 bereits gesichert
ist. Der Vertrieb der 33 Eigentumswohnungen der BautrdgermaBnahme in
Albstadt verlief in den ersten drei Quartalen 2022 den Erwartungen entspre-
chend zufriedenstellend. Im 4. Quartal 2022 nahm die Nachfrage aufgrund
steigender Zinsen und hohen Inflation jedoch stark ab und kam im 1. Quartal
2023 génzlich zum Erliegen. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung lag der
Verkaufsstand bei 68 Prozent. Die nicht verduBerten Wohnungen werden im
laufenden Geschéftsjahr 2023 in das Anlagevermdgen (berfiihrt und ver-
mietet. Aufgrund des aktuellen Mietniveaus geht die Gesellschaft davon aus,
dass keine Bewertungsabschldge vorzunehmen sind. Die in der Projektie-
rung und Planung befindlichen Projekten werden laufend auf ihre Wirtschaft-
lichkeit dahingehend (berprift, ob eine realistische wirtschaftliche Umsetz-
barkeit unter den aktuell gegebenen Bedingungen noch mdglich ist.

Eigentumsverwaltung

Um die Wirtschaftlichkeit des Geschaftsfeldes der Eigentumsverwaltung
zu steigern, bleibt es auch weiterhin Ziel, bestehende Verwaltervertrage zu
optimieren und neue Eigentlimergemeinschaften zu akquirieren. Aktuell ist
auf dem Markt der Eigentumsverwaltung eine Verkleinerung des Verwalter-
angebots zu beobachten. Viele Wohnungs- und Immobilienunternehmen mit
einem kleinen Verwaltungsbestand trennen sich von diesem Geschafts-
zweig, da sich die Eigentumsverwaltung sehr aufwandig gestaltet und die
Ertrdge verhéltnisméBig Klein sind. Etliche Gemeinschaften werden sich in
Folge dieser Entwicklung neue Verwalter suchen miissen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wesentlicher Indikator in diesem Bereich ist die Personalentwicklung der
Gesellschaft. Die Personaldecke im Geschéftsjahr 2023 wird sich auf Niveau
des Vorjahres bewegen. Um Personalengpésse vorzubeugen, betreibt die
Gesellschaft ein aktives, vorausschauendes Personalmanagement und
investiert in die Fort- und Weiterbildung ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie in die Ausbildung junger Menschen.

Auch unter dem Eindruck der zu erwartenden gesamtwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in Folge der Energiekrise, der hohen Inflationsrate und des Ukraine-
Krieges ist zu erwarten, dass die breite Aufstellung der Gesellschaft mit den
Geschéaftsbereichen Wohnungsbewirtschaftung, Bautrégergeschaft und
Eigentumsverwaltung sowie die risikogeleitete Projektentwicklung der
Neubauprojekte eine auch weiterhin gute Basis fiir die weitere Entwicklung
der Gesellschaft ist. Nach heutiger Einschdtzung ist von einem weiter positiven
Geschaftsverlauf auch in 2023 auszugehen. Die weitere Entwicklung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Bautrdgerbereich Uber das
Jahr 2023 hinaus bleibt abzuwarten.
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4. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Chancen und Risiken hinsichtlich der Prognose
fiir das Geschéftsjahr 2023

Das Jahresergebnis 2023 konnte sich gegenliber dem prognostizierten
Ergebnis positiver darstellen, wenn nachfolgende Effekte eintreten:

- Durch héhere Mieten bei Wiedervermietung liegen die Mieteinnah-
men Uber der Prognose und fiihren zu einer leichten Verbesserung
des prognostizierten Jahresergebnisses.

- Instandhaltungsbudgets werden nicht ausgeschdpft, zum Beispiel
aufgrund von Kapazititsengpdssen des Handwerks, und entlasten
das Jahresergebnis leicht.

- Im Bautragergeschéft sind durch die bereits erfolgten Ubergaben in
2023 die Ergebniserwartungen gesichert. EIf bisher nicht verkaufte
Einheiten in Albstadt befinden sich im planméBigen Vermietungs-
prozess.

Das Jahresergebnis 2023 kénnte schlechter ausfallen als im Wirtschafts-
plan prognostiziert, wenn nachfolgende Effekte eintreten:

- Die Annahmen fiir die Mietenentwicklung treten nicht ein, wodurch
sich das Jahresergebnis leicht verschlechtert.

- Die Mietausfélle fallen hoher aus als prognostiziert. Diesbeziiglich
kann sich das Jahresergebnis leicht vermindern.

- Die Instandhaltungsbudgets konnen bedingt durch zusatzliche, nicht
geplante MaBnahmen oder steigende Baukosten nicht wie geplant
eingehalten werden, so dass es zu einer leichten Belastung des
Ergebnisses kommen kann.

- Die sich im Steigen befindlichen Zinskonditionen weichen von den
Annahmen in der Planung ab und belasten das Ergebnis leicht.

Es bestehen derzeit nach Einschétzung der Gesellschaft weder bestands-
gefdhrdende noch entwicklungsbeeintrachtigende Risiken. Wesentliche
Auswirkungen auf die Prognose konnen nicht ausgeschlossen werden,
allerdings erwartet die Gesellschaft bei Eintritt der beschriebenen Chancen
und Risiken nur unwesentliche Auswirkungen auf das prognostizierte
Ergebnis. Insgesamt geht die Gesellschaft von einem ausgewogenen Ver-
haltnis von Chancen zu Risiken flir das Geschéftsjahr 2023 und von der
Erreichung des im Wirtschaftsplan prognostizierten Jahresergebnis aus.

Chancen- und Risiken der einzelnen Geschéaftsbereiche

Die relevanten Chancen- und Risikofelder der Gesellschaft betreffen im
Wesentlichen die drei operativen Geschéaftshereiche Bautragergeschaft,
Wohnungsbewirtschaftung, Eigentumsverwaltung sowie die Kapital-
bewirtschaftung, die Personalstruktur und die weiteren rechtlichen bzw.

gesetzlichen Anforderungen. Im besonderen Fokus steht die Verwendung
von Finanzinstrumenten (vgl. 5. Risikoberichterstattung tiber die Verwen-
dung von Finanzinstrumenten).

Im Folgenden werden die Chancen- und Risikofaktoren der einzelnen
Geschaftsfelder detailliert dargestellt.

Chancen und Risiken aus der Bestandsbewirtschaftung

Der Immobilienbestand der GSW ist aufgrund der unternehmensspezifischen
Historie als Wohnungsunternehmen des Sozialverband VdK Baden-W(rttem-
berg e. V. sehr breit gestreut, wodurch sich standortbezogene Risiken mini-
mieren. Durch die gestiegenen Betriebskosten insbesondere getrieben von
den Energiepreisen konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit der
Mieter, insbesondere von Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in
groBen Wohnungen, ibersteigen. Hieraus kénnen Erlosausfélle resultieren.
Des Weiteren gilt es die Herausforderungen aus den sich verschérfenden
Klimaschutzvorgaben und den Risiken des Klimawandels fiir den Wohnungs-
bestand aktiv zu managen. Die daraus resultierenden Themen sind hohere
Baukosten, Einschrankungen der Weitergabe entstehender, hoherer Kosten
im Rahmen von Mietanpassungen und Verscharfungen bei der Umlage der
Betriebskosten. Diesen Themen begegnet die Gesellschaft im Rahmen der
Entwicklung eines Klimapfades auf Ebene des Gebdudeportfolios. Aufgrund
des guten technischen und baulichen Zustandes des Gebdudebestandes und
den permanenten Instandhaltungs- und Modernisierungsanstrengungen
sowie der regen Neubautétigkeit der letzten Jahre und der meist sehr guten
Lagen der Bestandsobjekte werden fiir die nachhaltige Entwicklung des
Wohnungsbestandes auch weiterhin Chancen gesehen.

Chancen und Risiken aus dem Bautrégergeschaft

Das Bautrégergeschéft kann trotz den verschlechterten Rahmenbedingungen
(steigende Zinsen und Baukosten) in Einzelféllen ertragsorientierte Chancen
bieten. Die gestiegenen Zinsen und Baukosten machen den Eigentums-
erwerb fir breite Schichten der Bevolkerung auf dem aktuellen Niveau nicht
mehr bezahlbar, was zu einem spiirbaren Riickgang der Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt gefiihrt hat. Aufgrund des groBen Know-hows in der Projekt-
entwicklung in der Gesellschaft und ihren Geschaftspartnern sieht man
jedoch auch weiterhin Chancen in der Entwicklung weiterer Bautréger-
projekte. Dies gilt nach Einschatzung der Gesellschaft insbesondere fir die
Entwicklung altersgerechter Immobilien. In diesem Bereich ist die Gesell-
schaft aufgrund einer Vielzahl von erstellten Projekten bestehend aus Pflege
und Wohnen am Markt gut positioniert. Es ist jedoch notwendig, die Projekte
wirtschaftlich genau und sicher zu planen, deren Umsetzung prézise zu
steuern und die Kostenentwicklung permanent im Blick zu haben. Vermark-
tungsschwierigkeiten konnen und durfen jedoch trotzdem nicht aus-
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geschlossen werden, da auch bei sorgféltiger Projektauswahl der Markt
einzelne Objekte oder Wohnungen nicht annimmt. Bei allen Projekten mit
Wohneigentum wére jedoch auch eine alternative Vermietung von Einheiten
maoglich. Die Vergaben der BaumaBnahmen an Generalunternehmer zu
Festpreisen sorgen bislang zusatzlich fiir Kostensicherheit und tragen zur
Minimierung des Risikos aus dem Bautrégergeschaft bei. Unter Abwégung
der Chancen und Risiken wird die Gesellschaft im Einvernehmen mit inrem
Gesellschafter und Aufsichtsrat das Bautrdgergeschéft risikoadaquat steuern.

Chancen und Risiken aus der Eigentumsverwaltung

Die Eigentumsverwaltung zusammen mit der Mietsonder- und Miethaus-
verwaltung rundet das immobilienwirtschaftliche Leistungsspektrum ab und
ermoglicht der Gesellschaft, eine zusétzliche Dienstleistung bei Erwerb
einer Immobilie aus einer Hand anzubieten. Dies kann ein entscheidendes
Kriterium fir den Erwerb von Wohneigentum sein. Eine kritische Uber-
wachung der Wirtschaftlichkeit des Geschaftsfeldes ist aus Rentabilitats-
griinden jedoch unerlasslich. Aufgrund einer steigenden Nachfrage nach
Verwalterleistungen und einem flir Wohnungseigentiimergemeinschaften
interessanten Preis-/Leistungsverhéltnis werden (iberwiegend Chancen fiir
die Weiterentwicklung des Geschéftsfeldes in den kommenden Jahren
gesehen.

Chancen und Risiken aus Finanzgeschéften

Mit Hilfe der Daten aus dem Darlehens- und Sicherungsmanagement-
systems und mit Unterstiitzung eines Finanzdienstleisters werden die Infor-
mationen aus den Grundbiichern und der Darlehensstruktur hinsichtlich
der Schaffung von Beleihungsspielrdumen und einer Verbesserung der
Konditionen weiter analysiert und bewertet. Es ist jedoch mit sich weiter
verschlechternden Finanzierungsbedingungen infolge steigender Zinsen zu
rechnen. Erschwerend kommt hinzu, dass die bisherigen Bundes- und
Landesforderungen flr energieeffiziente Neubauten und Modernisierungen
einem immer schnelleren Wandel unterliegen und damit die Planungs- und
Kalkulationssicherheit stetig abnimmt. Zusétzlich zeichnen sich weitere
regulatorische Vorgaben im Rahmen der Klimapolitik und der Bankenregu-
lierung ab. Ungeachtet dessen geht die Gesellschaft davon aus, dass es
eine substantielle Forderung im Hinblick auf die Klimaziele auch weiterhin
geben wird.

Chancen und Risiken aus der Personalstruktur

Insbesondere flir Wohnungs- und Immobilienunternehmen mit Sitz in
landlichen Regionen besteht das Risiko, dass aufgrund des Mangels an
Fach- und Fihrungskraften in der Wohnungswirtschaft, Fluktuation und
kurzfristiger Personalverdnderungen nicht ausreichend qualifiziertes Per-
sonal zur Verfligung steht. Vor diesem Hintergrund riickt zukiinftig neben
der gezielten internen Weiterbildung vor allem eine nachhaltige Nach-
wuchsplanung und -férderung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf in den Mittelpunkt der Personalentwicklung der Gesell-
schaft.

Die Aushildung junger Menschen hat fiir die Geschaftsfilhrung héchste
Prioritdt, um die hohe Kompetenz der Belegschaft dauerhaft sicherzu-
stellen. Im Geschaftsjahr 2022 (Ausbildungsjahr 2022/23) bildete die
Gesellschaft vier Immobilienkaufleute im 1., 2. und 3. Lehrjahr aus. Eine
Auszubildende schloss ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau mit guten
Leistungen ab. Auch konnte ein Schiiler ein immobilienwirtschaftliches
Praktikum sowie ein Student ein Fachsemester bei der GSW absolvieren.
Auch in Zukunft wird die Gesellschaft ihre Verantwortung im Ausbil-
dungsbereich wahrnehmen und jungen Menschen eine qualifizierte
Berufsausbildung oder Praktikum ermdglichen.

Qualifikation und Fachkompetenz sind die wichtigsten Ressourcen fir den
unternehmerischen Erfolg in der Zukunft. Der Aus-, Fort- und Weiterbil-
dungsbereich nimmt deshalb einen immer groBer werdenden Stellenwert
ein. Fortbildungen und Seminare werden regelméBig angeboten und in
Anspruch genommen. Die digitale Wissensvermittlung gewinnt zuneh-
mend an Bedeutung.

Risiken aus rechtlichen bzw. gesetzlichen Anforderungen

Auch in den Geschéftsjahren ab 2023 sind eine Vielzahl von neuen Gesetzen
und Verordnungen zu verzeichnen beziehungsweise zu erwarten. Dies
betrifft im Wesentlichen die Themen Aufteilung und Preis der CO,-Steuer
flr Mieter und Vermieter und steigende Anforderungen bei Bauvorhaben
(Energiestandards, Fordervoraussetzungen sowie Nutzungs- und Mobili-
tatskonzepte). Des Weiteren zeichnen sich weitere Verscharfungen mit
der EU-Gebduderichtline, dem EU-Emissionshandel, der EU-CO,-Grenz-
steuer und dem EU-Lieferkettengesetz in den kommenden Jahren ab.

69



Pandemie-Risiko

Im Jahr 2022 erfolgte der Ubergang der Corona-Pandemie in eine ende-
mische Lage. Die Einschrankungen wurden im Laufe des Jahres immer
weiter reduziert. Auf eine gegebenenfalls erneute pandemische Lage ist
die Gesellschaft sowohl technisch wie organisatorisch vorbereitet.

Risiken in Folge des Ukraine-Krieges

Bedingt durch die Preisbremsen im Bereich der fossilen Energietrdger
konnten die Folgen aus dem Lieferstopp fiir russisches Gas und Ol fiir die
privaten Haushalte und die Wirtschaft bislang spiirbar abgefedert werden.
Inwieweit sich die alternative Beschaffung der Energietrdger am Welt-
markt sowie der nationale Umbau der Energieversorgung auf die weitere
Preisentwicklung in den kommenden Jahren auswirkt, kann zum Zeit-
punkt der Berichtserstellung noch nicht abgesehen werden.

Insgesamt war die Risikopolitik der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2022
vom Prinzip der Vorsicht gepragt — dies gilt auch flr das laufende
Geschéftsjahr 2023.

5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Gesellschaft betreibt eine integrierte und vorausschauende Finanz-
planung, um jederzeit {iber ausreichend Liquiditat zur Bedienung kiinftiger
Verpflichtungen zu verfligen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der
Aktivseite im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstdnden wurden durch entsprechende
Wertberichtigungen berticksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei
langfristigen Verbindlichkeiten Festzinsen vereinbart. Zur Absicherung von
Zinsanderungsrisiken und zur Kostenoptimierung sind zum Bilanzstichtag
zins- und wahrungsbezogene Termingeschafte in Form von Zins- und
Wahrungsswaps fir eine BezugsgroBe von insgesamt CHF 0,4 Mio. und
EUR 1,2 Mio. abgeschlossen. Unter Berlicksichtigung der aktuellen sowie
auch der vergangenen Zins- und Wahrungsentwicklung wurde fir die weitere
Laufzeit der Vertrage die diesbeziigliche Riickstellung im Berichtsjahr auf
EUR 0,2 Mio. festgesetzt.
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6. INTERNES KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
BEZOGEN AUF DEN RECHNUNGSLEGUNGSPROZESS DER
GESELLSCHAFT

Zur friihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen
und Risiken, die flr die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft
von Bedeutung sein kdnnen, wird ein umfangreiches und auf die Gesell-
schaft ausgerichtetes Risikomanagement genutzt. Fir die notwendige
Transparenz, bezogen auf die aktuelle Unternehmenssituation, und auch im
Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung, sorgt das Controlling, welches dem
Geschaftsflhrer regelmaBig berichtet und Daten fiir die Unternehmens-
steuerung zur Verfligung stellt.

Die Gesellschaft verfiigt tiber Controlling- und Planungssysteme, die in stei-
gendem MaBe mit zur Identifizierung der Chancen und Risiken in den Kern-
geschaftsfeldern beitragen. Hierzu gehoren insbesondere ein Immobilien-
und ein Kreditportfoliomanagementsystem sowie ein —mit dem ERP-System
der Gesellschaft vernetztes — Controllingsystem.

Zu den wesentlichen Sicherungselementen des Risikomanagements zéahlen
neben dem Controlling, zu dem der jahrliche Wirtschaftsplan und Finanzie-
rungsubersichten bezlglich der umfangreichen Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeiten gehoren, weitere interne Kontrollsysteme. Quartalsbezogene
betriebswirtschaftliche Auswertungen, regelméBige Abteilungs- und
Fiihrungskraftebesprechungen, der tagliche Liquiditatsstatus sowie regel-
maBige Berichte aus den einzelnen Abteilungen geben umfassend Auskunft
Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage beziehungsweise Entwicklung

der Gesellschaft.

Unter sténdiger Beobachtung steht inshesondere das Bautrégergeschaft,
welches die groBten Renditechancen der drei Kerngeschéftsfelder bietet.
Gleichzeitig ist dieses Geschaftsfeld immer mit groBeren inharenten Risiken
verbunden, die es zu minimieren gilt. Die Verschlechterung der Vermark-
tungssituation sowie die Uberschreitung der geplanten Kosten und Termine
sind in diesem Geschéftsfeld die wesentlichen Risiken. Eine sorgféltige
Auswahl der zu realisierenden Bauprojekte sowie die préazise Planung und
Projektsteuerung durch die Mitarbeiter ist deshalb unabdingbar flir den
wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft. Renditen, Kosten und Termine
werden sorgfaltig tberwacht. Zur noch besseren kaufmannischen Planung,
Steuerung, Uberwachung und Kontrolle von Neubauprojekten wurde 2022
eine Bauprojektmanagement-Software eingefiihrt.

Die Unternehmensfinanzierung wurde im Geschaftsjahr 2022 im Rahmen
der Marktgegebenheiten, des Bedarfs und der vorhersehbaren Zinsénde-
rungsrisiken weiterentwickelt. Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen
sind Zinsanderungsrisiken minimiert. Die Gesellschaft verfiigt ber ein aktives
Zinsmanagement, welches (ber ein Kreditportfoliomanagementsystem
abgebildet wird. Im Rahmen des JahresabschlussprozeBes werden Kenn-
zahlen zum Zinsniveau, der Zinsbelastung, des Kapitaldienstes und des
Fremdkapitals ausgewertet. Dabei wurden keine wesentlichen Risiken mit
Gefahrdungspotentiale fir die Gesellschaft festgestellt. Das Geschehen an
den Kapitalmarkten wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von glinstigen
Entwicklungen profitieren zu konnen. Ein unabhangiger Finanzdienstleister
steht auBerdem beratend zur Seite. Die Kreditbeschaffung war aufgrund der
kontinuierlichen Unternehmensentwicklung und der vertrauensvollen Bezie-
hung zu den Finanzpartnern ohne Probleme mdglich.

Sigmaringen, den 19. Juni 2023

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau

Baden-Wirttemberg mit beschréankter Haftung
— Bautrégerunternehmen des VdK —

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsflihrer
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8.5 Bestatigungsvermerk und Priifungsergebnis

Priifungsergebnis aus der Erweiterung des Priifungsauftrages

Auftragsgemas haben wir die Priifung nach Art und Umfang einer genos-
senschaftlichen Pflichtpriifung durchgeflihrt. Dementsprechend haben
wir gepr(ft, ob die Geschafte ordnungsgeméB, d. h. mit der notwendigen
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtli-
chen und anderen gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages und den Geschéftsordnungen fir die Geschafts-
flihrung und den Aufsichtsrat gefiihrt worden sind. AuBerdem haben wir
Feststellungen zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft ge-
troffen.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Feststellungen hinaus hat
unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffas-
sung fiir die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiinrung
und der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft von Bedeutung sind.

Beziiglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die
Anlage 5 [des Prifberichts].

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und dem Lagebericht fir das
Geschéftsjahr 2022 der GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungs-
bau Baden-Wirttemberg mit beschrankter Haftung — Bautrégerunternehmen
des VdK —, Sigmaringen, den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt:

»Bestétigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

an die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-
Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung — Bautrégerunternehmen des VdK —,
Sigmaringen.

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GSW Gesellschaft fir Siedlungs- und
Wohnungshau Baden-Wirttemberg mit beschrénkter Haftung — Bautréger-
unternehmen des VdK —, Sigmaringen, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der GSW
Gesellschaft flir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg mit
beschrénkter Haftung — Bautragerunternehmen des VdK —, Sigmaringen,
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse
- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Be-
langen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und
- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhélt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsméBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
daflir verantwortlich, die Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie
daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermogli-
chen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiinrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den flr die
Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstén-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise.
kdnnen jedoch dazu filhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte

Zukiinftige  Ereignisse oder Gegebenheiten
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Bild von der Lage der Gesellschaft.

- flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erbrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
internen

Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méngel im

Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.”
Stuttgart, 07. Juli 2023

vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

gez. Dux
Wirtschaftspriifer

8.6 Bericht des Aufsichtsrates

fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Nachdem die traditionell stabil aufgestellte Wohnungswirtschaft
relativ unbeschadet durch die Corona-Pandemie in den Jahren
2020 und 2021 gekommen ist, steht die Branche seit 2022 auf-
grund veranderter sozialer, wirtschaftlicher und politischer Rahmen-
bedingungen zunehmend unter Druck. Der Angriffskrieg Russ-
lands auf die Ukraine und deren wirtschaftlichen und sozialen
Folgen fiir die Gesellschaft war 2022 der bestimmende Faktor, zu
denen vor allem extreme Energiepreiserhdhungen, steigende
Zinsen und damit verbunden ein starker Anstieg der Inflation zihlten.
Die Auswirkungen waren fiir das Geschéaftsjahr 2022 zwar
fordernd, werden sich jedoch erst 2023 und den Folgejahren auf
die wirtschaftlichen Verhéltnisse niederschlagen.

Konstituierung des Aufsichtsrates
fiir die Amtsperiode vom 01.01.2022 bis 31.12.2024

Der Aufsichtsrat wurde am 21.10.2021 von der Gesellschafterversammiung
fir die Amtsperiode vom 01.01.2022 bis 31.12.2024 gewahlt. Dem
Aufsichtsrat gehdren seit dem 01.01.2022 Herr Manfred Briissel,
Herr Bernhard Gschwender, Frau Sandra Hertha, Herr Hans-Josef Hotz,
Herr Jlirgen Neumeister, Herr Thomas Schérer und Herr Uwe Wirthenberger

an. Herr Wiirthenberger nahm die Berufung in den Aufsichtsrat aus gesund-
heitlichen Griinden nicht an.

Der Aufsichtsrat konstituierte sich im Umlaufverfahren zum 15.03.2022 fiir
die neue Amtsperiode und wahlte Herrn Hans-Josef Hotz zum Vorsitzenden,
Herrn  Thomas Schédrer zum stellvertretenden Vorsitzenden sowie
Frau Sandra Hertha zur Schriftftihrerin.

Herr Klaus-Martin Weih wurde am 12.07.2022 von der Gesellschafter-
versammlung per Umlaufbeschluss in den Aufsichtsrat gewahlt.

Aufsichtsrat und Ausschiisse

Zur Erfiillung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Priifungs-
ausschuss und einen Bauausschuss gebildet.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben die Geschaftsleitung nach
den gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Vorschriften sowie der
Geschéftsordnung des Aufsichtsrates (iberwacht und beratend begleitet
sowie Uber die vorgelegten zustimmungspflichtigen Geschéfte entschieden.
Dies waren im Geschéftsjahr 2022 der Erwerb von drei bebauten Grund-
stiicken in Naumburg/Saale sowie einem Grundstlick in Sigmaringen.
Die Beschlussfassung erfolgte in beiden Féllen im Umlaufverfahren.

Zusammenarbeit mit der Geschéftsleitung

Der Geschéftsflihrer hat den Aufsichtsrat regelméBig tiber die Entwicklung
und die Lage sowie Uber alle wichtigen Vorgdnge und grundsétzlichen
Fragen umfassend schriftlich und mindlich informiert. Dies erfolgte in den
Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen sowie durch vierteljghrliche schrift-
liche Berichte des Geschaftsfiihrers. Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende
des Aufsichtsrates auch auBerhalb der Sitzungen tiber wesentliche Entwick-
lungen und Entscheidungen immer in Kenntnis gesetzt.

In regelméBigen Sitzungen mit dem Geschéftsfihrer wurden alle wirtschaft-
lichen, finanziellen und personellen Fragen von besonderer Bedeutung
sowie die Risikosituation der Gesellschaft beraten beziehungsweise die
dazu erforderlichen Beschllisse gefasst.

Sitzungen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse

Im Berichtsjahr fanden zwei gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrats
und der Geschéftsflihrung am 26.09.2022 und 07.12.2022 statt. Auf die
erste Sitzung des Aufsichtsrates wurde aufgrund der pandemischen Lage
verzichtet. Der Wirtschaftsplan sowie das Modernisierungs- und Neubau-
programm des Berichtsjahres wurden im Umlaufverfahren beschlossen.

Die Mitglieder des Priifungs- und des Bauausschusses befassten sich im
Berichtsjahr mit den ihnen obliegenden Angelegenheiten.

Beratungen im Aufsichtsrat und den Ausschiissen

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Tétigkeit mit den immobilien-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der wirtschaftlichen Lage der
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Gesellschaft, den Jahresabschliissen und den Geschéftsbereichen

Wohnungsbewirtschaftung, Verwaltungstatigkeit und Neubau beschaftigt.

Dem Aufsichtsratwurde tiber die laufenden Bauprojekte in Albstadt, Freuden-
stadt, Kehl, Mossingen, Rastatt, Sigmaringen, Ttibingen und Weil der Stadt
sowie (ber die Projektierungsstdnde in der Planung befindlicher Bau-
vorhaben berichtet. Auch Gber die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine
und die Corona-Pandemie auf die laufende Geschaftstatigkeit und die wirt-
schaftliche Lage der Gesellschaft wurde der Aufsichtsrat umfassend vom
Geschéftsflihrer informiert. Die Dekarbonisierung des Gebaudebestandes
und die Digitalisierung des Geschéftsbetriebes sowie die gestiegenen Ener-
giekosten, steigende Zinsen, stetig neue Gesetze und Vorschriften und eine
unsichere Forderkulisse sind die aktuellen Herausforderungen.

Im laufenden Geschéftsjahr fiinrte mit der wts Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart, ein externes Unternehmen auf
Beschluss des Aufsichtsrats eine Uberwachungspriifung durch, um dem
Priifungsausschuss und Aufsichtsrat eine unabhéngige Entscheidungs-
grundlage zu liefern. Prifungsschwerpunkte waren die organisatorischen
MaBnahmen hinsichtlich des Wohnungsleerstands sowie das Management
des Darlehensportfolios der Gesellschaft. Die Priifung ergab in allen drei
Priifungsfeldern keinerlei Anlass fiir Beanstandungen.

Zusammenarbeit mit dem Abschlusspriifer

Der Aufsichtsrat hat den vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart, mit Beschluss vom
07. Dezember 2022 zum Abschlusspriifer fiir den Jahresabschluss 2022
bestellt. Der Priifungsauftrag wurde nach Art und Umfang einer genossen-
schaftlichen Pflichtpriifung erweitert.

Der Abschlusspriifer hat den durch den Geschaftsfihrer vorgelegten
Jahresabschluss der Gesellschaft unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
den Lagebericht der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2022 als mit den
gesetzlichen Vorschriften in Ubereinstimmung stehend befunden und einen
uneingeschrankten Bestétigungsvermerk erteilt. Im Rahmen des Vermerks
bei der Priifung nach § 16 der Makler und Bautrégerverordnung fiir das
Kalenderjahr 2022 wurden keine VerstoBe festgestellt. Die Priifungsberich-
te sind den Mitgliedern des Aufsichtsrats zugegangen und wurden in der
Sitzung des Aufsichtsrats am 18. September 2023 umfassend erértert und
beraten.

Beschlussfassung Jahresabschluss 2022

Der Aufsichtsrat und Priifungsausschuss haben den Jahresabschluss mit
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2022 eingehend gepriift. Hierzu lag
der Priifungsbericht des Abschlusspriifers, des vbw Verband baden-wiirt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., der den
uneingeschrankten Bestéatigungsvermerk erteilt hat, vor. Auch die nach
§ 16 MaBV durchgeflihrte Priifung attestierte die Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen.

Der Pritfungsleiter berichtete dem Aufsichtsratsvorsitzenden am 04.07.2023
Uiber die laufende Jahresabschusspriifung und informierte den Priifungs-
ausschuss in seiner Sitzung am 27.07.2023 (ber die wesentlichen Ergeb-
nisse. Der Priifungsausschuss erdrterte anschlieBend den Jahresabschluss
mit Lagebericht sowie den Bericht iiber die Jahresabschlusspriifung.

Beschlussfassung des Aufsichtsrates:

1. Der Aufsichtsrat nimmt den Bericht des Geschéaftsfiihrers (ber den
Jahresabschluss 2022 einschlieBlich Lagebericht zur Kenntnis.

2. Der Bericht Uber die Jahresabschlussprifung gemaB §§ 316 ff. HGB
einschlieBlich der Erweiterung des Priifungsauftrags fiir das Geschéfts-
jahr 2022 wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Bericht (ber die Priifung gemaB § 16 MaBV flr das Kalenderjahr
2022 wird zur Kenntnis genommen.

4. Der Bericht {ber die Uberwachungspriifung im Auftrag des Aufsichts-
rates im Geschaftsjahr 2023 wird zur Kenntnis genommen.

5. Dem vorgelegten Priifungsplan fiir die Uberwachungspriifung im Auftrag
des Aufsichtsrates fur die Jahre 2024 bis 2028 stimmt der Aufsichtsrat
2u.

6. Der Gesellschafterversammiung werden folgende Beschliisse empfohlen:
a) Es wird festgestellt, dass der Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr

2022 mit dem uneingeschrankten Bestétigungsvermerk des vbw
Verband baden-wrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. versehen ist.

h) Der Jahresabschluss mit Lagebericht samt Anhang fiir das Geschafts-
jahr 2022 wird mit einem Jahresiberschuss von EUR 5.972.000,00
und einer Bilanzsumme von EUR 319.183.122,72 festgestellt.

¢) Der Bilanzgewinn von EUR 5.981.672,47 wird wie folgt verwen-
det: Dividendenausschiittung (5 Prozent auf das Stammkapital)
EUR 269.100,00, Einstellung in andere Gewinnriicklagen
EUR 5.702.900,00 und Gewinnvortrag EUR 9.672,47.

d) Der Geschéftsfilhrung wird fiir das Geschéftsjahr 2022 Entlastung
erteilt.

e) Dem Aufsichtsrat wird fiir das Geschéftsjahr 2022 Entlastung erteilt.

Dank an Geschaftsfiihrer und Mitarbeiter

Der Aufsichtsrat dankt dem Geschaftsfiihrer fiir die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit und spricht ihm sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
seine Anerkennung fiir die geleistete, erfolgreiche Arbeit und das Engage-
ment fiir die Aufgaben und Ziele der Gesellschaft aus.

Tlbingen, 18. September 2023
Der Aufsichtsrat

gez. Hans-Josef Hotz
Vorsitzender
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