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Immobilienunternehmen des VdK

wohnen - bauen - leben




l Standorte der GSW

“ Bauorte der GSW

Gesamtbauleistung 1949 — 2018

Im Bereich der Regierungsprésidien:
Tiibingen = 5.937 WE/PP/GE

Freiburg = 1.234 WE
Karlsrune = 564 WE/PP/GE
Stuttgart = 91 WE/GE
Schwaben = 181 WE

Halle = 407 WE



ModernisierungsmaBnahmen

LinachstraBe,
Villingen-Schwenningen

Am Ziegelacker,
Sigmaringen

LinienstraBe,
Berlin

Aktuelle BaumaBnahmen

Future Living® Berlin,
Leuchtturmprojekt
Smartes Wohnen und
Leben in Berlin-Adlershof

Wohnen am Ziegelesch,
Einfamilienh&user

- flir junge Familien

in Sigmaringen

Wohnen im Wennfelder
Garten,
Quartiersentwicklung
& i Tiibingen

Alte Ziegelei,

Sozial geforderter
Wohnraum

in Villingen-Schwenningen
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Kennzahlen

Bilanzsumme

217,7 Mio. Euro
199,5 Mio. Euro

Eigenkapital

51,0 Mio. Euro
47,9 Mio. Euro

Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze

4179
4.198

Durchschnittsmiete Wohnungen,
Pflegewohn- und Pflegeplitze

6,15 Euro/m?
6,06 Euro/m?

Gebé&udeerhaltungskoeffizient

23,88 Euro/m?
18,16 Euro/m?
Beschiéftigte
76
76

Umsatzerlose

45,8 Mio. Euro
46,3 Mio. Euro

Eigenkapitalquote

23,4 %
24,0 %

Gewerbeeinheiten

60
59

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

29,3 Mio. Euro
28,7 Mio. Euro Euro

Verwaltete Wohnungen

1.709
1.672

davon Auszubildende

4
4

W 2018
W 2017

Jahresiiberschuss

3,1 Mio. Euro
5,0 Mio. Euro

Neubauprogramm

143,0 Mio. Euro
108,1 Mio. Euro

Sozial geforderte Wohnungen

1.364
1.372

Investitionen fiir Modernisierungen

und Instandhaltungen

7,0 Mio. Euro
5,3 Mio. Euro

Verwaltete Gewerbeeinheiten

54
53
Betriebszugehdrigkeit
10,0 Jahre
9,2 Jahre
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der Gesellschatt

Aufsichtsrat

Curt Becker (1 22.05.2018)
Minister a. D., Naumburg/Saale
Vorsitzender

Vorsitzender des Bauausschusses

Roland Sing
VdK-Landesverbandsvorsitzender, Leinfelden-Echterdingen
Vorsitzender

Hans-Josef Hotz
VdK-Landesverbandsgeschéftsfiihrer, Miihlhausen i. K.
Stellvertreter des Vorsitzenden

Vorsitzender des Priifungsausschusses

Hans-Peter Gianmoena
Regierungsdirektor a. D.
Schriftfiihrer

Bernhard Gschwender
Stv. VdK-Landesverbandsgeschaftsfiihrer, NuBloch
Mitglied des Bauausschusses

Jiirgen Neumeister
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender, Reutlingen
Mitglied des Bauausschusses

Markus Schleicher
Bankdirektor i. R., Sigmaringen
Mitglied des Priifungsausschusses

Uwe Wiirthenberger
Stadtverwaltungsdirektor i. R.
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender, Freiburg
Mitglied des Bau- und Priifungsausschusses

Gesellschafter

Sozialverband VdK Deutschland
Landesverband Baden-Wiirttemberg e. V.
Sitz Stuttgart

JohannesstraBe 22, 70176 Stuttgart

Geschéftsfiihrer

Roy Lilienthal
Wilhelmsdorf

Sitz und Anschrift

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und

Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH

— Bautrdgerunternehmen des VdK —

Sitz Sigmaringen

72488 Sigmaringen, Leopoldplatz 1

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

Griindung

Eintragung in das Handelsregister (HRB 710002)
Anerkennung als gemeinniitziges Wohnungsunternehmen
Eintragung der Umfirmierung in das

Handelsregister (HRB 710002) nach Wegfall

des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts

Zulassung als Betreuungsunternehmen

Zulassung als Wohnimmaobilienverwalter

Die GSW ist Mitglied

v beim vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart

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

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

v beim BFW Landesverband Freier Inmobilien- und Wohnungs-

unternehmen Baden-Wiirttemberg e.V., Stuttgart

25.06.1949
02.08.1949
20.08.1949

07.02.1990
03.07.1996
08.04.2019

v beim Verband der Immobilienverwalter Baden-Wiirttemberg e. V.,

Bietigheim-Bissingen
v beim Deutschen Volksheimstittenwerk e.V,, Bonn

v bei der Deutschen Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und

Siedlungswesen (DESWOS) e. V., Kéln

v bei der LABEWO - Landesarbeitsgemeinschaft ambulant betreuter Wohnge-
meinschaften Baden-Wiirttemberg e.V. \i.S.d. P, Herdwangen-Schonach

v bei der Industrie- und Handelskammer Bodensee-0berschwaben, Weingarten
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Im Dienste am Menschen.”

Die GSW Gesellschatft fiir Siedlungs- und Wohnungsbhau Baden-Wiirttemberg mbH — Bautrdgerunternehmen
des VdK — (im Folgenden: ,,GSW*) ist ein in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin und Sachsen-Anhalt tétiges

Wohnungsunternehmen mit Hauptsitz in Sigmaringen.

Die GSW hat AuBenstellen in Tiibingen, KatharinenstraBe 26,
VS-Schwenningen, RietenstraBe 61 und Naumburg/Saale,
Lindenring 15 und unterhélt dartiber hinaus einen eigenen
Hausmeisterservice an den Standorten Sigmaringen,
Tiibingen, VS-Schwenningen sowie in Rottenburg am Neckar.
In der Region Ravensburg — Weingarten ist die GSW mit
einem Mitarbeiter vor Ort présent.

Auftrag unseres Unternehmens ist die Versorgung breiter
Schichten der Bevolkerung mit gutem und bezahlbarem
Wohnraum. Zur Erfiillung unseres Auftrags errichten, vermie-
ten und verwalten wir Immobilien. Im Mittelpunkt unseres
Handelns steht dabei eine nachhaltige Unternehmensfiih-
rung, die den dauerhaften Unternehmensfortbestand sicher-
stellen soll.

Aufgrund der katastrophalen Wohnraumsituation nach

Ende des Zweiten Weltkriegs griindeten die drei damaligen
Kriegsopferverbande, die sich 1955 zum VdK-Landesverband
Baden-Wirttemberg zusammenschlossen, am 25. Juni 1949
die GSW. Der VdK Landesverband ist bis heute alleiniger
Gesellschafter des Unternehmens. Durch groBes Engage-
ment konnten schon 1950 die ersten Wohnungen (ibergeben
werden — fiinf Jahre spéter hatte die GSW bereits 2.000
Wohnungen fertig gestellt.

Aufgrund permanenter struktureller Verdnderungen am
Markt erschloss sich die GSW in den Folgejahrzehnten
neue Geschéftsfelder: Stadtsanierung, der Gewerbe- und
Industriebau, die ErschlieBung von Bauland sowie die Er-
richtung von Pflegeheimen und Seniorenresidenzen kamen
hinzu. Bauen wie Menschen wohnen wollen, heiBt hier die
Devise des Unternehmens.

Die GSW gehort heute zu den namhaften Wohnungsunter-
nehmen in Baden-Wiirttemberg. lhrem Motto ,, Wohnungsbau
im Dienst am Menschen“ ist die GSW bis heute ebenso treu
geblieben wie der sozialen Verantwortung als Leitlinie ihres
unternehmerischen Handelns.
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1. Grundlagen des Unternehmens
1.1 Das Unternehmen

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung — Bau-
tréagerunternehmen des VdK (im Folgenden: ,,GSW*) ist eine
juristische Person des privaten Rechts. Die Gesellschaft
wurde am 25. Juni 1949 in Sigmaringen gegriindet und
unter der HRB 710002 beim Amtsgericht Ulm eingetragen.
Gesellschafter ist der Sozialverband VdK Deutschland,
Landesverband Baden-Wiirttemberg e. V.

Das Geschaftsgebiet der GSW umfasst Baden-Wiirttem-
berg, Bayern, Berlin und Sachsen-Anhalt. Die Gesellschaft
mit Sitz in Sigmaringen unterhélt AuBenstellen in Tlibingen,
VS-Schwenningen und Naumburg/Saale.

1.2 Geschiaftsmodell des Unternehmens

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

Zur Erflillung ihres Auftrags errichtet, vermietet und verwal-
tet die GSW Immobilien. Die Kerngeschéftsfelder der
Gesellschaft sind demnach das Bautragergeschaft, die
Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen Wohnungs-
bestande sowie die Eigentumsverwaltung. Dariiber hinaus
ist die Gesellschaft im Maklergeschéft tétig.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft ist auf ein ausgewo-
genes Chancen- und Risikoprofil und die Erwirtschaftung
einer angemessenen Rendite fir den Gesellschafter aus-
gerichtet.

1.3 Ziele und Strategien

Ziele der Gesellschaft sind, qualitativ guten und dabei
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevélkerung anzubieten und neuen Wohnraum sowohl im
Eigenbestand wie auch im Eigentumsbereich zu schaffen.
Ihrem Motto ,,Wohnungsbau im Dienste am Menschen® ist
die GSW bis heute treu geblieben.

Angesichts der groBen Nachfrage nach Wohnraum und des
gegenwartigen Zinsniveaus wird die Gesellschaft geman
ihrem Auftrag in den kommenden Jahren verstarkt fiir das
Anlagevermdgen bauen. Gleichzeitig werde man sich noch
gezielt von einigen dlteren Objekten trennen, deren Moder-
nisierung angesichts der aktuellen Modernisierungskosten
nicht rentabel ist. Damit wird der Bestand verjiingt und
attraktiv gehalten und die langfristige Vermietbarkeit der
Bestandsobjekte sichergestellt.

Im Rahmen der langfristigen Unternehmensstrategie ist es
Ziel, die Eigenkapitalquote nachhaltig iiber 20 Prozent zu
halten. Zur Gewahrleistung dieses Ziels wurden im Rahmen
der kurz- bis mittelfristigen Unternehmensplanung in den
Geschéftsjahren 2016, 2017 und 2018 in Summe 11,5 Mio.
Euro erwirtschaftet und den Riicklagen zugefiihrt. Hier-
durch soll die Eigenkapitalquote der Gesellschaft soweit
gestarkt werden, dass einem Absinken der Eigenkapital-
quote unter 20 Prozent aufgrund des Anstiegs der Bilanz-
summe infolge der geplanten Neubauprojekte fiir den
Bestand vorgebeugt wird. So wuchs im Geschéftsjahr 2018
die Bilanz um 9,1 Prozent auf 217,7 Mio. Euro, wahrend die
Eigenkapitalquote des Unternehmens lediglich um 0,6
Prozent auf 23,4 Prozent sank.



Weitere Ziele der strategischen Ausrichtung der Gesell-
schaft sowie zu deren weiteren wirtschaftlichen Entwick-
lung in den kommenden Jahren sind:

Vin notwendige MaBnahmen zur Bestandserhaltung, die
Durchfiihrung weiterer EnergiesparmaBnahmen sowie in
die Instandsetzung bisher nicht modernisierter Wohnun-
gen auch unter Beriicksichtigung der Entwicklung der
Altersstruktur der Bevolkerung zu investieren,

V weitere Projekte an ausgewéhlten Standorten fiir das
Bautrdgergeschaft zu entwickeln und

v die Durchfiihrung erfolgsorientierter Fiihrungs-, Perso-
nalentwicklungs- und WeiterbildungsmaBnahmen.
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2. Geschaftsverlauf 2018

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr

2018 bestimmt durch ...

1) den Start von NeubaumaBnahmen in Sigmaringen,
Tiibingen und VS-Schwenningen,

2) die Vorbereitung weiterer NeubaumaBnahmen in
Freudenstadt, Kehl und Weil der Stadt, welche 2019
in den Bau gehen und

3) die Reduzierung der instandhaltungs- und vermietungs-
bedingten Leerstinde.

Bilanz/GuV

zum 31.12.2018  zum 31.12.2017

Bilanzsumme 217.662.902,13  199.465.769,16
Anlagevermdgen 174.280.845,79  154.183.958,59
Umlaufvermdgen 43.359.332,32 45.267.197,53
Eigenkapital 50.950.642,87  47.895.703,28
Umsatzerlose 45.818.770,61 46.324.229,83
Jahrestiberschuss 3.054.939,59 4.993.319,49

Alle Angaben in Euro.

Der Jahresiiberschuss liegt 1,0 Mio. Euro (iber dem
Planansatz fiir das Geschéftsjahr 2018. Die Abweichung
resultiert im Wesentlichen aus geringeren Instandhaltungs-
aufwendungen als geplant aufgrund der hohen Handwer-
kerauslastung, wodurch Platzierungen von Auftrdgen nicht
erfolgten. Des Weiteren trugen erhohte Ertrage aus der
Wohnungsbewirtschaftung zur Ergebnisverbesserung bei.



zum 31.12.2018  zum 31.12.2017

Eigenkapitalquote (Prozent) 23,4 24,0
Eigenkapitalrentabilitat (Prozent) 6,0 10,4
Durchschnittliche Sollmiete  (Euro/m?) 6,62 6,53
Leerstandsquote (Prozent) 11 1,6
Instandhaltungen (Euro/m2 p.a.) 20,34 16,60
Modernisierungsquote (Prozent) 30,1 23,2
Zinsquote (Prozent) 11,8 11,7

2.1 Geschaftsfeld Wohnungsbewirtschaftung

Zum 31.12.2018 setzte sich der Vermietungsbestand der
Gesellschaft aus 4.179 Wohnungen, Pflegewohn- und
Pflegeplatze, 13 Mansarden sowie 60 Gewerbeeinheiten,
Gewerbewohnungen und Sonderbauten in 398 Gebduden
zusammen. Hinzu kommen 1.572 Garagen und Tiefgara-
genstellpldtze und 1.906 oberirdische Stellpldtze sowie

9 sonstige Einheiten.

Der Bestand an Wohnungen und Pflegeplétze hat sich in
2018 durch den Abbruch eines Geb&udes in Tlibingen
(10 Mietwohnungen) sowie durch die VerduBerung von
urspriinglich fiir den Verkauf vorgesehener Einheiten

(9 Mietwohnungen) verringert.

Zum 31.12.2018 betrug die Anzahl der Sozialmietwohnun-
gen 1.364 Einheiten. Dies entspricht einem Anteil von 32,6
Prozent am Bestand der Mietwohnungen, Pflegewohn- und
Pflegeplétze.

Der Ausstattungsgrad der Mietwohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze wird im Rahmen der geplanten Instand-
haltung im Bestand kontinuierlich verbessert, um deren
langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen. Besonders
erfreulich: Zum 31.12.2018 befanden sich im Bestand

310 behindertengerechte und -freundliche Wohnungen,
Pflegewohnplatze und Pflegeplatze, was einem Anteil von
7,4 Prozent am Gesamtbestand entspricht. 891 Wohnungen
befinden sich in Gebauden, die (iber einen Aufzug verfligen.

Die Mieterldse erhohten sich im Berichtsjahr gegeniiber
dem Vorjahr um 2,1 Prozent bzw. 460.700 Euro auf

22,0 Mio. Euro. Die Mietsteigerung ist der Neuvermietung
zusétzlicher Gewerbeflachen in Sigmaringen, gezielten
Leerstandsvermietungen sowie planméBigen Mietanpas-
sungen geschuldet.

Die Mieterlose gliedern sich wie folgt:

zum 31.12.2018  zum 31.12.2017

Wohnraum 18.924.800 18.735.300
Gewerbe 2.403.900 2.367.000
Garagen und Stellplatze 932.400 896.700
Erlésschmélerungen -256.900 -455.500
Mieterlose 22.004.200 21.543.500

Alle Angaben in Euro.

Zum 31.12.2018 betrug die Unternehmensmiete fiir
Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplétze 396,11 Euro/
WE+PP+PWP beziehungsweise 6,15 Euro/m2.



Aufgrund der Vermietungsanstrengungen im Geschéftsjahr
2018 konnten 366 Mietvertrage (bezogen auf Wohnungen,

Pflege- und Pflegewohnplétze) neu abgeschlossen werden.

Die Fluktuationsquote (bezogen auf Wohnungen, Pflege-
und Pflegewohnpléatze) liegt mit 8,8 Prozent deutlich unter
dem Mittel der vergangenen zehn Jahre.

Zum 31.12.2018 waren 47 Wohn- und Gewerbeeinheiten
oder 1,1 Prozent des Mietbestandes nicht vermietet, dar-
unter 43 Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplétze. Der
ungewollte Leerstand (Instandhaltungs- und Vermietungs-
bedingt) bei Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplétze
betrug lediglich 0,8 Prozent.

Im Jahr 2018 wurde folgende NeubaumaBnahme erfolg-
reich in das Bestandsmanagement der GSW integriert:

Standort Projektumfang
Pfullendorf,

) 1 GE (Begegnungsraum)
Am Stadtweiher
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Leerstand

zum 31.12.2018  zum 31.12.2017

Gewollter Leerstand

Abbruchbedingt 3 10
Modernisierungsbedingt - 11
Verkaufsbedingt 6 3

Ungewollter Leerstand

Instandhaltungsbedingt 14 11
Vermietungsbedingt 20 26
Leerstand 43 61

Fertigstellung Bezug

September 2018 Mérz 2019

Folgende Mietobjekte befanden sich im Jahr 2018 im Bau:

Standort Projektumfang

Berlin-Adlershof,

6 Gebdudekorper mit 69 WE,
Herrmann-Dorner-Allee/

) 20 Studios und 14 GE
GroB-Berliner-Damm
VS-Schwenningen, )
: . 7 MFH mit 156 WE
Alte Ziegelei
Tiibingen,

2 MFH mit 61 WE
Wennfelder Garten (2. BA)

Geplante Fertigstellung/Geplanter Bezug

4., Quartal 2019

3. Quartal 2020

4. Quartal 2020




Dariiber hinaus befinden sich folgende Mietwohnprojekte
in der Entwicklungsphase:

Standort Projektumfang

Kehl, Schneeflaren 1 MFH mit 22 WE

Weil der Stadt, Briihlweg Seniorenzentrum (1 GE) mit Pflegeheim (60 PP) und Sozialstation
3 MFH mit 42 WE

Freudenstadt, Mahnbachsiedlung

Sigmaringen, In der Vorstadt 1 Gewerbeobjekt

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautétigkeit fiir den
Bestand sowie den gezielten Bestandszukéufen wurde
das Bestandsportfolio der Gesellschaft entsprechend der
Unternehmensstrategie konsequent weiterentwickelt.

Die GSW investiert kontinuierlich in ihren Bestand, um
die Wohnungen an heutige Wohnanspriiche anzupassen
und deren langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen. In
2018 wurden inklusive der Kosten fiir den Regiebetrieb
6.961.700 Euro in die Erhaltung und Verbesserung des
Wohnungsbestands investiert, womit die GSW im vierten

Jahr in Folge die Ausgaben fiir die Bestandserhaltung
gesteigert hat. Die MaBnahmen enthalten neben den
laufenden Instandhaltungsarbeiten in Hohe von

5.947.800 Euro die Kosten fiir die Wohnraum- und
C02-GebédudesanierungsmaBnahmen, welche sich auf
1.014.000 Euro beliefen. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Quadratmeteraufwand von 25,87 Euro/m2 p.a.
auf die Wohnfl&che aller Wohnungen, Pflegewohn-

und Pflegeplatze beziehungsweise 24,82 Euro/m? p.a. auf
den gesamten Immobilienbestand der GSW bezogen.
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LinachstraBe, Villingen-Schwenningen

Instandhaltungs- und Mordernisierungsleistungen 2014 — 2018

6.000.000

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

3.340.400
3.227.000
4.389.400
4.896.800
5.947.800

2014 \ 2015 2016 \ 2017 \ 2018

Alle Angaben in Euro.

() Instandhaltungsleistung () Modernisierungsleistung

Auch fiir 2019 ist geplant, weiter aufgeschobene Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen im Bestand
nachzuholen, um die langfristige Vermietbarkeit der
Mietbesténde sicherzustellen. Im Wirtschaftsplan 2019 ist
hierfiir ein Budget von 7,1 Mio. Euro vorgesehen.



Alte Ziegelei, Villingen-Schwenningen
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2.2 Geschéftsfeld Bautragertatigkeit leger nutzten das giinstige Zinsumfeld beziehungsweise
sehen in der Investition in Immobilien eine attraktive
Im Geschaftsjahr 2018 herrschte eine unvermindert gute Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

beziehungsweise sehr gute Nachfrage nach Wohneigen-
tum. Vor allem private aber auch institutionelle Kapitalan-

Nachfolgende Einheiten wurden in bereits fertiggestellten
Bautrégerobjekten im Geschaftsjahr 2018 verduBert und an
die Erwerber iibergeben:

Standort Projektumfang Ubergaben 2018
Sigmaringen, 1 MFH mit 23 ETW 1ETW
Strohdorfer StraBe Objektverkaufspreise: 5,7 Mio. Euro Fertigstellung: Dezember 2017

i

Wohnen mit Schlossblick, Sigmaringen



Nachfolgende Einheiten wurden in 2018 in fertiggestellten
Bautrdgerprojekten an die Erwerber (ibergeben:

Standort

Augsburg,
Sanddornpark (5. BA)

Pfullendorf,
Am Stadtsee

Sigmaringen,
Hainbuchenweg

Projektumfang

2 MFH mit 22 ETW
Objektverkaufspreise: 7,8 Mio. Euro

3 MFH mit 35 ETW
Objektverkaufspreise: 7,2 Mio. Euro

15 DHH/REH/RMH
1. BA: 2 DHH, 2 REH, 1 RMH
Objektverkaufspreise: 1,5 Mio. Euro

Ubergaben 2018

Verkauft: 22 ETW
Fertigstellung: Januar 2018

Verkauft: 27 ETW
Fertigstellung: Juni 2018

Verkauft: 2 DHH, 2 REH, 1 RMH
Fertigstellung: Dez. 2018

Wohnen am Ziegelesch, Sigmaringen



Nachfolgende Objekte flir das Bautragergeschéft befanden

sich 2018 im Bau:

Standort

Berlin,
LinienstraBe 131

Sigmaringen,
Hainbuchenweg

Tlibingen,
Wennfelder Garten (2. BA)

Projektumfang

1 MFH mit 16 ETW + 1 GE
(Kaufobjekt, welches in 2017/18 modernisiert wird)

15 DHH/REH/RMH

2. BA: 2 DHH, 2 REH, 1 RMH

3. BA: 2 REH, 3 RMH
Objektverkaufspreise: 3,0 Mio. Euro

2 MFH mit 44 ETW
Objektverkaufspreise: 17,2 Mio. Euro
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Vertriebsstand 31.12.2018

2018 noch nicht im Vertrieb
Geplante Fertigstellung: Juli 2019

2018 noch nicht im Vertrieb
Geplante Fertigstellung:

2. BA: Sept. 2019

3. BA: Friihjahr 2020

2018 noch nicht im Vertrieb
Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2020

Wohnen im Wennfelder Garten, Tiibingen



¢ . i Yhers

Future Living® Berlin, Berlin-Adlershof



Die Ertrdge aus der BaumaBnahme in Berlin, LinienstraBe
131, werden bei Verkauf wesentlich zum Jahresergebnis
2019 beitragen.

Dartiber hinaus befanden sich folgende Bautragerobjekte
in der Projektentwicklung:
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Eine langfristige Grundstiickspolitik ist eine entscheidende
Voraussetzung fiir die Umsetzung neuer Bauvorhaben. Fiir
alle in der Umsetzung befindlichen Bauvorhaben standen
unbelastete Grundstiicke zur Verfligung.

Standort Projektumfang

Weil der Stadt, Seniorenzentrum mit 41 betreuten Wohnungen/
Briihlweg Serviceappartments
Kehl,

) 2 MFH mit 54 ETW
Schneeflaren

Weitere Projekte in Albstadt, Freudenstadt, Mdssingen,
Sigmaringen und Tiibingen sind in der Projektierung.

2.3 Geschéftsfeld Maklertétigkeit

Der Vertriebsbereich der GSW hat in der Vergangenheit im
Rahmen des Verkaufs von Eigentumswohnungen im Bau-
tragergeschaft immer wieder Maklerauftrdge von Kaufern
entgegengenommen. Aufgrund des vorhandenen Know-
hows soll das Maklergeschift als weiteres Geschaftsfeld
ausgebaut werden. Im Geschéftsjahr 2018 wurden vier
Maklerauftrage mit einem Volumen von 554 Tsd. Euro
angenommen.

2.4 Geschéftsfeld Eigentumsverwaltung

Der Umsatz im Geschéftsbereich Eigentumsverwaltung

hat sich erwartungsgemas weiter positiv entwickelt. Die
Umsatzerldse der Gesellschaft aus der Eigentumsverwal-
tung liegen bei 508.600 Euro (Vorjahr 449.200 Euro). Im
Rahmen der Geschéftsentwicklung gilt es jedoch, in diesem
Geschaftsfeld die Aufwands- und Ertragsrelation weiter zu
optimieren.



Verwaltete Wohn- und Gewerbeeinheiten 2009 — 2018
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Im Berichtsjahr verwaltete die GSW 1.917 Wohn- und

73 Gewerbeeinheiten sowie 1.829 Garageneinheiten,
wovon 199 Wohn- und 17 Gewerbeeinheiten sowie

298 Garageneinheiten dem Eigenbestand der Gesellschaft
zuzurechnen sind. Neun Wohneinheiten, zwei Gewerbe-
einheiten sowie 22 Garageneinheiten sind dem Umlauf-
vermogen zugehorig und nicht in der Verwaltung, da noch
nicht verduBert. Demnach nahmen Eigentimer von

1.709 Wohn- und 54 Gewerbeeinheiten sowie 1.509 Gara-
geneinheiten in 123 Eigentiimergemeinschaften Verwalter-
leistungen der GSW in Anspruch.
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Die Entwicklung dieses Geschaftsfeldes ist wichtig auch vor
dem Hintergrund der zunehmenden Nachfrage von Kapital-
anlegern nach einer professionellen und werthaltigen Immo-
bilienverwaltung. Ebenso wird die nachhaltige Entwicklung
des Bautrdgergeschéfts durch die Eigentumsverwaltung in
der Umsetzung der Projekte wirksam unterstiitzt.

2.5 Gesamtaussage zur Geschéaftsentwicklung

Die Geschaftsleitung der GSW ist mit dem abgelaufenen
Geschaftsjahr 2018 zufrieden. Der Jahrestiberschuss in
Hoéhe von 3,1 Mio. Euro liegt 1,0 Mio. Euro (iber dem Plan-
ansatz fir das Geschéftsjahr 2018.



Bericht des Geschaftsfiihrers | 23 -

3. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

3.1 Vermbgenslage

Entwickulng der Vermogenslage in den letzten drei Jahren

Vermdgenslage 2018 2017 2016
Anlagevermdgen 174.280.800 154.184.000 152.948.500
Umlaufvermégen 43.359.300 45.267.200 49.498.500
Rechnungsabgrenzungsposten 22.800 14.600 10.800
Gesamtvermdgen 217.662.900 199.465.800 202.457.800

Alle Angaben in Euro.

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich im Vergleich Auf der Passivseite hat sich die Eigenkapitalausstattung
zum Vorjahr um 18,2 Mio. Euro erhdht und betrdgt nun der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2018 um den Jah-
217,7 Mio. Euro. Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft restiberschuss in Hohe von 3,1 Mio. Euro erhoht. Zum
wird dabei auch weiterhin vom Anlagevermdgen mit Bilanzstichtag betrug das Eigenkapital einschlieBlich
174,2 Mio. Euro bestimmt. Das Anlagevermdgen erhohte der eigenkapitalahnlichen Pensionsriickstellungen

sich im Geschéftsjahr um 20,1 Mio. Euro gegeniiber dem 52,0 Mio. Euro. Damit hat sich die Eigenkapitalquote der
Vorjahr im Wesentlichen durch Baukostenzugénge, Grund- Gesellschaft bei deutlicher Bilanzverldngerung lediglich
stlickserwerbe und der Umgliederung zweier Gewerbe- um 0,6 Prozent auf 23,4 Prozent im Geschaftsjahr 2018
objekte aus dem Umlaufvermdgen. Diesen stehen vermindert.

Abschreibungen in Hohe von 8,0 Mio. Euro gegentiber.

Vermdgensstruktur 2009 — 2018
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Alle Angaben in Mio Euro.

. Umlaufvermégen . Anlagevermdgen



Die Gewinnriicklagen haben sich im Geschéftsjahr 2018
um 4,8 Mio. Euro erhoht aufgrund der Gewinnverwendung
aus dem Jahresergebnis 2017 (4,5 Mio. Euro) und die
Dotierung der gesetzlichen Riicklage 2018 (0,3 Mio. Euro).

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegeniiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern haben sich im Ge-
schaftsjahr 2018 um 26,4 Mio. Euro auf 152,8 Mio. Euro
erhoht. Den Darlehensvalutierungen in Hohe von

33,7 Mio. Euro standen im Wesentlichen planméBige
Tilgungen von 6,3 Mio. Euro sowie Sondertilgungen und
Darlehensablésungen von 0,8 Mio. Euro gegeniiber.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und langfristig
gesichert. Die Zahlungsverpflichtungen konnten aufgrund
durchgéangig vorhandener liquider Finanzmittel jederzeit
uneingeschrankt erfiillt werden. Investitionen zur Be-
standserhaltung sowie fiir in der Durchfiihrung befindliche

Entwicklung der Finanzlage in den letzten drei Jahren

Im Berichtsjahr gingen schwerpunkimaBig Bauvorhaben
flr das Anlagevermdgen in den Bau, wahrend Bautrager-
projekte abgeschlossen und an die Erwerber iibergeben
werden konnten. Die erhaltenen Anzahlungen von Kéu-
fern fiir im Bau befindliche Immobilien haben sich im
Geschaftsjahr 2018 von 9,3 Mio. Euro auf 0,0 Mio. Euro
vermindert. Die beachtliche Hohe der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen (3,0 Mio. Euro) zeigt jedoch die
auch weiterhin rege Bautatigkeit der Gesellschaft.

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

Projekte des Bautragergeschafts sind durch Darlehen und
den laufenden Cashflow finanziert. Fiir alle anderen Vorha-
ben und Aufgaben stehen Eigenmittel und sonstige Kapital-
reserven in ausreichendem MaBe zur Verfiigung.

Finanzlage 2018 2017 2016
Jahresergebnis (Euro) 3.054.900 4.993.300 3.400.300
Eigenkapital (Euro) 50.950.600 47.895.700 42.902.400
Umsatzerlose (Euro) 45.818.700 46.324.200 48.762.900
Bilanzsumme (Euro) 217.662.900 199.465.800 202.457.800
Entwicklung der Mieterldse (Euro) 22.004.200 21.543.500 20.547.300
Eigenkapitalquote (Prozent) 23,4 24,0 21,2
Eigenkapitalrentabilitat (Prozent) 6,0 10,4 7,9
Gesamtkapitalrentabilitat (Prozent) 2,6 3,8 3,2
Cashflow (DVFA/SG) (Euro) 11.178.400 12.972.800 10.730.900
Zinsquote (Prozent) 11,8 1,7 12,8
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Die Kapitalflussrechnung zeigt die Verédnderung der liquiden Mittel im Berichtsjahr 2018

Kapitalflussrechnung

Jahrestberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Zunahme langfristiger Riickstellungen

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Nicht zahlungswirksame Aufwendungen (Abschreibungen Umlaufvermégen)
Auflésung Drohverlustriickstellung

Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermégens

Zunahme kurzfristiger Aktiva

Abnahme Kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage
Ertragssteueraufwand

Ertragssteuerzahlung

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Erhaltene Zinsen

Auszahlungen flir Verlusttibernahme

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

PlanméaBige Tilgungen

AuBerplanmaBige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01.2018

Finanzmittelfonds zum 31.12.2018

2018 2017
3.054.900 4.993.300
7.949.900 7.151.900

77.400 30.300
96.100 110.400

100 100

0 832.700

0 -145.900

-443.800 -356.100
-273.800 -338.000
4.898.600 831.600
-1.601.700 -154.100
-11.087.900 -2.124.300
2.633.700 2.579.900
147.300 339.300
-44.000 -44.300
5.406.800 13.706.800
-6.600 -1.100
1.327.900 808.100
-18.328.200 -8.762.700

6.900 6.700

-100 -25.000

2.700 7.300

-3.400 -
-17.000.800 -7.966.700
33.677.500 6.896.600
-6.339.200 -6.338.300
-845.100 -6.242.600
-2.636.400 -2.587.200
300 -
23.857.100 -8.271.500
12.263.100 -2.531.400
6.573.300 9.104.700
18.836.400 6.573.300

Alle Angaben in Euro.



Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit re-
duzierte sich im Geschaftsjahr 2018 im Vergleich zum
Vorjahr um 8,3 Mio. Euro auf 5,4 Mio. Euro. Dies resultiert
im Wesentlichen aus der vollstandigen Vorfinanzierung des
Bautrégergeschifts (14,0 Mio. Euro) mit Eigenmitteln und
Unternehmensfinanzierungsmitteln. Aufgrund der verstérk-
ten Bautatigkeit flir das Anlagevermdgen erhohten sich die
Ausgaben im Vergleich zum Vorjahr um 9,5 Mio. Euro auf
18,3 Mio. Euro im Geschéftsjahr 2018. Dies fiihrte insge-
samt zu einem Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit in
Hohe von 17,0 Mio. Euro im Geschéftsjahr 2018. Der Cash-

3.3 Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2018 wurde ein Ergebnis nach Steuern
in Hohe von 3.669.700 Euro erzielt. Der positive Jahres-
tiberschuss verringerte sich gegeniiber dem Vorjahr um

1.938.400 Euro und betragt nun 3.054.900 Euro.

Entwicklung der Ertragslage in den letzten drei Jahren

flow aus der Finanzierungstatigkeit erhdhte sich im Ge-
schaftsjahr 2018 auf 24,9 Mio. Euro. Dies ist bedingt durch
die Aufnahme von Finanzierungsmitteln fiir Bauprojekte

flir das Anlagevermdgen sowie fiir Unternehmensfinanzie-
rungsmittel. Hieraus wurden 20,6 Mio. Euro fiir ein Projekt
in Berlin vorzeitig im Geschaftsjahr 2018 abgerufen, um die
BaumaBnahme (iber die gesamte Bauzeit zu finanzieren.

Der Finanzmittelfonds hat sich mit 18,8 Mio. Euro
im Geschaftsjahr 2018 gegeniiber dem Vorjahr um
12,3 Mio. Euro erhoht.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend zu
bezeichnen.

Betriebsbereiche 2018 2017 2016
Bautragertatigkeit 2.861.500 4.518.200 3.311.800
Wohnungsbewirtschaftung 6.568.400 7.160.400 5.932.700
Eigentumsverwaltung 461.700 333.200 262.000
Kapitalbewirtschaftung -78.800 -79.000 -212.100
Verkauf von Bestandswohnungen 273.800 337.000 130.900
Summe 10.086.600 12.269.800 9.425.300
Sach- und Personalaufwendungen 6.460.500 6.329.800 5.718.300
Betriebsergebnis 3.626.100 5.940.000 3.707.000
Periodenfremde und sonstige Rechnung -423.900 -607.400 -274.300
Steuern von Einkommen und Ertrag -147.300 -339.300 -32.400
Jahresergebnis 3.054.900 4.993.300 3.400.300

Alle Angaben in Euro.



Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Berichtsjahr
positiv dar.

Die Umsatzerlose haben sich von 46,3 Mio. Euro im Vor-
jahr um 0,5 Mio. Euro oder 1,1 Prozent auf 45,8 Mio. Euro
im Geschaftsjahr 2018 verringert. Die Abnahme ist auf
geringere Umsatzerlose aus dem Bautrdgergeschaft zu-
riickzufiinren. Den schwankenden Umsatzerldsen aus dem
Bautrdgergeschaft stehen jedoch sich weiter konstant
entwickelnde Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
gegeniiber.

Die gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 Mio. Euro oder 7,2
Prozent auf 15,9 Mio. Euro im Geschaftsjahr 2018 gesunke-
nen Umsatzerlose aus der Bautragertatigkeit resultieren im
Wesentlichen aus nach Plan (ibergebenen Verkaufseinhei-
ten in Augsburg und Pfullendorf. Die auch weiterhin hohen
Umsatzerlose belegen das Engagement der Gesellschaft im
Bautrégergeschéft bei weiter anhaltender Nachfrage nach
Wohneigentum.

Die Umsatzerldse aus der Wohnungsbewirtschaftung

sind im Geschaftsjahr 2018 gegeniiber dem Vorjahr um
0,6 Mio. Euro oder 2,0 Prozent auf 29,2 Mio. Euro gestie-
gen. Der Anstieg ist im Wesentlichen planmaBigen Mieter-
hohungen geschuldet. Zuséatzlich konnten die Erlosschmé-
lerungen gegeniiber dem Vorjahr weiter reduziert werden.
Gegenlaufig dazu haben sich die Instandhaltungsaufwen-
dungen gegeniiber dem Vorjahr um 1,0 Mio. Euro erhoht.

Die Abschreibungen im Berichtsjahr auf das bewegliche
Anlagevermdgen, die immateriellen Wirtschaftsgiter und
das Grundvermégen beliefen sich auf 7,9 Mio. Euro. Die
planmaBigen Abschreibungen erhohten sich aufgrund der
Umwidmung zweier Gewerbeeinheiten in das Anlagever-
mdgen und der Sonderabschreibung einer Gewerbeeinheit.
Abschreibungsmindernd wirkten sich hingegen die Be-
standsverkdufe mit Abgang in 2018 aus.
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Die gegeniiber dem Vorjahr anndhernd gleich geblieben
Zinsbelastung in Hohe von 2,7 Mio. Euro im Geschéftsjahr
2018 ist trotz eines gestiegenen Darlehensvolumens dem
weiterhin niedrigen Zinsniveau am Kapitalmarkt geschul-
det.

Die im Geschéftsjahr 2018 um 59.300 Euro oder 11,7 Pro-
zent auf 508.500 Euro gestiegenen Umsatzerldse aus der
Verwaltungstatigkeit sind — bei einer anndhernd gleich
gebliebenen Anzahl von verwalteten Einheiten — der Anpas-
sung von Verwaltervergiitungen geschuldet.

Der Sach- und Personalaufwand ist im Geschéftsjahr 2018
um 0,1 Mio. Euro oder 2,0 Prozent auf 6,5 Mio. Euro ange-
stiegen. Der leichte Anstieg resultiert im Wesentlichen aus
dem Anstieg der Personalkosten in Folge des geplanten
Personalaufbaus, welcher in 2018 voll zum Tragen kam.
Im Geschéftsjahr 2018 lag die Zahl der Vollbeschaftigten
sowie der Teilzeitbeschaftigen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter in der Verwaltung und Technik (ohne geringfiigig
Beschiftigte) geméB § 267 (5) HGB bei 76 Beschéftigten.
Die Verwaltungskosten entwickelten sich entsprechend den
Planungen.

Die Sonstige Rechnung ist gepragt von Sonderabschreibun-
gen in Hohe von 0,5 Mio. Euro im Geschéftsjahr 2018.

Die Geschaftsleitung der GSW geht von einer kontinuierli-
chen und gesicherten Unternehmenspolitik aus, in der die
Schwerpunkte der Tatigkeit weiterhin in der Erhaltung des
umfangreichen Mietwohnungsbestandes und im Bautrager-
geschaft zu sehen sind.



4. Organisationsentwicklung

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die systematische Organisa-
tionsentwicklung der Gesellschaft nach Plan weiterverfolgt.

Mit der Migration des ERP-Systems auf Wodis Sigma zum
Jahreswechsel 2015/16 sowie der Verlagerung der EDV-
Systeme im 1. Quartal 2016 in ein Rechenzentrum waren
die Voraussetzungen fiir die weitere digitale Transforma-
tion der Gesellschaft geschaffen. Nach einer Konsolidie-
rungsphase wurde in 2018 mit der Einfiihrung von ersten
Mobilen Diensten fiir Mitarbeiter begonnen. Im 2. Quartal
2019 werden die TK-Systeme mit den EDV-Systemen im
Rechenzentrum verschmolzen. Altere Applikationen wer-
den bis Ende 2019 durch Cloudanwendungen ersetzt, um
den technischen Aufwand weiter zu reduzieren. Dariiber
hinaus soll noch in 2019 eine neue Homepage mit einem
integrierten Kundenportal verdffentlicht werden. Das Kun-
denportal ,,Meine GSW* soll ab 2020 den Mietern und den
Eigentiimern der von der Gesellschaft verwalteten Woh-
nungseigentiimergemeinschaften sowohl als WEB-Interface
wie auch als App auf Smartphones/Tablets zur Verfiigung
stehen. Weitere Projekte sind in der Planung.

Die Summe aller MaBnahmen soll dazu beitragen, die Ge-
sellschaft technologisch, strukturell und organisatorisch auf
kommende Herausforderungen bestmaglich vorzubereiten.

5. Chancen- und Risikobericht

Die relevanten Chancen- und Risikofelder der Gesellschaft
betreffen die drei operativen Geschéftsbereiche Bautréger-
geschéft, Wohnungsbewirtschaftung und Eigentumsverwal-
tung sowie die Kapitalbewirtschaftung und die Personal-
struktur. Im besonderen Fokus steht die Verwendung von
Finanzinstrumenten (vgl. 6. Risikoberichterstattung (iber die
Verwendung von Finanzinstrumenten).

Chancen und Risiken aus dem Bautrdgergeschéft

Das Bautrdgergeschéft bietet iberwiegend ertragsorien-
tierte Chancen fiir eine erfolgreiche wirtschaftliche Ent-
wicklung der Gesellschaft, weshalb auch zukiinftig Projekte
entwickelt werden, die bedarfsgerecht und hochwertig
ausgefiihrt werden. Vermarktungsschwierigkeiten konnen
und diirfen jedoch trotzdem nicht ausgeschlossen werden,
da auch bei sorgféltiger Projektauswahl der Markt einzelne
Objekte oder Wohnungen nicht annimmt beziehungsweise
nicht absehbare konjunkturelle Entwicklungen eintreten
konnen. Bei allen Projekten mit Wohneigentum waére jedoch
auch eine alternative Vermietung von Einheiten mdglich,
um das Liquiditatsrisiko fiir die Gesellschaft zu mindern.

Fiir das sich im Bau befindlichen Neubauprojekt des
Umlaufvermdgens in Tiibingen ist festzustellen, dass

eine zufriedenstellende Nachfrage besteht und mit einem
Verkauf aller Einheiten bis zur Bezugsfertigstellung gerech-
net werden kann. Positive Erwartungen bestehen auch fiir
ein Bautragerprojekt in Berlin, mit dessen Modernisierung
bereits in 2017 begonnen wurde und das im Sommer

2019 fertiggestellt werden soll. Nach dem Verkauf der

fiinf Einfamilienhduser des ersten Bauabschnitts einer
BautrdgermaBnahme in Sigmaringen bestehen fiir die zehn
Einfamilienhduser des zweiten und dritten Bauabschnitts
eher gedampfte Erwartungen. Inwieweit sich das staatliche
Baukindergeld positiv auf den Verkauf auswirkt, bleibt
abzuwarten.



Die Vergaben der BaumaBnahmen an Generalunternehmer
sorgen zusétzlich fiir Kostensicherheit und tragen zur Mini-
mierung des Risikos aus dem Bautrdgergeschéft bei.

Chancen und Risiken aus der Bestandsbewirtschaftung
Der Immobilienbestand der GSW ist aufgrund der unterneh-
mensspezifischen Historie als Wohnungsunternehmen des
Sozialverbandes VdK Deutschland Landesverband Baden-
Wiirttemberg e.V. sehr breit gestreut. Dies stellt die Gesell-
schaft immer wieder vor organisatorische Herausforderun-
gen in der Bestandsverwaltung, andererseits minimieren
sich dadurch standortbezogene Risiken. Aufgrund der meist
sehr guten Lagen der Bestandsobjekte sowie deren guten
Bausubstanz — bis auf drei Gebdude in Naumburg/Saale
wurden alle nach dem Zweiten Weltkrieg erstellt — und

den permanenten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
anstrengungen werden fiir die nachhaltige Entwicklung
des Wohnungsbestandes in den kommenden Jahren
liberwiegend Chancen gesehen. Trotzdem gilt es, Risiken
wie Leerstiande und Zahlungsverzug genau im Auge zu
behalten und bereits in einem friihnen Stadium zu erkennen
und rechtzeitig GegensteuerungsmaBnahmen einzuleiten.
Es bestehen jedoch iiberwiegend Chancen, leerstehende
Wohnungen aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum in Baden-Wiirttemberg zeitnah wieder vermie-
ten zu kénnen.

Die Anspriiche der Wohnungssuchenden im Hinblick auf die
Wohnungsausstattung sind gestiegen, weshalb die Gesell-
schaft groBe Anstrengungen unternimmt, die energetische
Qualitat inrer Bestandsobjekte wie auch die Wohnraum-
qualitat ihrer Bestandswohnungen weiter zu verbessern.

Es werden aber auch bewusst dltere Geb&ude mit einfa-
cher Ausstattung, die nicht mehr den heutigen Standards
entsprechen, im Angebot gehalten, um Interessenten mit
einem geringeren Einkommen bedienen zu kénnen.
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Chancen und Risiken aus der Eigentumsverwaltung

Die Eigentumsverwaltung zusammen mit der Mietsonder-
und Miethausverwaltung rundet das immobilienwirtschaftli-
che Leistungsspektrum der Gesellschaft ab und ermdglicht
der GSW, eine zusatzliche Dienstleistung bei Erwerb einer
Immobilie aus einer Hand anzubieten. Dies kann ein ent-
scheidendes Kriterium fiir den Erwerb von Wohneigentum
sein. Aufgrund des (iberschaubaren Verwaltungsvolumens
ist eine kritische Uberwachung der Wirtschaftlichkeit des
Geschaftsfeldes aus Rentabilititsgriinden jedoch unerlass-
lich. Aufgrund der kompetenten Mitarbeiter in der Abteilung
Eigentumsverwaltung und einem flir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften interessanten Preis-/Leistungsverhaltnis
werden (iberwiegend Chancen fiir die Weiterentwicklung
des Geschéftsfeldes in den kommenden Jahren gesehen.

Chancen und Risiken aus Finanzgeschéften

Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik der EZB erge-
ben sich fiir die Gesellschaft Chancen, mittel- bis langfristig
die Zinsbelastungen aus Darlehen zu verringern. Mit Hilfe
der Daten aus dem Darlehens- und Sicherungsmanage-
mentsystems und mit Unterstiitzung eines Finanzdienst-
leisters werden die Informationen aus den Grundbiichern
und der Darlehensstruktur hinsichtlich der Schaffung von
Beleihungsspielrdumen und einer Verbesserung der Kondi-
tionen weiter analysiert und bewertet.

Im Geschéftsjahr 2018 erfolgten Abldsungen von Restva-
luten sowie Sondertilgungen in Hohe von 0,8 Mio. Euro
sowie planmaBige Tilgungen in Hohe von 6,3 Mio. Euro. Im
laufenden Geschéftsjahr sollen weitere Darlehen abgeldst
beziehungsweise aufgrund der weiterhin giinstigen Zins-
lage umfinanziert werden.



Chancen und Risiken aus der Personalstruktur

Es besteht inshesondere fiir Wohnungsunternehmen mit
Sitz in landlichen Regionen das Risiko, dass aufgrund des
Mangels an Fach- und Fiihrungskraften in der Wohnungs-
wirtschaft, Fluktuation und kurzfristiger Personalveran-
derungen nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur
Verfiigung steht. Vor diesem Hintergrund riickt zukiinftig
neben der gezielten internen Weiterbildung vor allem eine
nachhaltige Nachwuchsplanung und -forderung sowie eine
bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mitte-
punkt der Personalentwicklung der Gesellschaft.

GemaB § 267 (5) HGB waren im Geschaftsjahr 2018
durchschnittlich 76 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir
die Gesellschaft in der Verwaltung und Technik tétig (ohne
geringfligig Beschétftigte).

Der Aus-, Fort- und Weiterbildungsbereich nimmt einen
immer groBer werdenden Stellenwert ein. Aufgrund der
sich laufend fortentwickelnden Gesetzeslage und Recht-
sprechung sowie der stetigen Weiterentwicklung der
EDV-Systeme haben die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Gesellschaft liber das gesamte Berichtsjahr verteilt an
FortbildungsmaBnahmen, Seminaren und Fachtagungen
teilgenommen. Die GSW fordert auch verstarkt praxisorien-
tierte ForthildungsmaBnahmen im Rahmen der systemati-
schen Weiterbildung ihrer Mitarbeiter.

Im Berichtsjahr nahmen zwei Mitarbeiter und eine Mitarbei-
terin an der Zusatzausbildung zum Immobilienfachwirt teil
sowie eine weitere Mitarbeiterin zur Wirtschaftsfachwirtin.
Ein Mitarbeiter hat an einer QualifikationsmaBnahme zum
Sachversténdigen Immobilienbewertung teilgenommen

und eine Mitarbeiterin eine bautechnische Zusatzqua-
lifikation erworben. Ein weiterer Mitarbeiter hat mit der
Weiterbildung zum Immobiliendkonom begonnen. Die mit
der Verwaltung vom Eigentlimergemeinschaften betrauten
Mitarbeiter und Mitarbeiterin sowie die im Maklergeschéft

tatigen Mitarbeiter und Mitarbeiterin erfiillen die Vorschrif-
ten zur Fortbildungspflicht fiir Immobilienverwalter und
Makler, welche das am 1.8.2018 in Kraft getreten Gesetz
zur Einflihrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerb-
liche Immobilienverwalter vorsieht.

Im Geschaftsjahr 2018 (Ausbildungsjahr 2018/19) wurden
vier Auszubildende im Berufsbild Immobilienkauffrau/
mann/divers im ersten, zweiten und dritten Lehrjahr aus-
gebildet. Eine Auszubildende schloss ihre Ausbildung zur
Immobilienkauffrau mit ausgezeichneten Leistungen ab
und wurde als Assistenz der Abteilungsleitung Bestands-
management tibernommen. In 2018 absolvierten Schiiler
wieder wohnungswirtschaftliche Berufspraktika bei der
GSW. Auch in Zukunft wird die GSW ihre Verantwortung im
Ausbildungsbereich wahrnehmen und jungen Menschen
eine qualifizierte Berufsausbildung oder ein Praktikum
ermdglichen.

Insgesamt war die Risikopolitik der Gesellschaft im Ge-
schaftsjahr 2018 vom Prinzip der Vorsicht gepragt — dies
gilt auch fiir das laufende Geschaftsjahr 2019.



6. Risikoberichterstattung
uber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Die GSW betreibt eine integrierte und vorausschauende
Finanzplanung, um jederzeit tiber ausreichend Liquiditat
zur Bedienung kiinftiger Verpflichtungen zu verfiigen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumen-
ten zéhlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanzan-
lagen, Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und
sonstigen Vermdgensgegenstinden wurden durch entspre-
chende Wertberichtigungen berticksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsande-
rungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten Festzinsen
vereinbart. Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und
zur Kostenoptimierung sind zum Bilanzstichtag zins- und
wéhrungsbezogene Termingeschéfte in Form von Zins- und
Wahrungsswaps fiir eine BezugsgroBe von insgesamt

1,1 Mio. CHF und 1,3 Mio. Euro abgeschlossen. Unter
Berticksichtigung der aktuellen sowie auch der vergange-
nen Zins- und Wahrungsentwicklung wurde fiir die weitere
Laufzeit der Vertrage die diesbeziigliche Riickstellung im
Berichtsjahr auf 233.800 Euro festgesetzt.
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7. Internes Kontroll- und Risiko-
managementsystem bezogen auf
den Rechnungslegungsprozess
der Gesellschaft

Zur friinzeitigen Identifizierung, Bewertung und Bewélti-
gung von Chancen und Risiken, die fiir die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung der Gesellschaft von Bedeutung
sein konnen, nutzt die GSW ein umfangreiches und auf

die Gesellschaft ausgerichtetes Risikomanagement. Fiir

die notwendige Transparenz, bezogen auf die aktuelle
Unternehmenssituation, und auch im Hinblick auf die
zukiinftige Entwicklung, sorgt das Controlling, welches dem
Geschaftsfiihrer regelmaBig berichtet und Daten fiir die
Unternehmenssteuerung zur Verfiigung stellt.

Die Gesellschaft verfligt tiber Controlling- und Planungs-
systeme, die in steigendem MaBe mit zur Identifizierung
der Chancen und Risiken in den Kerngeschéftsfeldern
beitragen. Hierzu gehoren insbesondere ein Immobilien-
und ein Kreditportfoliomanagementsystem sowie ein — mit
dem ERP-System der Gesellschaft vernetztes — Controlling-
system.

Zu den wesentlichen Sicherungselementen des Risiko-
managements zdhlen neben dem Controlling, zu dem der
jahrliche Wirtschaftsplan und Finanzierungsiibersichten
beziiglich der umfangreichen Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeiten gehoren, weitere interne Kontrollsysteme.
Quartalsbezogene betriebswirtschaftliche Auswertungen,
der monatliche Liquiditatsstatus sowie regelméBige Be-
richte aus den einzelnen Abteilungen geben umfassend
Auskuntt (iber die wirtschaftliche und finanzielle Lage
beziehungsweise Entwicklung der Gesellschaft. Hierzu
gehoren ebenfalls regelméBige Abteilungs- und Flihrungs-
kraftebesprechungen.

Dem Aufsichtsrat mit Bau- und Priifungsausschuss wird
regelméBig in seinen Sitzungen sowie mittels eines Quar-
talsberichts iiber die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft
berichtet. Die Organe der Gesellschaft haben (iber alle die
ihnen nach Gesetz, Geschéaftsordnung und Gesellschaf-
tervertrag obliegenden Sachverhalte beraten und, soweit
erforderlich, hierzu Beschliisse gefasst.



Neben der jahrlichen Datenschutzpriifung und der
Abschlusspriifung nach Art und Umfang einer genos-
senschaftlichen Pflichtpriifung stellt eine zusétzliche
Uberwachungspriifung durch eine unabhéngige Treuhand-
gesellschaft im Auftrag des Aufsichtsrates die Ordnungs-
maBigkeit aller Geschafte der Gesellschaft sicher. Auch

im Geschaftsjahr 2018 gaben die drei Priifungen keinen
Anlass fiir eine Beanstandung.

Bei unternehmerischen Entscheidungen sind auch mag-
liche rechtliche Risiken zu beriicksichtigen. Durch die
rechtliche Beratung durch externe Fachleute sichert die
Geschaftsleitung der Gesellschaft ihre Entscheidungen im
Vorfeld rechtzeitig ab.

Unter standiger Beobachtung steht insbesondere das
Bautrégergeschéft, welches die groBten Renditechancen
der drei Kerngeschéftsfelder bietet. Gleichzeitig ist dieses
Geschaftsfeld immer mit groBeren inhdrenten Risiken
verbunden, die es zu minimieren gilt. Die Verschlechterung
der Vermarktungssituation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine sind in diesem Geschéftsfeld
die wesentlichen Risiken. Eine sorgfaltige Auswahl der zu
realisierenden Bauprojekte sowie die prézise Planung und
Projektsteuerung durch die Mitarbeiter ist deshalb unab-
dingbar fiir den wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft.
Renditen, Kosten und Termine werden sorgfaltig liberwacht.
Die Bestandspflege wird im Rahmen der wirtschaftlichen
Maglichkeiten durchgefiihrt. Die Mittel fiir die Moderni-
sierung und Instandhaltung werden aus dem operativen
Cashflow der Wohnungsverwaltung, Ertrdgen aus dem
Bautrdgergeschaft, gezielten Einzelverkédufen aus dem
Bestand, Aufnahmen langfristiger Kapitalmarktdarlehen,
Inanspruchnahme von Fordermitteln und einer langfristig
angelegten Mietenpolitik erwirtschaftet beziehungsweise
beschafft.

Mit dem Abschluss von Versicherungen flir mdgliche
Haftungsrisiken und Schadensfélle wird sichergestellt,
dass sich die verbleibenden Risiken in Grenzen halten
beziehungsweise abgedeckt werden.

Die Unternehmensfinanzierung wurde im Geschaftsjahr
2018 im Rahmen der Marktgegebenheiten, des Bedarfs
und der vorhersehbaren Zinsanderungsrisiken weiter-
entwickelt. Durch die Streuung der Zinshindungsfristen
sind Zinsanderungsrisiken minimiert. Die Gesellschaft
verfligt (iber ein aktives Zinsmanagement, welches iiber
ein Kreditportfoliomanagementsystem abgebildet wird. Im
Rahmen des Jahresabschlusses wurden die Kennzahlen
zum Zinsniveau, der Zinsbelastung, des Kapitaldienstes
und des Fremdkapitals ausgewertet. Dabei wurden weder
existentielle Gefahrdungspotentiale fiir die Gesellschaft
noch bedrohlich belastende Einfliisse auf den Geschafts-
verlauf festgestellt. Das Geschehen an den Kapitalmarkten
wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von giinstigen
Entwicklungen profitieren zu kénnen. Ein unabhéngiger
Finanzdienstleister steht auBerdem beratend zur Seite. Die
Kreditbeschaffung war aufgrund der kontinuierlichen Unter-
nehmensentwicklung und der vertrauensvollen Beziehung
zu den Finanzpartnern ohne Probleme maglich.

Die Friiherkennung von Ausfallrisiken und Auffélligkeiten
sind in den genannten Risikofeldern unerldsslich fiir eine
erfolgreiche Geschéftstatigkeit. Unverandert strenge MaB-
nahmen galten der Bewertung von Forderungen.

Fiir alle erkennbaren Risiken wurden angemessene Einzel-
wertberichtigungen und Riickstellungen gebildet. Latenten
Risiken wurde durch die Bildung pauschaler Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.



8. Ausblick

Ziel der Gesellschaft ist, auch in den kommenden Ge-
schaftsjahren positive Ergebnisse zu erzielen und dabei
den Wohnungsbestand nachhaltig weiter zu entwickeln und
die langfristige Vermietbarkeit der Bestandswohnungen zu
gewahrleisten. Zur Absicherung der Vermietbarkeit wird die
Gesellschaft auch zukiinftig in ihren Bestand investieren.
Um die fiir die Modernisierung und Instandhaltung not-
wendigen Mittel zu beschaffen, wird die Gesellschaft auch
weiterhin im Bautrdgergeschéft aktiv sein.

Trotz einer verunsicherten Weltkonjunktur infolge der von
den USA ausgehenden Handelskonflikte, einem drohenden
harten Brexit sowie der Schuldenkrise Italiens und einer
sich daraus abzeichnenden Abkiihlung der Konjunktur

in Deutschland — gemaB ifo-Konjunkturprognose vom
13.12.2018 ist fiir 2019 mit einem Anstieg des Bruttoin-
landsprodukts um lediglich 1,1 Prozent zu rechnen — und
unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedin-
gungen geht die Geschéftsleitung der GSW auch weiterhin
von einer positiven Geschaftsentwicklung in 2019 aus.

Fiir das Geschaftsjahr 2019 rechnet die Geschaftsleitung
der GSW mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von
2,5 Mio. Euro. Das Ergebnis ist den weiterhin stabilen
Ertrdgen aus der Wohnungsbewirtschaftung bei gleichzeitig
gestiegenen Instandhaltungskosten geschuldet. Die zu
erwartenden Ertrége aus dem Bautrégergeschaft bewegen
sich projektbezogen auf etwa dem gleichen Niveau wie im
Berichtsjahr 2018.
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Das Jahresergebnis 2019 konnte besser sein als im Wirt-
schaftsplan prognostiziert, wenn nachfolgende Effekte
eintreten:

- Die erwarteten Mieteinnahmen fallen héher als geplant
aus.

- Instandhaltungsbudgets werden nicht ausgeschopft.

- Weitere strategisch geplante Verkéufe von Bestandsob-
jekten im Streubesitz werden abgeschlossen mit Besitz-
libergang in 2019.

Das Jahresergebnis 2019 konnte schlechter ausfallen

als im Wirtschaftsplan prognostiziert, wenn nachfolgende

Effekte eintreten:

- Die Annahmen fiir die Mietenentwicklung treten nicht
ein.

- Die Instandhaltungsbudgets werden nicht wie geplant
eingehalten.

- Die Zinskonditionen weichen im negativen Sinne von
den Annahmen in der Planung ab.

- Die geplanten Verkdufe von Bautrdgerobjekten werden
nicht realisiert mit Besitziibergang in 2019.

Das ungebrochen groBe Engagement der Gesellschaft im
Bautrégerbereich stellt eine groBe Herausforderung fiir die
Gesellschaft dar: Hier gilt es, Projekte genau zu planen, de-
ren Umsetzung prézise zu steuern und die Kostenentwick-
lung permanent im Blick zu haben, da das Bautragerge-
schéft mit den groBten wirtschaftlichen Risiken verbunden
ist, aber auch die groBten Ertragschancen bietet. Aufgrund
der Situation am Immobilienmarkt in Folge der gesamtwirt-
schaftlichen Lage sowie unter Abwégung der Chancen und
Risiken wird die Gesellschaft im Einvernehmen mit ihrem
Gesellschafter und Aufsichtsrat das Bautrdgergeschaft mit
gleicher Intensitét fortfiihren.



Aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum
auch in l&ndlichen Regionen sowie der ausgeglichenen
Verteilung ihrer Bestandsimmobilien in der Fléche konnen
regionale Schwankungen in der Vermietung von der Gesell-
schaft kompensiert werden, so dass auch fiir das laufende
Geschaftsjahr mit weiterhin stabilen Ertrdgen aus der
Wohnungsbewirtschaftung zu rechnen ist.

Die Eigentumsverwaltung ist neben der Wohnungsbewirt-
schaftung des eigenen Bestandes und der Bautragerta-
tigkeit der dritte Geschéftsbereich der Gesellschaft und
komplettiert deren Angebotsspektrum als Wohnungs- und
Immobilienunternehmen. Die Eigentumsverwaltung erwirt-
schaftete in der Vergangenheit sehr solide Ertrége, jedoch
im Verhéltnis zum Neubau oder auch der Bestandsverwal-
tung auf deutlich niedrigerem Niveau. Um die Wirtschaft-
lichkeit des Geschéftsfeldes der Eigentumsverwaltung zu
steigern, bleibt es auch weiterhin Ziel, neue Eigentiimerge-
meinschaften zu akquirieren sowie die Verwaltervergiitun-
gen im Zuge der Verlangerung von Verwaltervertragen neu
zu verhandeln.

Es ist zu erwarten, dass die breite Aufstellung mit den Ge-
schéaftsbereichen Wohnungsbewirtschaftung-Bautragerge-
schéaft-Eigentumsverwaltung eine gute Basis fiir die weitere
Entwicklung der Gesellschaft ist. Nach heutiger Einschat-
zung ist von einem weiter positiven Geschaftsverlauf auch
in den Folgejahren 2020 und 2021 auszugehen.

9. Dank

Unsere engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bilden
die Grundlage unseres unternehmerischen Erfolgs. Hierzu
zahlen insbesondere auch unsere Hauswarte, die vor Ort in
den GSW-Quartieren vielféltige Arbeiten ausfiihren. Daher
sprechen wir ihnen unsere Anerkennung und unseren
besonderen Dank aus. Selbiges gilt auch den Mitgliedern
unseres Aufsichtsrats, die uns jederzeit fachgerecht be-
raten und unsere unternehmerischen Ziele vertrauensvoll
unterstiitzen. Bedanken méchten wir uns auch bei den
Stadten und Gemeinden, Banken, Handwerkern und Ar-
chitekten sowie allen anderen Partnern, mit denen wir seit
vielen Jahren vertrauensvoll zusammenarbeiten. Und dann
waren da noch unsere Mieter, Eigentiimer und Erwerber,
denen wir ebenfalls herzlich fiir ihr Vertrauen und ihre
Unterstiitzung danken.

Sigmaringen, den 08. Juli 2019
GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung

- Bautragerunternehmen des VdK -

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsfilhrer



Bericht des

Bericht des Aufsichtsrates | 35

Aufsichtsrates

flr das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

Am 22.05.2018 verstarb der Aufsichtsratsvorsitzende der
GSW, Herr Minister a. D. Curt Becker, und am 24.07.2018
unser Ehrenvorsitzender, Herr Minister a. D. Walter Hirrlin-
ger. Beide sahen im Wohnungsbau eine wichtige soziale
Aufgabe — der Unternehmensauftrag ,Wohnungsbau im
Dienste der Menschen“ war ihnen dabei stets wichtigste
Leitlinie.

Der Aufsichtsrat ist tief betroffen, denn mit Herrn Becker
und Herrn Hirrlinger haben wir nicht nur unseren Aufsichts-
ratsvorsitzenden und Ehrenaufsichtsratsvorsitzenden,
sondern auch langjahrige Freunde verloren, welche uns
stets in dankbarer Erinnerung bleiben werden.

Die Gesellschafterversammliung hat am 04.12.2017 Herrn
Jiirgen Neumeister und am 13.09.2018 Herrn Roland Sing
neu in den Aufsichtsrat gewahlt.

In seiner Sitzung am 01.10.2018 in Baden-Baden wéhlte
der Aufsichtsrat mit Herrn Roland Sing seinen neuen
Vorsitzenden.

Zum 31.12.2018 haben Herr Hans-Peter Gianmoena und
Herr Markus Schleicher das Gremium verlassen. Beide
haben das Unternehmen viele Jahre im Aufsichtsrat beglei-
tet. Fiir deren groBes Engagement gebiihrt Hans-Peter
Gianmoena und Markus Schleicher der besondere Dank
des Aufsichtsrates.

Aufsichtsrat und Ausschiisse
Zur Erfiillung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen
Priifungsausschuss und einen Bauausschuss gebildet.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben die Ge-
schaftsleitung nach den gesetzlichen und gesellschaftsver-
traglichen Vorschriften sowie der Geschéftsordnung des
Aufsichtsrates (iberwacht und beratend begleitet.

Zusammenarbeit mit der Geschéftsleitung

Der Geschéftsfiihrer hat den Aufsichtsrat regelméBig tiber
die Entwicklung und die Lage sowie (iber alle wichtigen
Vorgédnge und grundsétzlichen Fragen informiert. Ein
Quartalsbericht stellt zudem sicher, dass die Mitglieder des
Aufsichtsrats (iber die laufende Geschéftstétigkeit der
Gesellschaft zeitnah unterrichtet sind. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates auch auBerhalb
der Sitzungen uber wesentliche Entwicklungen und Ent-
scheidungen immer in Kenntnis gesetzt.

Wahrend des Berichtsjahres hat der Aufsichtsrat die Ge-
schaftsfiihrung entsprechend den gesetzlichen und sat-
zungsmaBigen Aufgaben laufend (iberwacht. In regelmaBi-
gen Sitzungen mit dem Geschaftsfiihrer wurden alle
wirtschaftlichen, finanziellen und personellen Fragen von
besonderer Bedeutung beraten bzw. die dazu erforderli-
chen Beschliisse gefasst. Die Mitglieder des Priifungsaus-
schusses befassten sich im Berichtsjahr mit den ihnen
obliegenden Angelegenheiten. Der Bauausschuss tagte in
2018 nicht.



Im Berichtsjahr fanden drei gemeinsame Sitzungen des
Aufsichtsrats und der Geschaftsfiihrung statt, in denen der
Jahresabschluss des Vorjahres, der Wirtschaftsplan und
das Modernisierungs- und Neubauprogramm des Berichts-
jahres sowie Fragen beziiglich der Geschéftsbereiche
Wohnungsbewirtschaftung, Verwaltungstatigkeit und
Neubau behandelt wurden. Auch wurde dem Aufsichtsrat
regelmanig lber die laufenden Bauprojekte in Augsburg,
Berlin, Pfullendorf, Sigmaringen, Tiibingen und VS-Schwen-
ningen berichtet. Nach eingehender Beratung unter Abwé-
gung der Chancen und Risiken hat der Aufsichtsrat die
vorgeschlagenen Neubauprojekte und MaBnahmen im
Bestand beflirwortet. Weitere Themen waren die Verkehrs-
sicherung im Wohnungsbestand, die generelle Entwicklung
des Wohnungs- und Immobilienmarktes, die Bewertung der
GSW durch ihre Geschaftshanken sowie die Projektierungs-
stdnde in der Planung befindlicher Bauvorhaben. Dartiber
hinaus wurde dem Aufsichtsrat (iber die Risikostrategie und
das Risikomanagementsystem des Unternehmens berich-
tet. Die Anforderungen, die an das Risikomanagement-
system fiir ein Unternehmen in der GroBenordnung der
GSW zu stellen sind, wurden umfassend und hinreichend
erfillt.

Wichtige bzw. zustimmungsbediirftige Einzelgeschafte
wurden dem Aufsichtsrat vorgelegt. Dies war im Berichts-
jahr der geplante Grunderwerb eines unbebauten Grund-
stlicks in Weil der Stadt. Der Aufsichtsrat ist iberzeugt,
dass mit den getroffenen Entscheidungen die Basis fiir die
Erreichung zukiinftiger Ziele geschaffen ist.

Im laufenden Geschéftsjahr fiihrte mit der wts Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart, ein
externes Unternehmen auf Beschluss des Aufsichtsrats eine
Uberwachungspriifung durch, um dem Priifungsausschuss
und Aufsichtsrat eine unabhangige Entscheidungsgrundlage
zu liefern. Priiftungsschwerpunkte waren die Themen
Bankverkehr sowie die Abwicklung von Versicherungsscha-
den und Mieterh6hungen im preisfreien und preisgebunde-
nen Wohnraum. Die Priifung ergab in allen Priifungsfeldern
keinerlei Anlass fiir Beanstandungen.

Es gilt abschlieBend festzustellen, dass der Aufsichtsrat
weder aus konjunkturbedingten Veranderungen in der
Wohnungsbau- und Immobilienbranche noch aus der
gesamtwirtschaftlichen Situation heraus wesentliche
Risiken ausmachen konnte, die den Unternehmenserfolg
oder -bestand gefahrden. Dasselbe galt fiir Risiken aus den
Bauaktivitaten oder aus der Finanz- und Liquiditatssituation.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, der vom Auf-
sichtsrat den Priifungsauftrag (iber den Jahresabschluss
zum 31.12.2018 nach Art und Umfang einer genossen-
schaftlichen Pflichtpriifung erhielt, hat in seinem Priifungs-
bericht bestatigt, dass der Aufsichtsrat seiner gesetzlichen
und gesellschaftsvertraglichen Uberwachungs- und Unter-
richtungsverpflichtung im Berichtsjahr ordnungsgeméan
nachgekommen ist.



Feststellung des Jahresabschlusses

Der Aufsichtsrat und Priifungsausschuss haben den
Jahresabschluss mit Lagebericht fiir das Geschéftsjahr
2018 eingehend gepriift. Hierzu lag der Priifungsbericht
des Abschlusspriifers, des vbw Verband baden-wiirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
der den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt
hat, vor. Auch die nach § 16 MaBV durchgefiihrte Priifung
attestierte die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen.

Der Priifungsleiter berichtete dem Aufsichtsratsvorsitzen-
den am 26.07.2019 (iber die Jahresabschusspriifung und
informierte den Priifungsausschuss in seiner Sitzung am
27.09.2019 iiber die wesentlichen Ergebnisse. Der Prii-
fungsausschuss erorterte anschlieBend den Jahresab-
schluss mit Lagebericht sowie den Bericht iiber die Jah-
resabschlusspriifung. An der Sitzung des Aufsichtsrates
am 10.10.2019 berichtete der Vorsitzende des Priifungs-
ausschusses tiber das Ergebnis der Priifung und die
Beratung des Priifungsausschusses.

Der Aufsichtsrat hat gegen den von der Geschéftsleitung
aufgestellten Jahresbericht fiir das Geschéftsjahr 2018
keine Einwendungen erhoben und sich dem Priifungser-
gebnis des Abschlusspriifers angeschlossen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss zum 31.12.2018 in der vorgelegten
Form festzustellen.
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Der Aufsichtsrat dankt dem Geschéftsfiihrer flir die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit und spricht ihm sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seine Anerkennung fiir
die geleistete, erfolgreiche Arbeit und das Engagement fiir
die Aufgaben und Ziele des Unternehmens aus.

Baden-Baden, 10. Oktober 2019

Der Aufsichtsrat

gez. Roland Sing
Vorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

2018

2017

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 169.386,57 227.361,58
Sachanlagen

Grundstiicke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 116.352.492,54 121.760.595,35
Grundstticke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- u. anderen Bauten 29.121.580,55 20.715.411,68
Grundstiicke ohne Bauten 187.279,53 1.413.671,61
Technische Anlagen und Maschinen 35.063,12 43.353,49
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.287.593,08 1.029.366,64
Anlagen im Bau 26.435.158,19 8.161.324,80
Bauvorbereitungskosten 541.034,66 675.170,48
Geleistete Anzahlungen 37.790,35 173.997.992,02 37.44514
Finanzanlagen

Beteiligungen 45.000,00 45.000,00
Sonstige Ausleihungen 68.080,33 74.932,27
Andere Finanzanlagen 386,87 113.467,20 325,55
Anlagevermdgen insgesamt 174.280.845,79 154.183.958,59

B. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.963.025,19 3.893.049,76
Bauvorbereitungskosten 580.313,85 590.113,74
Grundstlicke mit unfertigen Bauten 9.959.942,04 15.202.726,30
Grundsticke mit fertigen Bauten 0,00 10.476.928,83
Unfertige Leistungen 7.655.004,08 6.810.130,09
Andere Vorrate 87.960,08 144.316,16
Geleistete Anzahlungen 0,00 22.246.245,24 11.923,92
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 380.444,08 365.999,26
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 253.842,36 96.537,97
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 24.539,60 25.749,08
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 138.009,37 63.714,15
Forderungen gegenilber Unternehmen mit Beteiligungsverhéltnis 593,50 2.075,06
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.455.119,01 2.252.547,92 986.830,16
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und Postgiroguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten 18.836.445,80 6.573.272,87
Bausparguthaben 24.093,36 18.860.539,16 23.830,18
Umlaufvermdgen insgesamt 43.359.332,32 45.267.197,53

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

280,18

414,68

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

22.443,84

22.724,02

217.662.902,13

14.198,36

199.465.769,16

Alle Angaben in Euro.
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PASSIVA 2018 2017

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 5.381.398,00 5.381.398,00
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.631.431,00 2.325.931,00
Andere Gewinnricklagen 40.182.718,97 42.814.149,97 35.692.718,97
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 5.655,31 1.735,82
Jahresiberschuss 3.054.939,59 4.993.319,49
Einstellungen in Riicklagen -305.500,00 2.755.094,90 -499.400,00
Eigenkapital insgesamt 50.950.642,87 47.895.703,28

B. Riickstellungen

Riickstellungen flir Pensionen 1.015.156,00 937.829,00
Steuerriickstellungen 137.225,81 326.562,63
Sonstige Ruckstellungen 1.385.539,76 2.537.921,57 1.536.626,76

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 143.029.668,72 115.678.140,51
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 9.780.096,28 10.689.733,30
Erhaltene Anzahlungen 7.497.857,50 17.033.019,76
Verbindlichkeiten aus Vermietung 141.246,90 184.083,95
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 4.303,05 37.826,71
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.021.940,92 4.556.700,61
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen mit Beteiligungsverhéltnis 3.140,96 3.433,19
Sonstige Verbindlichkeiten 347.069,26 163.825.323,59 143.509,46

davon aus Steuern 274.962,32 € (Vorjahr 89.541,57 €)
davon i. R. der sozialen Sicherheit 32.802,16 € (Vorjahr 31.037,15 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 349.014,10 442.600,00

Bilanzsumme 217.662.902,13 199.465.769,16

Alle Angaben in Euro.



Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

2018 2017

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung 29.279.198,09 28.716.535,03
aus Verkauf von Grundstticken 15.930.563,00 17.083.950,00
aus Betreuungstatigkeit 508.537,53 449.169,70
aus anderen Lieferungen und Leistungen 100.471,99 45.818.770,61 7457510

Veranderungen des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen -4.111.738,09 170.492,89
Sonstige betriebliche Ertrage 574.759,61 814.876,81

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.813.373,69 11.448.749,55
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 8.112.411,49 13.256.317,39
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 48.883,90 20.974.669,08 119.476,07
Rohergebnis 21.307.123,05 22.485.056,52
Personalaufwand

Léhne und Gehélter 3.770.560,26 3.732.787,13

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung 1.076.739,32 4.847.299,58 987.198,57
davon fiir Altersversorgung 364.075,86 € (Vorjahr 298.463,98 €)

Abschreibungen auf immatrielle Vermdgensgegenstiande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 7.949.927,13 7.151.872,58

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.001.438,74 2.085.342,34

Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermdgens 1.477,44 1.615,35
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage -7.592,74 13.438,11
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.682.859,42 2.636.622,13
Aufwendungen aus Verlustiibernahmen 2.494,94 3.433,19
Steuern vom Einkommen und Ertrag 147.258,66 339.332,67
Ergebnis nach Steuern 3.669.729,28 5.563.521,37
Sonstige Steuern 614.789,69 570.201,88
Jahresiiberschuss 3.054.939,59 4.993.319,49
Gewinnvortrag 5.655,31 1.735,82
Einstellungen in Riicklagen 305.500,00 499.400,00

Bilanzgewinn 2.755.094,90 4.495.655,31

Alle Angaben in Euro.
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Auszug aus dem Anhang
zum Janresapschluss 2016

A. Allgemeine Angaben

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung - Bau-
tragerunternehmen des VdK-, Sigmaringen, ist beim
Amtsgericht Uim unter HRB 710002 eingetragen.

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemas §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetztes (BilRUG) sowie nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

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

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom

17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstdnde des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear abgeschrieben. Dabei
werden entgeltlich erworbene EDV-Programme iber eine
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei bzw. fiinf
Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter 250,00 Euro;
diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam
erfasst.

Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abziiglich planmaBiger linearer Abschreibun-
gen sowie unter Fortfiinrung 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 Wertansatze
gemaB Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch ge-
macht. Die Abschreibungen auf Zuginge des Sachanlage-
vermdgens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig. Soweit die
beizulegenden Werte einzelner Vermdgensgegenstande
ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich auBer-
planmaBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen.

Seit dem Geschaftsjahr 1991 bemisst sich die Restnut-
zungsdauer der Wohngebaude sowie der Geschéfts- und
anderen Bauten auf hochstens 50 Jahre.

Fiir die unter Position ,,Grundstiicke und grundstiicksglei-
che Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten“ bilanzier-
ten MaBnahmen werden ab dem Jahr 1991 lineare Ab-
schreibungssatze von 3 bzw. 4 Prozent verwendet. Die
Abschreibung einer Einheit erfolgt degressiv mit 5 Prozent.



Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Geb&uden wurden als nachtrégliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer iiber den urspriinglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung

flihrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf
die Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei
umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdau-
er der Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 30 Jahren neu festge-
legt.

Den planmaBigen linearen Abschreibungen liegt folgende
Nutzungsdauer bzw. liegen folgende degressive Abschrei-

bungssatze zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Immaterielle Vermdgensgegenstinde — linear 3 bis 5 Jahre
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit )
25 bis 67 Jahre

Wohnbauten — linear
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit .

. . ) 15 bis 33 Jahre/5 %
Geschéfts- und anderen Bauten — linear/ degressiv
Gebaudebestandteile — linear 8 bis 19 Jahre
Garagen — linear 25 Jahre
AuBenanlagen/Abstellplatze — linear 10 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen — linear

Betriebs- und Geschéftsausstattung — linear

10 bzw. 14 Jahre

3 bis 20 Jahre

Bewegliche Vermdgensgegensténde des Anlagevermo-
gens mit Anschaffungskosten bis 250,00 Euro, die einer
selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im Wirtschafts-
jahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand erfasst.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungskos-
ten tber 250,00 Euro bis zu 1.000,00 Euro wurden in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst. Der
jahrliche Sammelposten wird iiber 5 Jahre gewinnmin-
dernd aufgelost.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligung und die
anderen Finanzanlagen zu Anschaffungskosten bewertet.
Ausleihungen sind zum Nominalwert bilanziert.

Im Umlaufvermdogen sind die Grundstiicke ohne Bauten,
die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt.

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

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei Olvorriten
erfolgt anhand des Durchschnittsverfahrens der FiFo-
Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag 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
Pauschalwertberichtigung von 1,0 Prozent auf die nicht
einzelwertberichtigten Kaufpreisforderungen von Erwerbern
von BautrdgermaBnahmen vorgenommen.

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

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurde das bei
der Kreditaufnahme angefallene Disagio gebucht. Von dem
bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaf-
fungskosten wurde Gebrauch gemacht. Uber die Zinsfest-
schreibung erfolgt eine planméBige Abschreibung. Als
andere Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand
flir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
berlicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erfilllungsbetrags, der nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung bzw. nach anerkannten mathematischen
Verfahren und auf Basis der zum 31.12.2018 vorliegenden
Marktdaten erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden,
von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten, durch-
schnittlichen Markizinssatz der vergangenen sieben Ge-
schéftsjahre abgezinst.
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Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Ertrag fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen. Der Ausweis resultiert (iberwiegend aus
Mietvorauszahlungen und Investitionszuschiissen fiir die
Sanierung und Modernisierung von Wohnungen.

Latente Steuern werden auf Unterschiede in den Bilanzan-
sédtzen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz angesetzt,
sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussicht-
lich abbauen.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieBlich aktivische
Steuerlatenzen. Die Gesellschaft macht von dem Aktivie-
rungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen
Gebrauch, so dass ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz
unterbleibt.



C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

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

zugehorigen Bilanzposten dargestellt.

Anlagevermdgen

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

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Stand

zum 01.01.18 Zugénge Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen zum 31.12.18
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 639.095,20 6.594,00 37.643,4 19.688,13 0,00 627.734,01
Sachanlagen 313.358.164,15 18.328.223,88 1.712.019,18 10.753.212,77 000  340.727.581,62
Grundstiicke u. grundstiicks- 269.624.025,25 1.028.833,48 1.448.422,43 393.545,09 * 000  269.597.981,39
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke u. grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- 30.309.310,86 144.404,91 32.804,83 9.945.229,69 * 0,00 40.366.140,63
u. anderen Bauten
Grundstilcke u. grundstiicks- 141367161 3.240.627,57 0,00 -4.467.019,65 0,00 187.279,53
gleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen 85.161,72 0,00 0,00 0,00 0,00 85.161,72
und Maschinen
Andere Anlagen, Beriebs- 3.052.054,29 118.896,56 148.298,16 454.382,46 * 0,00 3.477.035,15
und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 8.161.324,80 13.291.059,11 0,00 4.982.774,28 0,00 26.435.158,19
Bauvorbereitungskosten 675.170,48 466.611,90 82.49376 -518.253,96 0,00 541.034,66
Geleistete Anzahlungen 37.44514 37.790,35 0,00 -37.445,14 0,00 37.790,35
Finanzanlagen 120.257,82 61,32 6.851,94 0,00 0,00 113.467,20
Beteiligungen 45.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00
Sonstige Ausleihungen 74.932,.27 0,00 6.851,94 0,00 0,00 68.080,33
Andere Finanzanlagen 325,55 61,32 0,00 0,00 0,00 386,87

Gesamtergebnis

314.117.517,17

18.334.879,29

* davon Umbuchung aus dem Umlaufvermégen 10.772.900,90 Euro

1.756.514,53

10.772.900,90

341.468.782,83
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Kumulierter Stand Abschreibungen Kumulierter Stand

zum 01.01.18  des Geschéftsjahres Abgénge Umbuchungen zum 31.12.18 31.12.2018 31.12.2017
411.733,62 84.257,23 37.643,41 0,00 458.347,44 169.386,57 227.361,58
159.521.824,96 7.865.669,90 657.905,26 0,00 166.729.589,60 173.997.992,02 153.836.339,19
147.863.429,90 5.785.549,58 403.490,63 0,00 153.245.488,85 116.352.492,54 121.760.595,35
9.593.899,18 1.674.322,11 23.661,21 0,00 11.244.560,08 29.121.580,55 20.715.411,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 187.279,53 1.413.671,61
41.808,23 8.290,37 0,00 0,00 50.098,60 35.063,12 43.353,49
2.022.687,65 315.014,08 148.259,66 0,00 2.189.442,07 1.287.593,08 1.029.366,64
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.435.158,19 8.161.324,80
0,00 82.493,76 82.493,76 0,00 0,00 541.034,66 675.170,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 37.790,35 37.44514
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 113.467,20 120.257,82
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 68.080,33 74.932,27
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 386,87 325,55

159.933.558,58

7.949.927,13 695.548,67

167.187.937,04

174.280.845,79

154.183.958,59




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

Anteilsbesitz

Hohe am Eigenkaptal Ergebnis Stichtag der
Kapital Information
Future Living Dialog GmbH, 100 % 25.000,00 € 249494 € * 31.12.2018

72488 Sigmaringen

* Ergebnis vor Verlustibernahme

Umlaufvermdgen

Der Posten Unfertige Leistungen enthalt noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten in Hohe von 7.599.225,21 Euro
(Vorjahr 6.803.883,84 Euro).

Eigenkapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte
gezeichnete Kapital betragt 5.381.398,00 Euro.

Riicklagenspiegel
Bestand am Ende Einstellung der Einstellung aus Bestand am Ende
des Vorjahres  Gesellschafterversamm- dem Jahresiiberschuss  des Geschaftsjahres
lung aus dem Bilanz- des Geschéftsjahres

gewinn des Vorjahres

Gesellschaftsvertragliche

. 2.325.931,00 0,00 305.500,00 2.631.431,00
Rucklagen
Andere Gewinnriicklagen 35.692.718,97 4.490.000,00 0,00 40.182.718,97
Gewinnriicklagen 38.018.649,97 4.490.000,00 305.500,00 42.814.149,97

Alle Angaben in Euro.



Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie

folgt dar:
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Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu zwischen tiber Art der Sicherung

1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre PF GPR
Verbindlichkeiten 143.029.668,72 7.316.300,16 24.700.878,91  111.012.489,65 0,00  143.029.668,72
gegenliber Kreditinstituten (115.678.140,51) (9.274.293,31)  (21.356.946,01)  (85.046.901,19) (0,000 (115.082.562,54)
Verbindlichkeiten 9.780.096,28 1.472.615,56 5.049.567,88 3.257.912,84 0,00 5.980.096,28
gegentiber anderen Kreditgebern (10.689.733,30) (4.134.363,70) (2.591.244,08) (3.964.125,52) (0,00 (7.089.733,30)
Erhaltene 7.497.857,50 7.497.857,50 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (17.033.019,76) | (17.033.019,76) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 141.246,90 141.246,90 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (184.083,95) (184.083,95) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 4.303,05 4.303,05 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit (37.826,71) (37.826,71) (0,00) (0,00)) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 3.021.940,92 2.914.546,10 107.394,82 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (4.556.700,61) (4.397.659,68) (159.040,93) (0,00 (0,00 (0,00
gz;%gggg‘ﬁer:tt‘;?nehmen - 3.140,96 3.140,96 0,00 0,00 0,00 0,00
Beteiligungsverhiltnis (3.433,19) (3.433,19) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 347.069,26 347.069,26 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (143.509,46) (143.509,46) (0,00 (0,00 (0,00 (0,00
Gesamtbetrag 163.825.323,59 19.697.079,49  29.857.841,61 114.270.402,49 0,00  149.009.765,00
(148.326.447,49) | (35.208.189,76)  (24.107.231,02)  (89.011.026,71) (0,00) (122.172.295,84)

GPR = Grundpfandrecht, PF = Verpféndung, ()= Zahlen Vorjahr. Alle Angaben in Euro.



D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertréage

In den ,,Sonstigen betrieblichen Ertragen” sind nachfolgen-
de wesentliche, auBergewdhnliche bzw. periodenfremde
Ertrdge enthalten:

e Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen und
Wertberichtigungen 153.197,82 Euro

e Ertrdge aus fritheren Jahren 52.012,25 Euro

e Ertrége aus Verkauf von Bestandswohnungen
274.455,10 Euro

E. Sonstige Angaben

Nachtragshericht

Nach Ablauf des Berichtsjahres sind keine weiteren Ereig-
nisse eingetreten, die zu einer verdnderten Beurteilung der

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens fiihren bzw. die
von besonderer Bedeutung sind.

Sigmaringen, den 28. Juni 2019

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung
- Bautrdgerunternehmen des VdK -

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsfihrer
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Bestatigungsvermerk
und Prufungsergebnis

I. Priifungsergebnis aus der Erweiterung des
Priifungsauftrages

AuftragsgeméB haben wir die Priifung nach Art und Umfang

einer genossenschaftlichen Pflichtpriifung durchgefiihrt.
Dementsprechend haben wir gepriift, ob die Geschafte
ordnungsgemas, d. h. mit der notwendigen Sorgfalt und in
Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtli-
chen und anderen gesetzlichen Vorschriften, den Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrages und den Geschafts-
ordnungen fiir die Geschéftsfiihrung und den Aufsichtsrat
geflihrt worden sind. AuBerdem haben wir Feststellungen
zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft
getroffen.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Feststel-
lungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten
ergeben, die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung
der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfilhrung und der
wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft von Bedeu-
tung sind.

Beziiglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir

auf die Anlage 5 [des Priifberichts].

Il. Wiedergabe des
Bestétigungsvermerkes

Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschluss-
priifers an die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Woh-
nungsbau Baden-Wiirttemberg mit beschrankter Haftung
- Bautragerunternehmen des VdK, Sigmaringen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GSW Gesellschaft fiir
Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mit
beschrankter Haftung - Bautragerunternehmen des VdK,
Sigmaringen, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift.
Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der GSW Gesell-
schaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttem-
berg mit beschrankter Haftung - Bautragerunternehmen
des VdK, Sigmaringen, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschftsjahr vom

1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 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 deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.



GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
méaBigkeit 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 Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lage-
bericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
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fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit

zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dar-
liber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfinrung der
Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-
séchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes 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 zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und
MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstel-
lung 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 insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile 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 Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wéhrend der Priifung tiben wir pflichtgeméBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber
hinaus

e dentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-

cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
flir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiin-
rende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kont-
rollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschétzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessen-
heit 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 Unter-



nehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
flihren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen 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 bedeut-
samen 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 unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.

Stuttgart, 26. Juli 2019

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

gez. Bauer
Wirtschaftspriifer



Der vollstandige Jahresabschluss inklusive Lagebericht ist einzusehen
im Elektronischen Bundesanzeiger unter: www.ebundesanzeiger.de.

Konzept und Realisation: www.stolpundfriends.de
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