Geschaftsbericht 2019

Immobilienunternehmen des\ldKM

wohnen - bauen - leben



Standorte der GSW

Waauorte der GSW

Gesamtbauleistung 1949-2019

Im Bereich der Regierungsprasidien:

Tlbingen = 5.945 WE/PP/GE
Freiburg = 1.234 WE
Karlsruhe = 564 WE/PP/GE
Stuttgart = 91 WE/GE
Schwaben = 181 WE

Halle = 407 WE



Aktuelle BaumaBnahmen

Future Living® Berlin
Leuchtturmprojekt
Smartes wohnen und leben
in Berlin Adlershof

Wohnen am Ziegelesch
Einfamilienh&user fiir junge Familien
in Sigmaringen

Wohnen im Wennfelder Garten
Quartiersentwicklung
in Tiibingen

Alte Ziegelei
Sozial geforderter Wohnraum
in Villingen-Schwenningen

Wohnen am Wasserturm
Urbane Wohnanlage
in Kehl

Wohnen an den Briihlwiesen
Seniorenzentrum

mit Seniorenwohnanlage

in Weil der Stadt

ModernisierungsmaBnahmen

Am Ziegelacker,
Sigmaringen

LinienstraBe,
Berlin
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Kennzahlen

Bilanzsumme

246,5 Mio. Euro
217,7 Mio. Euro

Eigenkapital

54,5 Mio. Euro
51,0 Mio. Euro

Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplétze

4143
4179

Durchschnittsmiete fiir Wohnungen,
Pflegewohn- und Pflegeplatze

6,42 Euro/m?
6,15 Euro/m?

Gebaudeerhaltungskoeffizient

22,47 Euro/m?
23,88 Euro/m?
Beschiftigte
77
76

Umsatzerlose

32,9 Mio. Euro
45,8 Mio. Euro
Eigenkapitalquote
22,1 %
23,4 %

Gewerbeeinheiten

67
60

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

29,8 Mio. Euro
29,3 Mio. Euro Euro

Verwaltete Wohnungen

1.689
1.709

davon Auszubildende

&

W 2019
W 2018
Jahresiiberschuss
3,5 Mio. Euro
3,1 Mio. Euro
Neubauprogramm
138,8 Mio. Euro

143,0 Mio. Euro

Sozial geforderte Wohnungen

1.303
1.364

Investitionen fiir Modernisierungen
und Instandhaltungen

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

Verwaltete Gewerbeeinheiten

53
54
Betriebszugehdrigkeit
11 Jahre
10 Jahre



,ES Kommt nicht aaraur an,
aie ZUKuntt vorauszusagen,
sonaem aaraut aur die Zukuntt
vorbereitet zu sein.”
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der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Roland Sing
VdK-Landesverbandsvorsitzender, Leinfelden-Echterdingen
Vorsitzender

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

Vorsitzender des Priifungsausschusses

Manfred Briissel
VdK-Kreisverbandsvorsitzender, Tiibingen
Mitglied des Priifungsausschusses

Sandra Hertha
Stv. VdK-Landesverbandsgeschéftsfiihrerin, Gomaringen
Schriftfihrerin

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

Jiirgen Neumeister
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender, Reutlingen
Vorsitzender des Bauausschusses

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

Geschaftsfiihrer

Roy Lilienthal
Wilhelmsdorf

Sitz und Anschrift

GSW Gesellschaft flir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mbH

— Bautrdgerunternehmen des VdK —

Sitz Sigmaringen

Leopoldplatz 1, 72488 Sigmaringen

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

Griindung 25.06.1949
Eintragung in das Handelsregister (HRB 710002) 02.08.1949
Anerkennung als gemeinniitziges

Wohnungsunternehmen 20.08.1949
Eintragung der Umfirmierung in das

Handelsregister (HRB 710002) nach Wegfall

des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts 07.02.1990
Zulassung als Betreuungsunternehmen 03.07.1996
Zulassung als Wohnimmobilienverwalter 08.04.2019

Die GSW ist Mitglied

v 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 Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e. V., Berlin

v beim BFW Landesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen Baden-Wiirttemberg e. V., Stuttgart

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

v beim Deutschen Volksheimstéttenwerk e. V., Bonn

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

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

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



Wohnquartier Am Ziegelacker in Sigmaringen
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im Dienste am Menschen.”

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

Wohnungsunternehmen mit Hauptsitz in Sigmaringen.

Die GSW hat AuBenstellen in Ravensburg, Obere
BurachstraBe 27, Tiibingen, KatharinenstraBe 26,
VS-Schwenningen, RietenstraBe 61 und Naumburg/
Saale, Lindenring 15 und unterhélt dariiber hinaus
einen eigenen Hausmeisterservice an den Standorten
Ravensburg, Sigmaringen, Tiibingen, VS-Schwenningen
sowie in Rottenburg am Neckar.

Auftrag unseres Unternehmens ist die Versorgung
breiter Schichten der Bevolkerung mit gutem und
bezahlbarem Wohnraum. Zur Erfiillung unseres
Auftrags errichten, vermieten und verwalten wir
Immobilien. Im Mittelpunkt unseres Handelns steht
dabei eine nachhaltige Unternehmensflihrung,

die den dauerhaften Unternehmensfortbestand
sicherstellen soll.

Aufgrund der katastrophalen Wohnraumsituation
nach Ende des Zweiten Weltkriegs griindeten die drei
damaligen Kriegsopferverbande, die sich 1955 zum
VdK-Landesverband Baden-Wiirttemberg zusammen-
schlossen, am 25. Juni 1949 die GSW. Der VdK
Landesverband ist bis heute alleiniger Gesellschafter
des Unternehmens. Durch groBes Engagement
konnten schon 1950 die ersten Wohnungen iibergeben
werden — fiinf Jahre spater hatte die GSW bereits
2.000 Wohnungen fertig gestellt.

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

Die GSW gehort heute zu den namhaften Wohnungs-
unternehmen in Baden-Wiirttemberg. Ihrem Motto
»Wohnungsbau im Dienst am Menschen* ist die
GSW bis heute ebenso treu geblieben wie der sozialen
Verantwortung als Leitlinie ihres unternehmerischen
Handelns.



Bericht des

(Geschaftsfuhrers

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Das Unternehmen

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungs-
bau Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung —
Bautragerunternehmen 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 UIm eingetragen. Gesellschafter ist
der Sozialverband VdK Deutschland, Landesverband
Baden-Wiirttemberg e. V.

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft umfasst Baden-
Wiirttemberg, Bayern, Berlin und Sachsen-Anhalt. Die
Gesellschaft mit Sitz in Sigmaringen unterhalt AuBen-
stellen in Berlin, Ravensburg, Naumburg an der Saale,
Tibingen und VS-Schwenningen.

1.2 Geschaftsmodell des Unternehmens

Griindungsauftrag der GSW ist die Versorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung mit gutem und bezahl-
barem Wohnraum. Im Mittelpunkt steht dabei eine
nachhaltige Unternehmensfiihrung, die den dauer-
haften Unternehmensfortbestand sicherstellen soll.

Zur Erfilllung ihres Auftrags errichtet, vermietet und ver-
waltet die GSW Immobilien. Die Kerngeschaftsfelder
der Gesellschaft sind demnach die Bewirtschaftung
und Entwicklung der eigenen Wohnungsbesténde, das
Bautragergeschaft sowie die Eigentumsverwaltung.
Dariiber hinaus ist die Gesellschaft im Maklergeschaft
tétig.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft ist auf ein
ausgewogenes Chancen- und Risikoprofil und die
Erwirtschaftung einer angemessenen Rendite

fiir den Geselleschafter unter Berlicksichtigung des
Griindungsauftrags ausgerichtet.

Future Living® Berlin
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1.3 Ziele und Strategien

Ziele der Gesellschaft sind, qualitativ guten und dabei
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten
der Bevolkerung anzubieten und neuen Wohnraum
sowohl im Eigenbestand wie auch im Eigentums-
bereich zu schaffen. lhrem Motto ,Wohnungsbau im
Dienste am Menschen® ist die GSW bis heute treu
geblieben. Des Weiteren hat die Gesellschaft einen
Schwerpunkt in der Versorgung im Bereich alters-
gerechtes Wohnen gesetzt. Diese beinhaltet den Bau
von Pflegeheimen, Pflegewohngemeinschaften

und Seniorenwohnungen. Dariiber hinaus unterstiitzt
die Gesellschaft die Weiterentwicklung der Gebaude-
automation und Smart Home / Smart Living. Dies wird
durch das Leuchtturmprojekt Future Living® Berlin
sowie die Teilnahme am Forschungsprojekt ForSight
unterstrichen.

Angesichts der groBen Nachfrage nach Wohnraum
und des gegenwartigen Zinsniveaus wird die Gesell-
schaft gemaB ihrem Auftrag in den kommenden
Jahren verstarkt flir das Anlagevermdgen bauen.
Gleichzeitig werde man sich noch gezielt von einigen
élteren Objekten trennen, deren Modernisierung
angesichts der aktuellen Modernisierungskosten nicht
rentabel ist. Damit wird der Bestand verjlingt und
attraktiv gehalten und die langfristige Vermietbarkeit
der Bestandsobjekte sichergestellt.

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

v die Mieten im Wohnungsbestand unter Beriick-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit und deren
Vermietbarkeit auf einem weiter vertréaglichen
Niveau zu halten,

V' in notwendige MaBnahmen zur Bestandserhaltung,
in die Durchfiihrung weiterer Energiesparmaf-
nahmen sowie in die Instandsetzung bisher nicht
modernisierter Wohnungen auch unter Beriick-
sichtigung der Entwicklung der Altersstruktur der
Bevdlkerung zu investieren,

v die Beschéftigung mit Mobilitdtskonzepten im
Allgemeinen und Elektromobilitat im Speziellen
sowohl bei Neubauprojekten wie auch im Wohnungs-
bestand,

v weitere Projekte an ausgewahlten Standorten fiir
das Anlagevermdgen und das Bautrdgergeschaft zu
entwickeln und

v die Durchfiihrung erfolgsorientierter Fiihrungs-,
Personalentwicklungs- und Weiterbildungs-
maBnahmen.



2. Geschaftsverlauf 2019

Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft war im
Berichtsjahr 2019 bestimmt durch:

1) den Start einer NeubaumaBnahme in Kehl und

2) die Vorbereitung weiterer NeubaumaBnahmen in
Freudenstadt, Sigmaringen und Weil der Stadt,
welche 2020 in den Bau gehen.

Der Jahresiiberschuss liegt 1,1 Mio. Euro iiber dem
Planansatz fiir das Geschéftsjahr 2019. Die Ab-
weichung resultiert im Wesentlichen aus drei Effekten:
Zum einen aus geringeren Instandhaltungsaufwen-
dungen als geplant aufgrund der hohen Handwerker-
auslastung, wodurch Platzierungen von Auftragen
nicht erfolgten. Und zum anderen trugen hohere
Ertrédge aus dem Verkauf von Bestandswohnungen
und ein nicht geplanter Zinsertrag aus der Umkehrung
der Steuerschuldnerschaft bei der Umsatzsteuer

aus Bauleistungen (§ 13b UstG) in den Vorjahren
durch das Finanzamt zur Ergebnisverbesserung bei.
Dem stehen geringere Ertrage aus dem Bautréger-
geschéft aufgrund eines fiir 2019 geplanten, aber
nicht abgeschlossenen Verkaufs einer Immobilie in
Berlin gegentiber.

Bilanz / GuV

zum 31.12.2019 zum 31.12.2018

Bilanzsumme 246.477.538,90 217.662.902,13
Anlagevermdgen 199.275.490,37 174.280.845,79
Umlaufvermdgen 47.183.817,10 43.359.332,32

Eigenkapital 54.485.623,64 50.950.642,87

Umsatzerlose 32.852.235,47 45.818.770,61

Jahres(iberschuss 3.534.980,77 3.054.939,59

I N
Alle Angaben in Euro.

Leistungsindikatoren

zum zum
31.12.2019 31.12.2018
Jahrestiberschuss Euro 3.535.000  3.054.900
Instandhaltungsaufwand Euro 5.661.200  5.700.700
Erlése Bautrdgergeschaft — Euro 2.135.000 15.930.600
Eigenkapitalquote Prozent 22,1 23,4
Eigenkapitalrentabilitat Prozent 6,5 6,0
Weitere Kennzahlen
Durchschnittliche Sollmiete  Euro/m? 6,82 6,62
Leerstandsquote Prozent 0,8 11
Instandhaltungen Euro/m2 20,26 20,34
p.a.
Modernisierungsquote Prozent 27,5 30,1
Bestandsinvestitionen Mio. Euro 33,1 18,2
Investitionen Mio. Euro 12,3 7,8
Bautrdgerobjekte
Zinsquote Prozent 11,9 11,8
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2.1 Geschéftsfeld Wohnungsbewirtschaftung

Zum 31.12.2019 setzte sich der Vermietungsbestand
der Gesellschaft aus 4.143 Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegepldtzen, 9 Mansarden sowie 67 Gewerbe-
einheiten, Gewerbewohnungen und Sonderbauten in
396 Gebauden zusammen. Hinzu kommen 1.548 Ga-
ragen und Tiefgaragenstellplatze und 1.932 ober-

irdische Stellpldtze sowie neun sonstige Einheiten.

Der Bestand an Wohnungen und Pflegeplétzen hat sich
in 2019 durch den Verkauf von drei Bestandsgebéuden
in Bitz, Freudenstadt und Schiltach (25 Mietwohnungen)
sowie durch die VerduBerung von urspriinglich fiir den
Verkauf vorgesehener Einheiten (11 Mietwohnungen)
verringert. Der Bestand an Gewerbeeinheiten hat sich
aufgrund der Aufteilung einer bisherigen Gewerbeein-
heit und der Vermietung von flinf weiteren Einheiten in
einem bereits in 2017 erworbenen Gebéude erhoht.

Zum 31.12.2019 betrug die Anzahl der Sozialmietwoh-
nungen 1.303 Einheiten. Dies entspricht einem Anteil
von 31,5 Prozent am Bestand der Mietwohnungen,
Pflegewohn- und Pflegeplatzen. Im Bau befinden sich
182 Sozialwohnungen.

Der Ausstattungsgrad der Mietwohnungen, Pflege-
wohn- und Pflegeplétze wird im Rahmen der ge-
planten Instandhaltung im Bestand kontinuierlich
verbessert, um deren langfristige Vermietbarkeit
sicherzustellen. Besonders erfreulich: Zum
31.12.2019 befanden sich 310 behindertengerechte
und -freundliche Wohnungen, Pflegewohnpléatze
und Pflegeplatze im Bestand, was einem Anteil von
7,5 Prozent am Gesamtbestand entspricht.

Die Mieterlose erhdhten sich im Berichtsjahr gegen-
liber dem Vorjahr um 1,7 Prozent bzw. 375.700 Euro
auf 22,4 Mio. Euro. Die Mietsteigerung ist der Neuver-
mietung zusatzlicher Gewerbeflachen in Sigmaringen,
gezielten Leerstandsvermietungen sowie planmaBigen
Mietanpassungen geschuldet.

Die Mieterlose gliedern sich wie folgt:

zum 31.12.2019  zum 31.12.2018

Wohnraum 19.195.000 18.924.800
Gewerbe 2.467.800 2.403.900
Garagen und Stellplatze 958.600 932.400
Erlésschmélerungen —241.500 —256.900
Mieterlose 22.379.900 22.004.200

I R
Alle Angaben in Euro.

Zum 31.12.2019 betrug die Unternehmensmiete
flir Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplétze
412,68 Euro/WE+PP+PWP beziehungsweise
6,42 Euro/m2.

Aufgrund der Vermietungsanstrengungen im Ge-
schéftsjahr 2019 konnten 322 Mietvertrage (bezogen
auf Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplitze) neu
abgeschlossen werden. Die Fluktuationsquote (be-
zogen auf Wohnungen, Pflege- und Pflegewohnplatze)
liegt mit 7,8 Prozent deutlich unter dem Mittel der
vergangenen zehn Jahre.

Zum 31.12.2019 waren 33 Wohn- und Gewerbe-
einheiten (0,8 Prozent) des Mietbestandes nicht
vermietet.

zum 31.12.2019  zum 31.12.2018

Gewollter Leerstand

Abbruchbedingt 6 3
Modernisierungsbedingt 1 -
Verkaufsbedingt 2 6
Ungewollter Leerstand

Instandhaltungsbedingt 9 16
Vermietungshedingt 15 22
Leerstand 33 47



Im Jahr 2019 befanden sich folgende Bestandsobjekte im Bau:

Standort Projektumfang Geplante Fertigstellung / Geplanter Bezug

Berlin-Adlershof, Herrmann-Dorner-Allee/ 6 Geb&udekorper mit 69 WE, 20 Studios und 14 GE 1. Quartal 2020
GroB-Berliner-Damm Baukosten: 35,8 Mio. Euro

VS-Schwenningen, Alte Ziegelei 7 MFH mit 156 WE 4, Quartal 2020
Baukosten: 27,4 Mio. Euro

Tubingen, Wennfelder Garten (2. BA) 2 MFH mit 61 WE 4. Quartal 2020
Baukosten: 12,9 Mio. Euro

Gesamt 15 Gebaude mit 286 WE, 20 Studios und 14 GE
Baukosten: 76,1 Mio. Euro

Dariiber hinaus befinden sich folgende Projekte fiir das Anlagevermdgen in der Entwicklungsphase:

Standort Projektumfang
Weil der Stadt, Briihlweg Seniorenzentrum (1 GE) mit Pflegeheim (60 PP) und Sozialstation, Baukosten: 10,3 Mio. Euro
Sigmaringen, Am Riedbaum 2 MFH mit 36 WE, Baukosten: 8,5 Mio. Euro

Freudenstadt, Mahnbachsiedlung 2 MFH mit 42 WE, Baukosten: 9,2 Mio. Euro

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautétigkeit fiir den Bestand wird das Bestandsportfolio der Gesellschaft
entsprechend der Unternehmensstrategie konsequent weiterentwickelt.
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: i*in VS-Schwennigen mit 103 Sozialwohnungen




Die GSW investiert kontinuierlich in ihren Bestand, die Kosten fiir die Wohnraum- und CO2-Gebéude-
um die Wohnungen an heutige Wohnanspriiche anzu- sanierungsmaBnahmen, welche sich auf 553.100 Euro

passen und deren langfristige Vermietbarkeit sicher- beliefen. Dies entspricht einem durchschnittlichen
zustellen. In 2019 wurden inklusive der Kosten fiir Quadratmeteraufwand von 24,48 Euro/m?2 p. a. auf
den Regiebetrieb 6.531.100 Euro in die Erhaltung und die Wohnflache aller Wohnungen, Pflegewohn- und
Verbesserung des Wohnungsbestands investiert. Pflegeplatze beziehungsweise 23,38 Euro/m2 p. a. auf
Die MaBnahmen enthalten neben den laufenden den gesamten Immobilienbestand der GSW. In den

Instandhaltungsarbeiten in Héhe von 5.978.000 Euro Neubau wurden insgesamt 33,1 Mio. Euro investiert.

Instandhaltungs- und Modernisierungsleistungen 2015 -2019
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Auch fiir 2020 ist geplant, weiter nachhaltig in
den Bestand zu investieren, um die langfristige
Vermietbarkeit der Mietbestande sicherzustellen.
Im Wirtschaftsplan 2020 ist hierfiir ein Budget von
7,0 Mio. Euro vorgesehen.
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2.2 Geschéftsfeld Bautrégertatigkeit

Im Geschéftsjahr 2019 herrschte eine unvermindert gute beziehungsweise sehr gute Nachfrage nach Wohn-
eigentum. Private wie auch institutionelle Kapitalanleger nutzten das giinstige Zinsumfeld beziehungsweise
sehen in der Investition in Immobilien eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

Nachfolgende Einheiten wurden in bereits fertiggestellten Bautrégerobjekten im Geschéftsjahr 2019 verduBert
und an die Erwerber (ibergeben:

Standort Projektumfang Ubergaben 2019
Pfullendorf, Am Stadtsee 3 MFH mit 35 ETW Verkauft: 4 ETW
Objektverkaufspreise: 7,2 Mio. Euro Fertigstellung: Juni 2018

Nachfolgende Einheiten wurden in 2019 fertiggesteliten Bautrégerprojekten an die Erwerber iibergeben:

Standort Projektumfang Vertriebsstand 31.12.2019

Sigmaringen, Hainbuchenweg 15 DHH/REH/RMH Verkauft und tibergeben:
2.BA: 2 DHH, 2 REH, 1 RMH 2 REH, 1 DHH
Objektverkaufspreise: 1,7 Mio. Euro Fertigstellung: Nov. 2019

Berlin, LinienstraBe 1 MFH mit 16 ETW + 2 GE Verkauft: 8 ETW + 2 GE

(Kaufobjekt, welches in 2017/18 modernisiert wurde)  Fertigstellung: Oktober 2019
Objektverkaufspreise: 9,4 Mio. Euro
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Nachfolgende Objekte fiir das Bautragergeschéft befanden sich zum Jahresende 2019 im Bau:

Standort Projektumfang Vertriebsstand 31.12.2019
Sigmaringen, Hainbuchenweg 15 DHH/REH/RMH Verkauft: 1 REH, 1 RMH
3. BA: 2 REH, 3 RMH Geplante Fertigstellung:
Objektverkaufspreise: 1,7 Mio. Euro 1. Quartal 2020
Tibingen, Wennfelder Garten 2 MFH mit 44 ETW Verkauft: 23 ETW
(2. BA) Objektverkaufspreise: 18,0 Mio. Euro Geplante Fertigstellung:

4. Quartal 2020

Kehl, Kurt-Tucholsky-Weg 3 EFH mit 82 ETW Verkauft: 82 ETW
Geplante Fertigstellung:
1. Quartal 2021

Die Ertrége aus den BaumaBnahmen in Berlin und Tiibingen werden bei Verkauf und Ubergabe wesentlich zum
Jahresergebnis 2020 beitragen.

Dariiber hinaus befand sich folgendes Bautrdgerobjekt in der Projektentwicklung:

Standort Projektumfang

Weil der Stadt, Briihlweg 43 betreute Wohnungen/Serviceappartments und eine Begegnungsstétte
in Zusammenhang mit dem Bau eines Seniorenzentrums

Weitere Projekte in Albstadt, Mdssingen, Garching bei Miinchen, Sigmaringen und Tiibingen sind in der Projektierung.



2.3 Geschéaftsfeld Maklertatigkeit

Der Vertriebsbereich der GSW hat in der Vergangenheit
im Rahmen des Verkaufs von Eigentumswohnungen
im Bautrdgergeschéaft immer wieder Maklerauftrage
von Kaufern entgegengenommen. Aufgrund des
vorhandenen Know-hows soll das Maklergeschaft
als weiteres Geschéftsfeld ausgebaut werden. Im
Geschéftsjahr 2019 wurden sieben Maklerauftrage
mit einem Volumen von 966.000 Euro angenommen.

2.4 Geschéftsfeld Eigentumsverwaltung

Der Umsatz im Geschaftsbereich Eigentumsverwal-
tung hat sich erwartungsgemaB weiter positiv ent-
wickelt. Die Umsatzerlgse der Gesellschaft aus der
Eigentumsverwaltung liegen bei 514.300 Euro (Vorjahr
508.600 Euro). Im Rahmen der Geschaftsentwicklung
gilt es jedoch, in diesem Geschéftsfeld die Aufwands-
und Ertragsrelation weiter zu optimieren.

Im Berichtsjahr verwaltete die GSW 1.883 Wohn- und
71 Gewerbeeinheiten sowie 1.802 Garageneinheiten,
wovon 190 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten sowie

287 Garageneinheiten dem Eigenbestand der Gesell-
schaft zuzurechnen sind. Vier Wohneinheiten, zwei
Gewerbeeinheiten sowie 22 Garageneinheiten sind dem
Umlaufvermégen zugehorig und nicht in der Ver-
waltung, da noch nicht verduBert. Demnach nahmen
Eigentiimer von 1.689 Wohn- und 53 Gewerbeeinheiten
sowie 1.493 Garageneinheiten in 120 Eigentiimer-
gemeinschaften Verwalterleistungen der GSW in
Anspruch.

Die Entwicklung dieses Geschaftsfeldes ist wichtig
auch vor dem Hintergrund der zunehmenden Nach-
frage von Kapitalanlegern nach einer professionellen
und werthaltigen Immobilienverwaltung. Ebenso wird
die nachhaltige Entwicklung des Bautragergeschéfts
durch die Eigentumsverwaltung in der Umsetzung der
Projekte wirksam unterstiitzt.

2.5 Gesamtaussage zur Geschéaftsentwicklung

Die Geschéftsleitung der GSW ist mit dem abgelaufenen
Geschéftsjahr 2019 zufrieden. Der Jahresiiberschuss
in Hohe von 3,5 Mio. Euro liegt 1,1 Mio. Euro (iber dem
Planansatz fiir das Geschéftsjahr 2019.

Verwaltete Wohn- und Gewerbeeinheiten 2010 — 2019
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3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

3.1 Vermbgenslage

Die Vermdgenslage hat sich in den letzten drei Jahren
wie folgt entwickelt:

Vermogenslage 2019 2018 2017
Anlagevermégen  199.275.500 174.280.800 154.184.000
Umlaufvermdgen 47.183.800  43.359.300  45.267.200
Eigenkapital 54.485.600  50.950.600  47.895.700

Verbindlichkeiten ~ 189.101.800 163.825.300 148.326.400

I N
Alle Angaben in Euro.

Vermogensstruktur 2010 - 2019

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um 28,8 Mio. Euro erhdht und betrégt
nun 246,5 Mio. Euro. Die Vermdgensstruktur der
Gesellschaft wird dabei auch weiterhin vom Anlage-
vermodgen mit 199,3 Mio. Euro bestimmt. Das
Anlagevermdgen erhdhte sich im Geschaftsjahr um
25,0 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr im Wesentlichen
durch Baukostenzugénge (32,1 Mio. Euro). Diesen
stehen Abschreibungen in Hohe von 7,0 Mio. Euro
und Buchwertabgénge infolge von Verkaufen und
Abbruch in Héhe von 1,3 Mio. Euro gegentiber.
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Auf der Passivseite hat sich die Eigenkapitalaus-
stattung der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2019 um
den Jahresiiberschuss in Hohe von 3,5 Mio. Euro
erhoht. Zum Bilanzstichtag betrug das Eigenkapital
54,5 Mio. Euro. Damit hat sich die Eigenkapitalquote
der Gesellschaft bei deutlicher Bilanzverlangerung
lediglich um 1,3 Prozent auf 22,1 Prozent im Ge-
schéftsjahr 2019 vermindert. Die Gewinnriicklagen
haben sich im Geschaftsjahr 2019 um 2,8 Mio. Euro
erhoht aufgrund der Gewinnverwendung aus dem
Jahresergebnis 2018 (2,7 Mio. Euro) und die Dotierung
der gesetzlichen Riicklage 2019 (0,1 Mio. Euro).

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben
sich im Geschéftsjahr 2019 um 17,1 Mio. Euro auf
170,0 Mio. Euro erhoht. Den Darlehensvalutierungen
in Hohe von 24,4 Mio. Euro standen im Wesentlichen
planmaBige Tilgungen von 6,6 Mio. Euro sowie
Sondertilgungen und Darlehensabldsungen von

0,7 Mio. Euro gegeniiber.

Im Umlaufvermdgen hat sich die Bautragertatigkeit
um 10,6 Mio. Euro auf 24,5 Mio. Euro erhoht. Im
Berichtsjahr ging mit dem Projekt in Kehl lediglich ein
Bauvorhaben fiir das Umlaufvermdgen in den Bau. Die
Bezugsfertigstellung wurde fiir ein Modernisierungs-
vorhaben fiir den Verkauf in Berlin mit 16 Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten sowie fiir weitere fiinf
Einfamilienhduser in Sigmaringen hergestellt. Die
erhaltenen Anzahlungen von Kéufern fiir im Bau be-
findliche Immobilien haben sich im Geschéftsjahr
2019 von 0,0 Mio. Euro auf 2,6 Mio. Euro erhoht. Dies
und die beachtliche Hohe der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen (8,7 Mio. Euro) zeigt die
auch weiterhin rege Bautétigkeit der Gesellschaft.

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

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und
langfristig gesichert. Die Zahlungsverpflichtungen
konnten aufgrund durchgangig vorhandener liquider
Finanzmittel jederzeit uneingeschrankt erfiillt werden.
Investitionen zur Bestandserhaltung sowie fiir in

der Durchfiihrung befindliche Projekte des Bautrager-
geschifts sind durch Darlehen und den laufenden
Cashflow finanziert. Fir alle anderen Vorhaben und
Aufgaben stehen Eigenmittel und sonstige Kapital-
reserven in ausreichendem MaBe zur Verfligung.

2019 2018 2017
Jahresergebnis (Euro)  3.535.000 3.054.900  4.993.300
Umsatzerlose (Euro) 32.852.200 45.818.700 46.324.200
Eigenkapitalquote (%) 22,1 234 24,0
Eigenkapital- (%) 6,5 6,0 10,4
rentabilitat
Gesamtkapital- (%) 2,6 2,6 38
rentabilitat
Cashflow (DVFA/SG) (Euro) 10.790.900 11.178.400 12.972.800
Dynamischer (Jahre) 15,7 12,3 10,5
Verschuldungsgrad
Zinsquote (%) 11,9 11,8 11,7



Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der liquiden Mittel im Berichtsjahr 2019:

Kapitalflussrechnung 2019 2018
Jahrestiberschuss 3.535.000 3.054.900
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 6.962.400 7.949.900
Zunahme langfristiger Rlickstellungen 151.500 77.400
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 139.700 96.100
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 100 100
Zahlungswirksame Aufwendungen aus Verlustibernahmen 2.200 -
Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -113.900 —-443.800
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens —-1.606.700 —273.800
Zunahme (Vj.: Abnahme) Grundstlicke des Umlaufvermdgens —-10.525.400 4.898.600
Zunahme kurzfristiger Aktiva —2.328.600 -1.601.700
Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Passiva 8.221.400 —-11.087.900
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 1.972.000 2.633.700
Ertragssteueraufwand 3.800 147.300
Ertragssteuerzahlung —423.400 —44.000
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5.980.400 5.406.800
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -13.300 —6.600
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des Sachanlagevermégens 2.914.100 1.327.900
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -33.376.700 —-18.328.200
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 7.000 6.900
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermégen - -100
Erhaltene Zinsen 755.700 2.700
Auszahlungen fir Verlustlibernahme —2.500 -3.400
Cashflow aus Investitionstatigkeit —29.716.300 -17.000.800
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 24.393.600 33.677.500
PlanmaBige Tilgungen —7.089.500 —6.339.200
AuBerplanméBige Tilgungen/Abldsung Restvaluta —204.200 -845.100
Gezahlte Zinsen —2.727.000 —2.636.400
Auszahlungen fiir den Aufbau von Bausparguthaben 300 300
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14.373.200 23.857.100
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -9.362.700 12.263.100
Finanzmittelfonds zum 01.01.2020 18.836.400 6.573.300
Finanzmittelfonds zum 31.12.2020 9.473.700 18.836.400

.
Alle Angaben in Euro.
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Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
(6,0 Mio. Euro) reichte im Geschéftsjahr 2019 nicht
aus, um den laufenden Kapitaldienst aus Zinsaufwand
in Hohe von 2,7 Mio. Euro und planmaBigen Tilgungen
in Hohe von 6,6 Mio. Euro zu erbringen. Dies resultiert
im Wesentlichen aus der projektbedingten Vorfinanzie-
rung des Bautragergeschéfts (10,5 Mio. Euro) mit Eigen-
und Unternehmensfinanzierungsmitteln. Bereinigt

um diesen Effekt verblieb ein Uberschuss in Hohe von
7,4 Mio. Euro.

Bedingt durch die im Geschéftsjahr 2019 getéatigten
Investitionen im Anlagevermdgen (33,4 Mio. Euro),
die tiber den Einzahlungen flir Bestandsverkaufe im
Sachanlagevermdgen (2,9 Mio. Euro) lagen, erfolgte
insgesamt ein Mittelabfluss durch Investitionstatigkeit
in Hohe von 29,7 Mio. Euro. Diese Investitionen in
das Anlagevermogen und die Vorfinanzierung der
Bautragertétigkeit durch Unternehmensfinanzierungen
wurden durch Darlehensvalutierungen in Hohe von
24,4 Mio. Euro ausgeglichen.

Der Finanzmittelfonds hat sich mit 9,5 Mio. Euro
im Geschéftsjahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr um
9,3 Mio. Euro verringert.

Familienfreundliche Einfamilienhduser in Sigmaringen



3.3 Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein Ergebnis nach
Steuern in Hohe von 4.159.100 Euro erzielt. Der Jahres-
tiberschuss erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um

480.100 Euro und betragt nun 3.535.000 Euro.
Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend
zu bezeichnen.

Die Ertragslage hat sich in den letzten drei Jahren wie folgt entwickelt:

Betriebshereiche
Bautragertatigkeit
Wohnungsbewirtschaftung
Eigentumsverwaltung
Kapitalbewirtschaftung

Verkauf von Bestandswohnungen
Summe

Sach- und Personalaufwendungen
Betriebsergebnis

Periodenfremde und sonstige Rechnung
Steuern von Einkommen und Ertrag
Jahresergebnis

2019 2018 2017
96.600 2.861.500 4.518.200
6.866.800 6.568.400 7.160.400
495.200 461.700 333.200
-96.200 —78.800 —79.000
1.564.500 273.800 337.000
8.926.900 10.086.600 12.269.800
6.625.500 6.460.500 6.329.800
2.301.400 3.626.100 5.940.000
1.229.800 -423.900 -607.400
3.800 —147.300 -339.300
3.535.000 3.054.900 4.993.300

Die Umsatzerlose haben sich von 45,8 Mio. Euro

im Vorjahr um 12,9 Mio. Euro oder 28,2 Prozent auf
32,9 Mio. Euro im Geschaftsjahr 2019 verringert.

Die Abnahme ist auf deutlich geringere Umsatzerlose
aus dem Bautrégergeschéft zurtickzufiinren. Den
schwankenden Umsatzerlosen aus dem Bautrager-
geschaft stehen jedoch sich weiter konstant ent-
wickelnde Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
gegentiber.

Die gegeniiber dem Vorjahr um 13,8 Mio. Euro oder
86,8 Prozent auf 2,1 Mio. Euro im Geschéftsjahr 2019
gesunkenen Umsatzerlose aus der Bautragertatigkeit
resultieren im Wesentlichen aus nach Plan iiber-
gebenen Verkaufseinheiten in Sigmaringen. Der starke
Riickgang ist insbesondere einem fiir 2019 geplanten
aber nicht realisierten Verkauf von 16 Eigentums-
wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten in Berlin ge-
schuldet. Umsatzerldse und Ertrége aus dieser Ver-
kaufsmaBnahme werden erst in 2020 bilanzwirksam.

Alle Angaben in Euro.

Die Umsatzerlose aus der Wohnungsbewirtschaftung
sind im Geschaftsjahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr
um 0,5 Mio. Euro oder 1,7 Prozent auf 29,8 Mio. Euro
gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen plan-
maBigen Mieterhdhungen geschuldet. Zusétzlich
konnten die Erldsschmélerungen gegeniiber dem
Vorjahr weiter reduziert werden.

Die im Geschaftsjahr 2019 um 5.800 Euro oder

1,1 Prozent auf 514.300 Euro leicht gestiegenen
Umsatzerldse aus der Betreuungstéatigkeit sind —
bei einer etwas geringeren Anzahl von verwalteten
Einheiten — der Anpassung von Verwaltervergiitungen
geschuldet.

Die Instandhaltungsaufwendungen liegen auf dem
Vorjahresniveau von 5,7 Mio. Euro.
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4. Organisationsentwicklung/
Digitalisierung

Die Abschreibungen verminderten sich im Berichtsjahr
um 1,0 Mio. Euro auf 7,0 Mio. Euro. Abschreibungs-
mindernd wirkten sich vor allem der Wegfall der auBer-
planméaBigen Abschreibungen gegeniiber dem Vorjahr
und die Bestandsverkéufe mit Abgang in 2019 aus.

Die gegeniiber dem Vorjahr anndhernd gleich ge-
bliebene Zinsbelastung in Hohe von 2,8 Mio. Euro
im Geschéftsjahr 2019 ist trotz eines gestiegenen
Darlehenvolumens dem weiterhin niedrigen Zins-
niveau am Kapitalmarkt geschuldet.

Der Sach- und Personalaufwand ist im Geschéfts-
jahr 2019 um 0,2 Mio. Euro oder 2,6 Prozent auf

6,6 Mio. Euro angestiegen. Der Personalaufwand
erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr leicht um

0,2 Mio. Euro, der Sachaufwand bewegte sich auf
dem Niveau des Vorjahres. Im Geschéftsjahr 2019

lag die Zahl der Vollbeschéftigten sowie der Teilzeit-
beschéftigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in

der Verwaltung und Technik (ohne geringfiigig Be-
schéftigte) geméaB § 267 (5) HGB bei 72 Beschiftigten.
Die Verwaltungskosten entwickelten sich entsprechend
den Planungen.

Die Sonstige Rechnung ist gepragt von Zins-
erstattungen auf Umsatzsteuerforderungen
(§ 13b UStG) in Hohe von 0,8 Mio. Euro im
Geschéftsjahr 2019.

Insgesamt konnte der Riickgang der Ertrage aus der
Bautragertatigkeit durch héhere Ertrage aus Be-
standsverkaufen und Zinserstattungen auf Steuer-
forderungen kompensiert werden.

Die Geschéftsleitung der GSW geht von einer kontinu-
ierlichen und gesicherten Unternehmenspolitik aus,

in der die Schwerpunkte der Tatigkeit weiterhin in der
Erhaltung des umfangreichen Mietwohnungsbestandes
und im Bautragergeschéft zu sehen sind.

Im Geschéftsjahr 2019 wurde die systematische
Organisationsentwicklung der Gesellschaft und
Digitalisierung der Geschéftsprozesse 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 Rechen-
zentrum waren die Voraussetzungen flir die weitere
digitale Transformation der Gesellschaft geschaffen.
Nach einer Konsolidierungsphase wurde in 2018

mit der Einflihnrung von ersten mobilen Diensten fiir
Mitarbeiter begonnen. Im 2. Quartal 2019 wurden die
TK-Systeme erfolgreich mit den EDV-Systemen im
Rechenzentrum vernetzt. Altere Applikationen wurden
bis Ende 2019 durch Cloudanwendungen ersetzt,
um den technischen Aufwand weiter zu reduzieren.
Um die IT-Sicherheit noch weiter zu erhéhen und den
Anforderungen an den Datenschutz noch besser
gerecht zu werden, wurde 2019 ein Mobile Device
Management-System fiir mobile Endgeréte eingefiihrt.
Eine ganze Reihe von Applikationen stehen den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bereits im eigenen
App-Store zur Verfiigung. In 2020 wird das Mobile
Device Management um ein Mobile Lifecycle Manage-
ment ergéanzt, so dass die Verwaltung der mobilen
Endgeréate komplett digital gesteuert werden kann.
Dariiber hinaus wurde zum 01. April 2020 die neue
Homepage der Gesellschaft sowie ein Karriereportal
flir Bewerber online gestellt. Zum gleichen Datum
wird den Mietern sowie den Eigentiimern der von

der GSW betreuten Eigentlimergemeinschaften das
Kundenportal ,,Meine GSW* zur Verfiigung stehen.
Mittelfristiges Ziel ist, den Vermietungsprozess

von der Vermarktung bis zur Wohnungsabnahme bei
Auszug durchgéangig digital abzuwickeln.

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



5. Prognosebericht

Fiir das Geschéftsjahr 2020 rechnet die Geschéfts-
leitung der GSW mit einem positiven Jahresergebnis
in Hohe von 6,1 Mio. Euro. Das Ergebnis ist den weiter-
hin stabilen Ertragen aus der Wohnungsbewirtschaf-
tung, einer Ergebnisverschiebung aus dem Verkauf
eines Bautragerobjekts in Berlin und den zu erwarten-
den Ertragen aus dem Bautrdgergeschift aus dem
Verkauf von Eigentumswohnungen in Tiibingen und
Einfamilienhdusern in Sigmaringen geschuldet. Die
Ertrdge aus dem Bautragergeschéft sind im Wesent-
lichen durch hohe Vertriebsstéande gesichert. Im
Bereich der Instandhaltung geht die Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2020 von Aufwendungen auf dem
Niveau des Vorjahres aus.

Finanzielle Leistungsindikatoren 2019 2020
Jahrestiberschuss Euro 3.535.000 N
Instandhaltungsaufwand Euro 5.978.000 é
Erlose Bautragergeschaft Euro 2.135.000 'I‘
Eigenkapitalquote Prozent 22,6 N
Eigenkapitalrentabilitat Prozent 6,5 |

N deutlicher Anstieg
> af Vorjahresniveau

A1 leichter Anstieg
N [eichter Riickgang

Legende:

In Folge der steigenden Nachfrage nach Mietwohnraum
hat die Gesellschaft in den vergangenen Jahren gezielt
die Eigenkapitalquote gestarkt und begonnen, ver-
starkt Projekte fiir den Eigenbestand zu entwickeln —
einige dieser Projekte befinden sich zwischenzeitlich
im Bau. Diese Projekte werden dazu beitragen, den
Wohnungsbestand der Gesellschaft zu verjiingen und
langfristig vermietbar zu halten sowie die Mietertrége
in den kommenden Jahren erheblich zu stérken. Das
flir Projekte des sozialen Wohnungsbaus notwendige
Eigenkapital kommt dabei zum Teil aus Ertrédgen

aus dem Bautrégergeschéft.

Aufgrund der unsicheren gesamtwirtschaftlichen Lage
stellt der Bautragerbereich eine groBe Herausforderung
flir die Gesellschaft dar: Hier gilt es mehr denn je,
Projekte genau zu planen, deren Umsetzung prazise
zu steuern und die Kostenentwicklung permanent

im Blick zu haben. Unter Abwéagung der Chancen und
Risiken wird die Gesellschaft im Einvernehmen mit
ihrem Gesellschafter und Aufsichtsrat das Bautréager-
geschift volumenméBig steuern.

Die Eigentumsverwaltung ist neben der Wohnungs-
bewirtschaftung des eigenen Bestandes und der
Bautragertéatigkeit der dritte Geschaftsbereich der
Gesellschaft und komplettiert deren Angebotsspektrum
als Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Die
erwirtschafteten Ertrage sind jedoch im Verhaltnis
zum Bautrdgergeschéft oder auch der Bestandsver-
waltung auf deutlich niedrigerem Niveau. Um die
Wirtschaftlichkeit des Geschéftsfeldes der Eigentums-
verwaltung zu steigern, bleibt es auch weiterhin Ziel,
neue Eigentlimergemeinschaften zu akquirieren sowie
die Verwaltervergiitungen im Zuge der Verlangerung
von Verwaltervertrdgen neu zu verhandeln.

Auch unter dem Eindruck der zu erwartenden gesamt-
wirtschaftlichen Auswirkungen in Folge der Corona-
Pandemie ist zu erwarten, dass die breite Aufstellung
mit den Geschéftsbereichen Wohnungshewirtschaf-
tung-Bautrégergeschéft-Eigentumsverwaltung sowie
die risikogeleitete Projektentwicklung der Neubau-
projekte eine gute Basis fiir die weitere Entwicklung
der Gesellschaft ist. Nach heutiger Einschatzung

ist von einem weiter positiven Geschéaftsverlauf auch
in den Folgejahren 2021 und 2022 auszugehen.



6. Chancen- und Risikobericht
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Chancen und Risiken hinsichtlich der Prognose
fiir das Geschéftsjahr 2020

Das Jahresergebnis 2020 konnte sich gegentiber
dem prognostizierten Ergebnis positiver darstellen,
wenn nachfolgende Effekte eintreten:

e Durch hohere Mieten bei Wiedervermietung liegen
die Mieteinnahmen (iber der Prognose und filhren
zu einer leichten Verbesserung des prognostizierten
Jahresergebnisses.

« Instandhaltungsbudgets werden nicht ausgeschopft,
zum Beispiel aufgrund von Kapazitatsengpassen des
Handwerks, und entlasten das Jahresergebnis leicht.

« Weitere strategisch geplante Verkaufe von Bestands-
objekten im Streubesitz werden friiher abgeschlossen
(mit Besitziibergang in 2020) und verbessern das
Jahresergebnis deutlich.

Das Jahresergebnis 2020 konnte schlechter ausfallen
als im Wirtschaftsplan prognostiziert, wenn nach-
folgende Effekte eintreten:

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

« Die Instandhaltungsbudgets werden nicht wie
geplant eingehalten, so dass es zu spiirbaren
Ergebnisbelastungen kommt.

« Die Zinskonditionen weichen im negativen Sinne
von den Annahmen in der Planung ab und belasten
das Ergebnis in geringem Umfang.

« Die geplanten Verkdufe von Bautragerobjekten
werden in 2020 hinsichtlich der Ubergaben nicht
abgeschlossen (vgl. 2.2 Geschéaftsfeld Bautréager-
téatigkeit). Dadurch wird das prognostizierte
Jahresergebnis deutlich belastet.

* Die Gewerbeimmobilien sind hinsichtlich ihrer
Werthaltigkeit vor dem Hintergrund der aktuellen
wirtschaftlichen Lage in Folge der Corona-Pandemie
zu hinterfragen. Magliche Abwertungen belasten
das prognostizierte Jahresergebnis in nicht uner-
heblichem Umfang.

Chancen- und Risiken der

einzelnen Geschéaftshereiche

Die relevanten Chancen- und Risikofelder der Gesell-
schaft betreffen die drei operativen Geschéaftsbereiche
Bautragergeschaft, Wohnungsbewirtschaftung, Eigen-
tumsverwaltung sowie die Kapitalbewirtschaftung,

die Personalstruktur und die weiteren rechtlichen bzw.
gesetzlichen Anforderungen. Im besonderen Fokus
steht die Verwendung von Finanzinstrumenten

(vgl. 7. Risikoberichterstattung iber die Verwendung
von Finanzinstrumenten).

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

Chancen und Risiken aus dem Bautrdgergeschaft
Das Bautrdgergeschéft bietet (iberwiegend ertrags-
orientierte Chancen fiir eine erfolgreiche wirtschaft-
liche Entwicklung der Gesellschaft, weshalb auch
zukiinftig Projekte entwickelt werden, die bedarfs-
gerecht und hochwertig ausgefiihrt werden. Vermark-
tungsschwierigkeiten konnen und diirfen jedoch
trotzdem nicht ausgeschlossen werden, da auch bei
sorgfaltiger Projektauswahl der Markt einzelne Objekte
oder Wohnungen nicht annimmt beziehungsweise
nicht absehbare konjunkturelle Entwicklungen ein-
treten konnen. Bei allen Projekten mit Wohneigentum
waére jedoch auch eine alternative Vermietung von
Einheiten mdglich, um das Liquiditatsrisiko fiir die
Gesellschaft zu mindern. Die (iberwiegenden Vergaben
der BaumaBnahmen an Generalunternehmer sorgen
zusatzlich fiir Kostensicherheit und tragen zur Mini-
mierung des Risikos aus dem Bautragergeschaft bei.



Chancen und Risiken aus der
Bestandshewirtschaftung

Der Immobilienbestand der GSW ist aufgrund der
unternehmensspezifischen Historie als Wohnungs-
unternehmen des Sozialverband VdK Baden-Wiirttem-
berg e.V. sehr breit gestreut. Dies stellt die Gesellschaft
immer wieder vor organisatorische Herausforderungen
in der Bestandsverwaltung, andererseits minimieren
sich dadurch standortbezogene Risiken. Aufgrund der
meist sehr guten Lagen der Bestandsobjekte sowie 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 Leersténde und Zahlungsverzug genau im
Auge zu behalten und bereits in einem frithen Stadium
zu erkennen und rechtzeitig GegensteuerungsmaB-
nahmen einzuleiten. Zur Risikominimierung tragen
diesbeziiglich die Bestandsverkédufe im Rahmen der
Portfoliostrategie bei. Es bestehen jedoch iiber-
wiegend Chancen, leerstehende Wohnungen aufgrund
der weiter gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum

in Baden-Wiirttemberg zeitnah wieder vermieten

zu konnen.

Die Anspriiche der Wohnungssuchenden im Hinblick
auf die Wohnungsausstattung sind gestiegen, weshalb
die Gesellschaft groBe Anstrengungen unternimmt,
die energetische Qualitat ihrer Bestandsobjekte wie
auch die Wohnraumqualitt ihrer Bestandswohnungen
weiter zu verbessern. Es werden aber auch bewusst
altere Gebdude mit einfacher Ausstattung, die nicht
mehr den heutigen Standards entsprechen, im An-
gebot gehalten, um Interessenten mit einem geringeren
Einkommen bedienen zu kénnen.

Chancen und Risiken aus der Eigentumsverwaltung
Die Eigentumsverwaltung zusammen mit der Miet-
sonder- und Miethausverwaltung rundet das immo-
bilienwirtschaftliche Leistungsspektrum der Gesell-
schaft ab und ermdglicht der GSW, eine zusétzliche
Dienstleistung bei Erwerb einer Immobilie aus einer
Hand anzubieten. Dies kann ein entscheidendes
Kriterium fiir den Erwerb von Wohneigentum sein.
Eine kritische Uberwachung der Wirtschaftlichkeit des
Geschaftsfeldes ist aus Rentabilitdtsgriinden jedoch
unerlasslich. Aufgrund der kompetenten Mitarbeiter in
der Abteilung Eigentumsverwaltung und einem fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften interessanten
Preis-/Leistungsverhéltnis werden iiberwiegend
Chancen fiir die Weiterentwicklung des Geschéfts-
feldes in den kommenden Jahren gesehen.

Chancen und Risiken aus Finanzgeschéften
Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik der EZB
ergeben sich fiir die Gesellschaft Chancen, mittel-
bis langfristig die Zinsbelastungen aus Darlehen zu
verringern. Mit Hilfe der Daten aus dem Darlehens-
und Sicherungsmanagementsystems und mit Unter-
stlitzung eines Finanzdienstleisters werden die
Informationen aus den Grundbiichern und der Dar-
lehensstruktur hinsichtlich der Schaffung von
Beleihungsspielrdumen und einer Verbesserung der
Konditionen weiter analysiert und bewertet.
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Chancen und Risiken aus der Personalstruktur

Es besteht insbesondere fiir Wohnungsunternehmen
mit Sitz in landlichen Regionen das Risiko, dass
aufgrund des Mangels an Fach- und Fiihrungskréften
in der Wohnungswirtschaft, Fluktuation und kurz-
fristiger Personalveranderungen nicht ausreichend
qualifiziertes Personal zur Verfligung steht. Vor diesem
Hintergrund riickt zukiinftig neben der gezielten
internen Weiterbildung vor allem eine nachhaltige
Nachwuchsplanung und -férderung sowie eine bessere
Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittelpunkt
der Personalentwicklung der Gesellschaft.

Der Aus-, Fort- und Weiterbildungsbereich nimmt einen
immer groBer werdenden Stellenwert ein. Aufgrund
der sich laufend fortentwickelnden Gesetzeslage und
Rechtsprechung 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 praxisorientierte Fort-
bildungsmaBnahmen im Rahmen der systematischen
Weiterbildung ihrer Mitarbeiter. Im Berichtsjahr nahmen
eine Mitarbeiterin und ein Mitarbeiter an der Zusatz-
ausbildung zum Immobilienfachwirt sowie eine weitere
Mitarbeiterin zur Wirtschaftsfachwirtin teil. Ein Mit-
arbeiter hat die QualifikationsmaBnahme zum Sach-
verstandigen Immobilienbewertung und ein weiterer
Mitarbeiter die Weiterbildung zum Immobilienékonom
erfolgreich abgeschlossen.

Im Geschaftsjahr 2019 (Ausbildungsjahr 2019/20)
wurden drei Auszubildende im Berufsbild Immobilien-
kauffrau/mann/divers im 1., 2. und 3. Lehrjahr ausge-
bildet. Zwei Auszubildende schlossen ihre Ausbildung
zur/m Immobilienkauffrau/mann mit guten Leistungen
ab. Ein Auszubildender wurde als Verwalter in die
Abteilung Bestandsmanagement tibernommen und
betreut nun den Immobilienbestand in Berlin. In 2019
absolvierten Schiiler sowohl freiwillige wohnungs-
wirtschaftliche Praktika als auch schulische Pflicht-
praktika bei der GSW. Auch in Zukunft wird die GSW
ihre Verantwortung im Ausbildungsbereich wahr-
nehmen und jungen Menschen eine qualifizierte Berufs-
ausbildung oder ein Praktikum ermdglichen.

Risiken aus rechtlichen bzw. gesetzlichen
Anforderungen

Auch in den Geschaftsjahren 2019 und 2020 sind eine
Vielzahl von Anderungen zu verzeichnen. Diese waren
inshesondere der Mietendeckel in Berlin, die Neu-
definition der Gebietskulisse fiir die Mietpreisbremse
in Baden-Wiirttemberg, steigende Anforderungen

bei Bauvorhaben im Rahmen von Konzeptverfahren
(Energiestandarts, Wohnungsgemenge, Nutzungs-
und Mobilitatskonzepte) und die Grundsteuerreform.

Insgesamt war die Risikopolitik der Gesellschaft im
Geschéftsjahr 2019 vom Prinzip der Vorsicht gepréagt —
dies gilt auch fiir das laufende Geschéftsjahr 2020.
Risiken, die sich wesentlich auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage auswirken konnen, sind
derzeit nicht erkennbar.



7. Risikoberichterstattung
uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

8. Internes Kontroll- und
Risikomanagementsystem
bezogen auf den Rechnungs-
legungsprozess der Gesellschaft

Die GSW betreibt eine integrierte und vorausschauende
Finanzplanung, um jederzeit iiber ausreichend
Liquiditat zur Bedienung kiinftiger Verpflichtungen

zu verfligen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanz-
instrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesent-
lichen Finanzanlagen, Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfall-
risiken bei Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstanden wurden durch entsprechende Wert-
berichtigungen beriicksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zins-
anderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten
Festzinsen vereinbart. Zur Absicherung von Zins-
anderungsrisiken und zur Kostenoptimierung sind zum
Bilanzstichtag zins- und wéhrungsbezogene Termin-
geschéfte in Form von Zins- und Wéhrungsswaps fiir
eine BezugsgroBe von insgesamt CHF 1,1 Mio. und
1,3 Mio. Euro abgeschlossen. Unter Berlicksichtigung
der aktuellen sowie auch der vergangenen Zins-
und Wahrungsentwicklung wurde fiir die weitere
Laufzeit der Vertrége die diesbeziigliche Riickstellung
im Berichtsjahr auf 223.600 Euro festgesetzt.

Zur friihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Be-
waéltigung von Chancen und Risiken, die fiir die weitere
wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft von
Bedeutung sein kdnnen, nutzt die GSW ein umfang-
reiches und auf die Gesellschaft ausgerichtetes Risiko-
management. Fiir die notwendige Transparenz, be-
zogen auf die aktuelle Unternehmenssituation, und
auch im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung,
sorgt das Controlling, welches dem Geschaftsfiihrer
regelmaBig berichtet und Daten fiir die Unternehmens-
steuerung zur Verfligung stellt.

Die Gesellschaft verfiigt liber Controlling- und
Planungssysteme, die in steigendem MaBe mit zur
Identifizierung der Chancen und Risiken in den
Kerngeschéftsfeldern beitragen. Hierzu gehdren
insbesondere ein Immobilien- und ein Kreditportfolio-
managementsystem sowie ein — mit dem ERP-System
der Gesellschaft vernetztes — Controllingsystem.

Zu den wesentlichen Sicherungselementen des Risiko-
managements zihlen neben dem Controlling, zu

dem der jéhrliche Wirtschaftsplan und Finanzierungs-
tibersichten bezliglich der umfangreichen Neubau-
und Modernisierungstéatigkeiten gehoren, weitere
interne Kontrollsysteme. Quartalsbezogene betriebs-
wirtschaftliche Auswertungen, der monatliche
Liquiditatsstatus sowie regelméBige Berichte aus den
einzelnen Abteilungen geben umfassend Auskunft Giber
die wirtschaftliche und finanzielle Lage beziehungs-
weise Entwicklung der Gesellschaft. Hierzu gehdren
ebenfalls regelméaBige Abteilungs- und Flihrungskréfte-
besprechungen.
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9. Dank

Unter sténdiger Beobachtung steht insbesondere das
Bautragergeschift, welches die groBten Rendite-
chancen der drei Kerngeschéftsfelder bietet. Gleich-
zeitig 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 Geschaftsfeld die wesentlichen
Risiken. Eine sorgfaltige Auswahl der zu realisierenden
Bauprojekte sowie die prazise Planung und Projekt-
steuerung durch die Mitarbeiter ist deshalb unabding-
bar flir den wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft.
Renditen, Kosten und Termine werden sorgfaltig
liberwacht.

Die Unternehmensfinanzierung wurde im Geschéfts-
jahr 2019 im Rahmen der Marktgegebenheiten, des
Bedarfs und der vorhersehbaren Zinsénderungsrisiken
weiterentwickelt. Durch die Streuung der Zinsbindungs-
fristen sind Zinsanderungsrisiken minimiert. Die
Gesellschaft verfligt (iber ein aktives Zinsmanagement,
welches (ber ein Kreditportfoliomanagementsystem
abgebildet wird. Im Rahmen des Jahresabschluss-
prozesses werden Kennzahlen zum Zinsniveau, der
Zinshelastung, des Kapitaldienstes und des Fremd-
kapitals ausgewertet. Dabei wurden keine wesentlichen
Risiken mit Gefahrdungspotential fiir die Gesellschaft
festgestellt. Das Geschehen an den Kapitalmérkten
wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von giinstigen
Entwicklungen profitieren zu kénnen. Ein unabhéngiger
Finanzdienstleister steht auBerdem beratend zur
Seite. Die Kreditbeschaffung war aufgrund der konti-
nuierlichen Unternehmensentwicklung und der ver-
trauensvollen Beziehung zu den Finanzpartnern ohne
Probleme maglich.

Einen groBen Anteil an unserem unternehmerischen
Erfolg haben unsere tatkréftigen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Im Speziellen mochten wir vor allem
unsere Hauswarte hervorheben, die tagtéglich in
den GSW-Quartieren im Einsatz sind und vielfaltige
Aufgaben (ibernehmen. Jedem von ihnen gilt unsere
Anerkennung und unser Dank.

Selbiges mochten wir auch unseren Aufsichtsrats-
mitgliedern aussprechen. Mit ihrem fachménnischen
Rat und ihrer vertrauensvollen Unterstiitzung sind sie
maBgeblich daran beteiligt, unsere unternehmerischen
Ziele zu erreichen.

AuBerdem danken wir den Stadten und Gemeinden,
Banken, Handwerkern und Architekten sowie alle
anderen Partner, auf deren zuverlassige Zusammen-
arbeit wir seit vielen Jahren bauen kénnen.

Und nicht zuletzt verdanken wir unseren Erfolg auch
den Mietern, Eigentiimern und Erwerbern unserer
Objekte, die uns vertrauen und unterstiitzen.

Sigmaringen, den 08. Juni 2020
GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrankter Haftung

— Bautragerunternehmen des VdK —

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsfiihrer



Bericht des

Aufsichtsrates

fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Aufsichtsrat und Ausschiisse

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

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben die
Geschéftsleitung nach den gesetzlichen und gesell-
schaftsvertraglichen Vorschriften sowie der Geschafts-
ordnung des Aufsichtsrates iiberwacht und beratend
begleitet.

Konstituierung des Aufsichtsrates fiir die
Amtsperiode vom 01.01.2019 bis 31.12.2021

Der Aufsichtsrat wurde am 09.10.2018 von der
Gesellschafterversammlung fiir die Amtsperiode vom
01.01.2019 bis 31.12.2021 gewéhlt. Dem Aufsichtsrat
gehoren seit dem 01.01.2019 Herr Manfred Briissel,
Herr Bernhard Gschwender, Frau Sandra Hertha,

Herr Hans-Josef Hotz, Herr Jiirgen Neumeister,

Herr Roland Sing und Herr Uwe Wiirthenberger an.

Der Aufsichtsrat konstituierte sich in seiner Sitzung am
27.02.2019 in Tiibingen fiir die neue Amtsperiode und
wéhlte Herrn Roland Sing zum Vorsitzenden, Herrn
Hans-Josef Hotz zum stellvertretenden Vorsitzenden
sowie Frau Sandra Hertha zur Schriftfiihrerin.

Zusammenarbeit mit der Geschéftsleitung

Der Geschéftsfiihrer hat den Aufsichtsrat regelméaBig
tiber die Entwicklung und die Lage sowie Uiber alle
wichtigen Vorgange und grundsétzlichen Fragen
informiert. Ein Quartalsbericht stellt zudem sicher, dass
die Mitglieder des Aufsichtsrats (iber die laufende
Geschéftstatigkeit der Gesellschaft zeitnah unter-
richtet sind. Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende
des Aufsichtsrates auch auBerhalb der Sitzungen
tber wesentliche Entwicklungen und Entscheidungen
immer in Kenntnis gesetzt.

Wahrend des Berichtsjahres hat der Aufsichtsrat die
Geschaftsflihrung entsprechend den gesetzlichen und
satzungsméBigen Aufgaben laufend iiberwacht.

In regelmaBigen Sitzungen mit dem Geschéftsfiihrer
wurden alle wirtschaftlichen, finanziellen und perso-
nellen Fragen von besonderer Bedeutung beraten
bzw. die dazu erforderlichen Beschliisse gefasst. Die
Mitglieder des Priifungs- und des Bauausschusses
befassten sich im Berichtsjahr mit den ihnen
obliegenden Angelegenheiten.

Im Berichtsjahr fanden vier gemeinsame Sitzungen
des Aufsichtsrats und der Geschéftsfiihrung statt, in
denen der Jahresabschluss des Vorjahres, der Wirt-
schaftsplan und das Modernisierungs- und Neubau-
programm des Berichtsjahres sowie Fragen beziiglich
der Geschaftsbereiche Wohnungsbewirtschaftung,
Verwaltungstatigkeit und Neubau behandelt wurden.

Auch wurde dem Aufsichtsrat regelméaBig (iber die
laufenden Bauprojekte in Berlin, Kehl, Pfullendorf,
Sigmaringen, Tlibingen und VS-Schwenningen be-
richtet. Nach eingehender Beratung unter Abwéagung
der Chancen und Risiken hat der Aufsichtsrat die
vorgeschlagenen Neubauprojekte und MaBnahmen im
Bestand beflirwortet. Weitere Themen waren die
Modernisierungsstrategien im Wohnungsbestand, die
Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarktes
hinsichtlich Mieten und Verkaufspreise, die Bewertung
der GSW durch ihre Geschaftshanken sowie die
Projektierungsstéande in der Planung befindlicher
Bauvorhaben. Dariiber hinaus wurde dem Aufsichtsrat
uiber die Risikostrategie und das Risikomanagement-
system des Unternehmens berichtet. Die Anforde-
rungen, die an das Risikomanagementsystem fiir ein
Unternehmen in der GréBenordnung der GSW zu
stellen sind, wurden umfassend und hinreichend
erfullt. Der Aufsichtsrat ist liberzeugt, dass mit

den getroffenen Entscheidungen die Basis fiir die
Erreichung zukiinftiger Ziele geschaffen ist.

Im laufenden Geschaftsjahr flinrte mit der wts
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH,
Stuttgart, ein externes Unternehmen auf Beschluss
des Aufsichtsrats eine Uberwachungspriifung durch,
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um dem Priifungsausschuss und Aufsichtsrat eine
unabhéngige Entscheidungsgrundlage zu liefern.
Priifungsschwerpunkte waren die Themen Bankver-
kehr sowie die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben
und Abwicklung der Gehaltsabrechnung der gering-
fligig Beschaftigten, das Vorhandensein von Frei-
stellungsbescheinigungen nach § 48b EStG bei Zahlung
von Baurechnungen und die Preiskalkulation bei
VerkaufsmaBnahmen. Die Priifung ergab in allen
Priifungsfeldern keinerlei Anlass fiir Beanstandungen.

Es gilt abschlieBend festzustellen, dass der Aufsichts-
rat weder aus konjunkturbedingten Verénderungen

in der Wohnungsbau- und Immobilienbranche noch
aus der gesamtwirtschaftlichen Situation heraus
wesentliche Risiken ausmachen konnte, die den Unter-
nehmenserfolg oder —bestand gefahrden. Dasselbe
galt fir Risiken aus den Bauaktivitaten oder aus der
Finanz- und Liquiditatssituation.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Stuttgart, der vom Aufsichtsrat den Priifungsauftrag
liber den Jahresabschluss zum 31.12.2019 nach

Art und Umfang einer genossenschaftlichen Pflicht-
prifung erhielt, hat in seinem Priifungsbericht be-
statigt, dass der Aufsichtsrat seiner gesetzlichen und
gesellschaftsvertraglichen Uberwachungs- und
Unterrichtungsverpflichtung im Berichtsjahr ordnungs-
geméaB nachgekommen ist.

Feststellung des Jahresabschlusses

Der Aufsichtsrat und Priifungsausschuss haben den
Jahresabschluss mit Lagebericht fiir das Geschéfts-
jahr 2019 eingehend gepriift. Hierzu lag der Priifungs-
bericht des Abschlusspriifers, des vbw Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., der den uneingeschréankten
Bestatigungsvermerk erteilt hat, vor. Auch die

nach § 16 MaBV durchgefiihrte Priifung attestierte
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen.

Der Priifungsleiter berichtete dem Aufsichtsratsvor-
sitzenden am 15.07.2020 iiber die Jahresabschluss-
priifung und informierte den Priifungsausschuss in
seiner Sitzung am 11.09.2020 (iber die wesentlichen
Ergebnisse. Der Priifungsausschuss erérterte
anschlieBend den Jahresabschluss mit Lagebericht
sowie den Bericht iiber die Jahresabschlusspriifung.
An der Sitzung des Aufsichtsrates am 22.10.2020
berichtete der Vorsitzende des Priifungsausschusses
tiber das Ergebnis der Priifung und die Beratung des
Priifungsausschusses.

Der Aufsichtsrat hat gegen den von der Geschéftslei-
tung aufgestellten Jahresbericht fiir das Geschaftsjahr
2019 keine Einwendungen erhoben und sich dem
Priifungsergebnis des Abschlusspriifers angeschlossen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss zum 31.12.2019 in
der vorgelegten Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Geschaftsfiihrer fiir die
vertrauensvolle 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.

Tibingen, 22. September 2020
Der Aufsichtsrat

gez. Roland Sing
Vorsitzender
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Uber den Dachern von Berlin-Mitte: Wohngebéude in der LinienstraBe




Jahresabschluss 2019




Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva 2019 2018

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 101.325,46 169.386,57
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 110.033.884,77 116.352.492,54
2. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 28.233.453,82 29.121.580,55
3. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 188.088,73 187.279,53
4. Technische Anlagen und Maschinen 84.667,14 35.063,12
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.309.030,09 1.287.593,08
6. Anlagen im Bau 58.502.209,04 26.435.158,19
7. Bauvorbereitungskosten 645.510,04 541.034,66
8. Geleistete Anzahlungen 70.837,52 37.790,35

199.067.681,15 173.997.992,02

lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 45.000,00 45.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 61.087,31 68.080,33
3. Andere Finanzanlagen 396,45 386,87

106.483,76 113.467,20
Anlagevermdgen insgesamt 199.275.490,37 174.280.845,79

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.636.018,77 3.963.025,19
2. Bauvorbereitungskosten 550.058,97 580.313,85
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 20.960.994,67 9.959.942,04
4. Unfertige Leistungen 7.925.291,48 7.655.004,08
5. Andere Vorréte 81.858,73 87.960,08

33.154.222,62  22.246.245,24

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 354.064,98 380.444,08
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.195.360,27 253.842,36
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 23.261,01 24.539,60
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 109.881,75 138.009,37
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 593,50
6. Sonstige Vermdgensgegensténde 2.849.015,73 1.455.119,01

4.531.583,74 2.252.547,92

Il. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Schecks, Kassenbestand, Bundeshank- u. Postgiroguthaben, 9.473.651,29 18.836.445,80
Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben 24.359,45 24.093,36

9.498.010,74  18.860.539,16

Umlaufvermégen insgesamt 47.183.817,10  43.359.332,32

C. Rechnungsabgrenzungsposten

I. Geldbeschaffungskosten 145,68 280,18
Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.085,75 22.443,84
18.231,43 22.724,02

Bilanzsumme 246.477.538,90 217.662.902,13

Alle Angaben in Euro.
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Passiva 2019 2018

A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital 5.381.398,00 5.381.398,00
II. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.690.699,00 2.631.431,00
2. Andere Gewinnriicklagen 42.932.718,97 40.182.718,97

45.623.417,97  42.814.149,97

Il. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 5.094,90 5.655,31
2. Jahresuberschuss 3.534.980,77 3.054.939,59
3. Einstellungen in Riicklagen —-59.268,00 -305.500,00

3.480.807,67 2.755.094,90
Eigenkapital insgesamt 54.485.623,64  50.950.642,87

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 1.166.709,00 1.015.156,00
2. Steuerrlickstellungen 476,00 137.225,81
3. Sonstige Riickstellungen 1.271.5650,92 1.385.539,76

2.438.735,92 2.537.921,57

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 160.991.284,50 143.029.668,72
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 8.961.476,25 9.780.096,28
3. Erhaltene Anzahlungen 10.200.413,78 7.497.857,50
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 113.468,77 141.246,90
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.738,68 4.303,05
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.716.223,50 3.021.940,92
8. Sonstige Verbindlichkeiten 113.271,53 347.069,26

davon aus Steuern Euro 52.395,99

(Vorjahr Euro 274.962,32)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 35.944,72 (Vorjahr Euro 32.802,16)

189.101.841,56 163.825.323,59

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Rechnungsabgrenzungsposten 451.337,78 349.014,10

Bilanzsumme 246.477.538,90 217.662.902,13

Alle Angaben in Euro.



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Umsatzerlose

) aus der Haushewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken
¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertriage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fr Verkaufsgrundstlicke

¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

29.782.946,34
2.134.960,00
514.313,83
420.015,30

12.579.112,16
13.013.788,64
40.710,64

32.852.235,47

11.245.585,15

1.941.720,58

25.633.611,44

29.279.198,09
15.930.563,00
508.537,53
100.471,99
45.818.770,61

-4.111.738,09

574.759,61

12.813.373,69
8.112.411,49
48.883,90
20.974.669,08

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwand fiir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung Euro 334.053,65 (Vorjahr Euro 364.075,86)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Aufwendungen aus Verlustiilbernahmen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

3.977.097,72
1.079.392,61

20.405.929,76

5.056.490,33
6.962.423,22

2.218.637,68

1.337,38

755.719,49
2.767.919,47
2.227,82

-3.807,17

4.159.095,28

21.307.123,05

3.770.560,26
1.076.739,32

4.847.299,58
7.949.927,13

2.001.438,74

1.477,44

-7.592,74
2.682.859,42
2.494,94
147.258,66

3.669.729,28

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

624.114,51

3.534.980,77

614.789,69

3.054.939,59

Gewinnvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

5.094,90
59.268,00

3.480.807,67

5.655,31
305.500,00

2.755.094,90

Alle Angaben in Euro.
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Jahresabschluss 2019

A. Aligemeine Angaben

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungs-
bau Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung —
Bautrdgerunternehmen des VdK, Sigmaringen ist beim
Amtsgericht UIm unter HRB 710002 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geméan

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

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

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

Die Formblatter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 wurden beachtet. Das Gliederungs-
schema wurde um die Posten ,andere Finanzanlagen®,
»Geldbeschaffungskosten®, ,andere Rechnungs-
abgrenzungsposten“ sowie ,Verbindlichkeiten aus
der Vermietung“ erweitert.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
Von der Wahimdglichkeit Angaben nicht in der Bilanz

sondern im Anhang darzustellen, wurde Gebrauch
gemacht.

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

Methoden auf der Aktiva:

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermdgensgegenstande 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 abge-
schrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme
mit Anschaffungskosten bis 250,00 Euro; diese
werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abziiglich planméaBiger linearer Ab-
schreibungen sowie unter Fortfiihrung nur steuerlich
zulassiger Abschreibungen geméB § 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
Wertansétze geméaB Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde
Gebrauch gemacht. Die Abschreibungen auf Zugéange
des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsétzlich
zeitanteilig. Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermdgensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanméBige Abschreibungen
bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vor-
genommen.



Seit dem Geschéftsjahr 1991 bemisst sich die Rest-
nutzungsdauer von Neubauten im Mietwohnungs-
bereich auf hdchstens 50 Jahre. Fiir Neubauten in
anderen Bereichen (z. B. Gewerbebau) werden ab dem
Jahr 1991 lineare Abschreibungssatze von 3 % bzw.
4 % verwendet.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung
von Gebéduden wurden als nachtrégliche Herstellungs-
kosten aktiviert, soweit sie zu einer iiber den ur-
spriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen

Verbesserung fiihrten. Die nachtréglichen Herstellungs-
kosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebdude
abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer der Gebaude nach Ab-
schluss der jeweiligen MaBnahme auf einen Zeitraum
zwischen 25 und 30 Jahren neu festgelegt.

Den planméBigen linearen Abschreibungen liegen
folgende Nutzungsdauern bzw. folgende degressive
Abschreibungssatze zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte

und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten — linear

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten — linear

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

Geb&udebestandteile — linear

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

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung — linear

3 bis 5 Jahre

25 bis 67 Jahre

15 bis 33 Jahre / 5%
18 Jahre

25 Jahre

10 Jahre

10 bzw. 14 Jahre

3 bis 20 Jahre
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Bewegliche Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermdgens mit Anschaffungskosten bis 250,00 Euro,
die einer selbstindigen Nutzung féhig sind, werden
im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe als
Aufwand erfasst.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungs-
kosten iber 250,00 Euro bis zu 1.000,00 Euro wurden
in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten er-
fasst. Der jahrliche Sammelposten wird iiber 5 Jahre
gewinnmindernd aufgeldst.

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

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

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

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



Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert ange-
setzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschldge vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Zur Abdeckung des allgemeinen Kreditrisikos wird
eine Pauschalwertberichtigung von 1,0 % 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 Bilanzierungswahl-
recht fiir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Uber die Zinsfestschreibung erfolgt eine
planmaBige Abschreibung. Als andere Rechnungs-
abgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fiir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Methoden auf der Passiva:
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnung nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren unter Berlicksichtigung der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet.
Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deut-
schen Bundesbank fiir Dezember 2019 veroffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2
HGB). Dieser Zinssatz betragt 2,71 %. Bei der Ermitt-
lung der Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen wurden Rentensteigerungen von
jahrlich 1,50 % zugrunde und eine Fluktuation in Hohe
von 0,00 % p. a. unterstellt.
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Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach
vernlnftiger kaufménnischer Beurteilung bzw. nach
anerkannten mathematischen Verfahren und auf
Basis der zum 31.12.2019 vorliegenden Marktdaten
erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
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
verdffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbe-
trag angesetzt. Zur Absicherung von Zinsanderungs-
risiken, resultierend aus Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten, bestehen zinsbezogene Termin-
geschéfte in Form von Swaps. Im Rahmen von
Micro-Hedgings wurden dabei Bewertungseinheiten
gebildet.

Soweit die Voraussetzungen fiir Bewertungseinheiten
mit den jeweiligen Grundgeschéften nicht erfiillt sind,
erfolgt die Bilanzierung nach allgemeinen Bewertungs-
grundséatzen.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Ertrag fiir einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert
liberwiegend aus Mietvorauszahlungen und Investi-
tionszuschiissen fiir die Sanierung und Modernisierung
von Wohnungen.

Latente Steuern werden auf Unterschiede in den
Bilanzansé&tzen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz
angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschafts-
jahren voraussichtlich abbauen.

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



C. Erlauterungen zu den Posten

der Bilanz
Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit Anlagevermdgen
des Anhangs werden zusammengehdrige Angaben,
die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
beziehen, generell bei den zugehdrigen Bilanzposten vermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen
dargestellt. des Geschéftsjahres im Anlagenspiegel nachfolgend

dargestellt.

Anlagespiegel zum 31.12.2019
Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Stand zum
01.01.19 Zugéange Abgdange  Umbuchungen 31.12.19
I. Immaterielle Vermogensgegensténde 627.734,01 13.367,73 8.208,84 0,00 632.892,90
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 627.734,01 13.367,73 8.208,84 0,00 632.892,90
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
II. Sachanlagen 340.727.581,62 33.376.640,87  2.497.182,73 -118.533,57  371.488.506,19
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 269.597.981,39 499.473,27  2.178.264,66 58.835,10* 267.978.025,10
mit Geschéfts- und anderen Bauten 40.366.140,63 69.207,14 87.326,05 0,00  40.348.021,72
ohne Bauten 187.279,53 809,20 0,00 0,00 188.088,73
Technische Anlagen und Maschinen 85.161,72 62.557,79 0,00 0,00 147.719,51
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.477.035,15 316.366,37 231.592,02 38.670,70 3.600.480,20
Anlagen im Bau 26.435.158,19  32.067.050,85 0,00 0,00  58502.209,04
Bauvorbereitungskosten 541.034,66 289.458,38 0,00 —177.368,67* 653.124,37
Geleistete Anzahlungen 37.790,35 71.717,87 0,00 -38.670,70 70.837,52
Il. Finanzanlagen 113.467,20 9,58 6.993,02 0,00 106.483,76
Beteiligungen 45.000,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00
Sonstige Ausleihungen 68.080,33 0,00 6.993,02 0,00 61.087,31
Andere Finanzanlagen 386,87 9,58 0,00 0,00 396,45

Gesamtsumme 341.468.782,83  33.390.018,18 2.512.384,59 -118.533,57 372.227.882,85

*davon Umbuchung aus dem Umlaufvermdgen 4.500,00 Euro und in das Umlaufvermdgen 123.033,57 Euro
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(Kumulierte) Abschreibungen

Kumulierter Stand  Abschreibungen des

zum 01.01.19

458.347,44
458.347,44

166.729.589,60

153.245.488,85
11.244.560,08
0,00

50.098,60
2.189.442,07
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
167.187.937,04

Geschéftsjahres

81.428,84
81.428,84

6.880.994,38

5.625.950,00
912.849,61
0,00
12.953,77
321.626,67
0,00
7.614,33
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
6.962.423,22

Abgange

8.208,84
8.208,84

1.189.758,94

927.298,52
42.841,79
0,00

0,00
219.618,63
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
1.197.967,78

Umbuchungen

0,00
0,00

0,00

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

Kumulierter Stand
zum 31.12.19

531.567,44
531.567,44

172.420.825,04

157.944.140,33
12.114.567,90
0,00

63.052,37
2.291.450,11
0,00

7.614,33

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
172.952.392,48

31.12.2019

101.325,46
101.325,46

199.067.681,15

110.033.884,77
28.233.453,82
188.088,73
84.667,14
1.309.030,09
58.502.209,04
645.510,04
70.837,52
106.483,76
45.000,00
61.087,31
396,45
199.275.490,37

Alle Angaben in Euro.

31.12.2018

169.386,57
169.386,57

173.997.992,02

116.352.492,54
29.121.580,55
187.279,53
35.063,12
1.287.593,08
26.435.158,19
541.034,66
37.790,35
113.467,20
45.000,00
68.080,33
386,87
174.280.845,79



Die unter den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung

(Anteilsbesitz) — d. h. die Unternehmen, an denen

die Gesellschaft direkt oder indirekt eine Beteiligung
i.S.d. § 271 HGB hélt — setzt sich wie folgt zusammen:

Anteilsbesitz

Hohe am Kapital

Future Living Dialog GmbH, 72488 Sigmaringen

100 % 25.000,00 Euro —2.227,82 Euro*

Eigenkapital Ergebnis  Stichtag der Information

31.12.2019

Umlaufvermdgen

Der Posten Unfertige Leistungen enthalt noch
nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
7.919.706,00 Euro (Vorjahr 7.599.225,21 Euro).

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht, resultieren in
voller Hohe aus Finanzverkehr.

Die ,Sonstigen Vermdgensgegenstinde*
beinhalten Forderungen mit einer Restlaufzeit
groBer als ein Jahr in Hohe von 1.336.525,55 Euro
(Vorjahr 1.004.200,17 Euro).

*Ergebnis vor Verlustiibernahme

Aktive latente Steuern

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende
Abweichungen die zu aktiven Steuerlatenzen fiihren:

« Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuer-
bilanz liegt iiber dem in der Handelsbilanz, weil in
der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang
von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht
die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt
wurden.

« Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz
mit geringeren Betrégen gebildet.

« Die sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz
mit geringeren Betrégen gebildet.

« Die Garantieeinbehalte sind aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz
mit geringeren Betrégen gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen
auch die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage.
Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieBlich aktivi-
sche Steuerlatenzen. Die Gesellschaft macht von dem
Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
keinen Gebrauch, so dass ein Ansatz latenter Steuern
in der Bilanz unterbleibt.
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Eigenkapital
Das im Handelsregister eingetragene und voll einge-

zahlte gezeichnete Kapital betragt 5.381.398,00 Euro.

Riicklagenspiegel

Riicklagenspiegel

Einstellung der
Gesellschafter-

versammliung aus Einstellung aus dem
Bestand am Ende dem Bilanzgewinn des Jahresiiberschuss des Bestand am Ende des
des Vojahres Vorjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahres
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.631.431,00 0,00 59.268,00 2.690.699,00
Andere Gewinnriicklagen 40.182.718,97 2.750.000,00 0,00 42.932.718,97

Gewinnriicklagen 42.814.149,97 2.750.000,00 59.268,00 45.623.417,97

Alle Angaben in Euro.

Riickstellungen
Geman § 253 Abs. 6 HGB ist fiir Altersversorgungs- (Vorjahr 85.237,00 Euro) hoheren Unterschiedsbetrag
verpflichtungen eine Vergleichsbewertung zwischen dem besteht eine Ausschiittungssperre.
7-Jahres-Durchschnittszins und dem 10-Jahres-Durch-
schnittszins durchzufiihren. Fiir den um 71.394,00 Euro Die Sonstigen Riickstellungen stellen sich wie folgt dar:
Riickstellungsspiegel
Beginn des Inanspruch- Auflésung Zufiihrung Zinseffekt Ende des
Geschéftsjahres nahme Aufzinsung  Abzinsung Geschéftsjahres
Verwaltungskosten 363.774,37 350.520,28 12.850,77  427.790,29 0,00 0,00 428.193,61
(inkl. Personalkosten)
EigentumsmaBnahmen 423.671,49 166.570,85  39.302,55  79.248,44 0,00 0,00 297.046,53
(noch ausstehende Baukosten)
Drohverluste aus derivativen 233.825,90 0,00 10.256,12 0,00 0,00 0,00 223.569,78
Finanzinstrumenten
Gewahrleistungen 364.268,00 0,00  56.769,00 9.411,00 6.274,00 443,00 322.741,00
Sonstige Riickstellungen 1.385.539,76 517.091,13  119.178,44  516.449,73 6.274,00 443,00 1.271.550,92

I N B
Alle Angaben in Euro.



Verbindlichkeitenspiegel

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

Verbindlichkeiten

Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert (Art der Sicherung)
Zwischen

bis zu 1 Jahr 1 und 5 Jahre liber 5 Jahre PF GPR

Verbindlichkeiten gegen(iber 160.991.284,50 8.253.467,85 27.283.608,99  125.454.207,66 0,00 160.991.284,50

Kreditinstituten (143.029.668,72) (7.316.300,16) (24.700.878,91)  (111.012.489,65) (0,00) (143.029.668,72)

Verbindlichkeiten gegenliber 8.961.476,25 3.083.757,82 3.228.822,28 2.648.896,15 0,00 5.161.476,25

anderen Kreditgebern (9.780.096,28) (1.472.615,56) (5.049.567,88) (3.257.912,84) (0,00 (5.980.096,28)

Erhaltene Anzahlungen 10.200.413,78 10.200.413,78 0,00 0,00 0,00 0,00

(7.497.857,50) (7.497.857,50) (0,00 (0,00) (0,00 (0,00)

Verbindlichkeiten aus 113.468,77 113.468,77 0,00 0,00 0,00 0,00

Vermietung (141.246,90) (141.246,90) (0,00 (0,00) (0,00 (0,00)

Verbindlichkeiten aus 2.738,68 2.738,68 0,00 0,00 0,00 0,00

Betreuungstatigkeit (4.303,05) (4.303,05) (0,00 (0,00) (0,00 (0,00)

Verbindlichkeiten aus 8.716.223,50 8.695.543,93 20.679,57 0,00 0,00 0,00

Lieferungen und Leistungen (3.021.940,93) (2.914.546,10) (107.394,82) (0,01) (0,00 (0,00)

Verbindlichkeiten 2.964,55 2.964,55 0,00 0,00 0,00 0,00

gegeniiber Unternehmen, (3.140,96) (3.140,96) (0,00 (0,00 (0,00 (0,00)
mit denen ein Beteiligungs-

verhaltnis besteht
Sonstige Verbindlichkeiten 113.271,53 113.271,53 0,00 0,00 0,00 0,00
(347.069,26) (347.069,26) (0,00) (0,00 (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 189.101.841,56 30.465.626,91 30.533.110,84  128.103.103,81 0,00  166.152.760,75

(163.825.323,60) | (19.697.079,49)  (29.857.841,61) (114.270.402,50) (0,00) (149.009.765,00)
GPR = Grundpfandrecht, PF = Verpfandung, () Zahlen Vorjahr Alle Angaben in Euro.

In der Bilanzposition Verbindlichkeiten gegeniiber anderen  Die Verbindlichkeiten gegen Unternehmen, mit denen ein
Kreditgebern werden nicht gesondert in der Bilanz ausge- Beteiligungsverhdltnis besteht, resultieren in voller Hohe
wiesene Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern in Hohe  aus Finanzverkehr.

von 1.254.569,47 Euro (Vorjahr 1.295.413,12 Euro) gefiihrt.
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Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten

Unsere Gesellschaft sichert Zinsanderungsrisiken mit ~ wertungseinheiten. Die gegenldufigen Wertdnderungen

geeigneten Sicherungsinstrumenten ab und bildet des Grund- und Sicherungsgeschafts werden im
entweder zusammen mit dem Grundgeschéft durch Jahresabschluss durch Anwendung der ,Einfrierungs-
direkte Verkniipfung (micro hedge) oder durch methode” nicht ausgewiesen.
Verkniipfung eines Sicherungsinstruments mit einer
Vielzahl von Grundgeschaften (micro hedge) Be- Konkret werden folgende Sicherungsgeschifte gebildet:
Grundgeschaft Abgesichertes Risiko
Art TEuro Art TEuro Sicherungsinstrument Bewertungseinheit ~ Wirksamkeit
Variabel verzinsliches ~ 1.289  Zinsénderungs-  1.289  Zinsswap micro hedge Laufzeitkongruent.
Darlehen risiko BetragsmaBig in Hohe des
Sicherungsinstruments
(= Hohe des abges. Risikos).
Variabel verzinsliches 630  Zinsénderungs- 630  Zins- und Wahrungs- micro hedge In Bezug auf das
Darlehen risiko swap (CCS) Zinsénderungsrisiko 100 %

(critical terms match).

Der Zins- und Wahrungsswap hat zum Bilanzstichtag Der beizulegende Zeitwert gibt die Einschatzung der

einen negativen Marktwert von —301,1 TEuro. Bank zu den Marktgegebenheiten am 31.12.2019
Davon entfallen auf die nicht im Rahmen der erfassten  wieder. Sie wurde unter Anwendung anerkannter
Sicherungsbeziehung beriicksichtigte Wahrungs- mathematischer Verfahren und auf Basis der zum
komponente 223,6 TEuro. Dieser Anteil ist im Jahres- 31.12.2019 vorliegenden Marktdaten, die jedoch
abschluss als Drohverlustriickstellung enthalten. kontinuierlichen Veranderungen unterliegen, von der

Bank ermittelt.



D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

E. Sonstige Angaben

Sonstige betriebliche Ertrige

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen“ sind
nachfolgende wesentliche periodenfremde Ertrage
enthalten:

e Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen
und Wertberichtigungen 196.462,01 Euro

e Ertrage aus friiheren Jahren 83.956,54 Euro

e Ertrage aus Verkauf von Bestandswohnungen
1.575.780,70 Euro

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind nachfolgende
auBergewdhnliche und periodenfremde Aufwendungen
entstanden:

e Restzufiihrung zur Pensionsriickstellung
(Beseitigung Unterdeckung) 114.930,00 Euro

Finanzergebnis

In dem Posten ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage”
sind wesentliche, auBergewohnliche und perioden-
fremde Ertrdge aus der Verzinsung von Umsatzsteuer-
fordrungen nach § 13b UStG in Hohe von

775.627,50 Euro enthalten.

In der Position ,,sonstige Zinsen und dhnlichen Ertrage”
sind 443,00 Euro (Vorjahr 4.928,00 Euro) aus

der Abzinsung von Riickstellungen enthalten. Die
Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen®
enthélt Aufwendungen in Hohe von 40.960,00 Euro
(Vorjahr 46.425,00 Euro) aus der Aufzinsung

von Riickstellungen.

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschéftigt:

Gruppen Davon
Anzahl Teilzeitbeschaftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 56 18
Technische Mitarbeiter 7 1
Hausmeister/Reinigungskrafte 9 1
Minijobber 68 68
(Hauswarte/Reinigungskréfte)
Summe 140 88

AuBerdem waren durchschnittlich vier Auszubildende
beschéftigt.

Geschéftsfiihrung

Mitglieder der Geschéftsfiihrung waren im
Geschéftsjahr:

* Roy Lilienthal

Da nur ein Geschaftsfiihrer Beziige von der Gesellschaft
erhélt wird geman § 286 Abs. 4 HGB auf eine Angabe
verzichtet.

An Mitglieder des Geschéftsfilhrungsorgans wurde ein
Kredit ausgereicht (Anfangsbestand: 68.080,33 Euro,
Tilgung: 6.993,02 Euro, Endbestand: 61.087,31 Euro).
Der Kredit war im Geschaftsjahr mit 2,04 % zu
verzinsen, die Tilgung betrug 7,00 %. Der Kredit ist
grundbuchrechtlich gesichert.

Die Gesamtbeziige an friihere Mitglieder des Ge-

schéftsflihrungsorgans bzw. ihrer Hinterbliebenen
beliefen sich im Geschéftsjahr auf 94.990,87 Euro

(Vorjahr 91.212,54 Euro).

Fir enemalige Mitglieder bzw. deren Angehdrige sind
Pensionsriickstellungen in Hohe von 1.166.709,00 Euro
gebildet.
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Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschaftsjahr:

« Roland Sing,
VdK-Landesverbandsvorsitzender
Baden-Wiirttemberg
Vorsitzender

¢ Hans-Josef Hotz,
VdK-Landesverbandsgeschaftsfiinrer
Stellvertretender Vorsitzender

 Manfred Briissel,
VdK-Kreisverbandsvorsitzender

» Bernhard Gschwender,
Stellvertretender VdK-Landesverbands-
geschéftsfiihrer

» Sandra Hertha,

Stellvertretende VdK-Landesverbands-
geschéftsfithrerin

e Jirgen Neumeister,
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender

« Uwe Wiirthenberger,
VdK-Bezirksverbandsvorsitzender

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates beliefen
sich im Geschéftsjahr auf 19.915,95 Euro
(Vorjahr 16.013,73 Euro).

Haftungsverhaltnisse

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

Eventualverpflichtung aus der Bestellung von
Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten in Hohe

von 1.090.000,00 Euro (Vorjahr 4.208.000,00 Euro).
Dabei handelt es sich um von der Gesellschaft bis
zur Grundstiicksauflassung bestellte Grundschulden
zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

Alle genannten Haftungsverhaltnisse sind nicht
gesichert und enthalten keine Verpflichtungen,
die Altersversorgung betreffen.

Sofern Erwerber von Grundstiicken Fremdmittel in
Anspruch nehmen und bereits vor dem Ubergang des
juristischen Eigentums Grundpfandrechte zu Gunsten
der jeweiligen Glaubiger eingetragen werden, ist eine
personliche Schuldverpflichtung der Gesellschaft
vertraglich ausgeschlossen.



Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBerbilanzielle Geschéfte

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Verpflichtungen

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

Anlagevermdgens 20.840.000,00

Umlaufvermdgens 23.040.000,00

43.880.000,00

davon sind durch Finanzierungszusagen 7.064.000,00
bis zur Bilanzaufstellung gesichert

offene Bauverpflichtungen 36.816.000,00

b) Erbbaurechtsverpflichtungen (Gesamtlauftzeit) 2.311.000,00

¢) Sonstige Verpflichtungen 780.000,00

Summe 39.907.000,00

Alle Angaben in Euro.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sowie Haftungsverhéltnissen existieren
keine auBerbilanziellen Geschafte, die fiir die Finanz-
lage der Gesellschaft von Bedeutung wéren.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Fur das Gesamthonorar des Abschlusspriifers

wurden im Geschéftsjahr die folgenden netto Betrage
als Riickstellung bzw. Aufwand erfasst:

a) Abschlusspriifungsleistungen 33.536,62
Uberdotierung fiir das Vorjahr -9.105,44  24.431,18
b) andere Beratungsleistungen 1.757,50

Summe 26.188,68

Alle Angaben in Euro.

Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Berichtsjahres sind keine weiteren
Ereignisse eingetreten, die zu einer veranderten
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des Unter-
nehmens flihren bzw. die von besonderer Bedeutung
sind.

Gewinnverwendungsvorschlag
der Geschéftsfiihrung

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 3.534.980,77 Euro ab. GemaB

§ 17 des Gesellschaftsvertrages wurden bei Auf-
stellung des Jahresabschlusses 59.268,00 Euro in

die gesellschaftsvertragliche Riicklage eingestellt.

Die Geschaftsfiihrung schldgt der Gesellschafter-
versammlung vor, vom Bilanzgewinn in Hohe von
3.480.807,67 Euro einen Betrag von 3.480.000,00 Euro
in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen und
807,67 Euro auf neue Rechnung vorzutragen.

Sigmaringen, den 08. Juni 2020
GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau

Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung
— Bautragerunternehmen des VdK —

gez. Roy Lilienthal
Geschéftsfiihrer
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Prufungsergebnis
und Bestatigungsvermerk

. Priifungsergebnis aus der
Erweiterung des Prifungsauftrages

Il. Wiedergabe des
Bestatigungsvermerkes

AuftragsgemaB haben wir die Priifung nach Art und
Umfang einer genossenschaftlichen Pflichtpriifung
durchgefiihrt. Dementsprechend haben wir gepriift,
ob die Geschafte ordnungsgemaB, d. h. mit der not-
wendigen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit

den einschlagigen handelsrechtlichen und anderen
gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages und den Geschéftsordnungen
fir die Geschéaftsfiihrung und den Aufsichtsrat gefihrt
worden sind. AuBerdem haben wir Feststellungen

zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft
getroffen.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Fest-
stellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonder-
heiten ergeben, die nach unserer Auffassung flir die
Beurteilung der OrdnungsméBigkeit der Geschifts-
flihrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Gesellschaft von Bedeutung sind.

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

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung
haben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember
2019 und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019
der GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungs-
bau Baden-Wiirttemberg mit beschrankter Haftung

— Bautrdgerunternehmen des VdK —, Sigmaringen,
den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt:

Bestitigungsvermerk des

unabhéngigen Abschlusspriifers

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

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GSW Gesellschaft
flir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg
mit beschrankter Haftung — Bautrdgerunternehmen
des VdK, Sigmaringen, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019
bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus
haben wir den Lagebericht der GSW Gesellschaft fiir
Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg
mit beschréankter Haftung - Bautrdgerunternehmen
des VdK, Sigmaringen, fiir das Geschéaftsjahr vom

1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
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zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage
flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 und

« vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsétzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Ab-
schlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts” unseres Bestétigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen 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 Lage-
bericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die tbrigen Teile des Geschéaftsberichts mit
Ausnahme des gepriiften Abschlusses und des
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder
ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Priifungsschlussfolgerungen hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsatzen ordnungsméBiger Buchflihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.



Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft

zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers

fiir die Priifung des Jahresabschlusses

und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lage-

bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Be-
stétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Abschluss-
priifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Priifung iiben wir pflichtgeméaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dar(iber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und filhren 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 Ver-
stdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betriigerisches Zusammenwirken, Félschungen,
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beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irreflinrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystems und den fiir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Priifungshandlungen 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
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schétzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk 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 Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
flinren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tétigkeit 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 Geschéaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Buchfilihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

» beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.

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

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Méngel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.

Stuttgart, 20. Juli 2020

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

gez. Dux
Wirtschaftspriifer
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