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DIE GSW SIGMARINGEN



,Die Dekarhonisierung
unseres Gebaudebestands
Ist wahrscheinlich die
groBte Herausforderung,
welche die GSW in den
kommenden 20 Jahren

zZu meistern hat.”



Die GSW Sigmaringen

Liebe Geschéaftspartnerinnen und Geschéftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

trotz Corona-Pandemie und den damit verbundenen schwierigen Rah-
menbedingungen kdnnen wir als GSW auf ein wirtschaftlich erfolgreiches
Jahr 2021 zuriickblicken: Bei einer Bilanzsumme von 294,1 Millionen
Euro und Umsatzerlosen in Hohe von 66,1 Millionen Euro betrug der Jah-
restiberschuss 7,5 Millionen Euro. Er stieg damit im Vergleich zum Jahr
2020 leicht um 0,4 Millionen Euro. Sehr erfreulich ist dabei, dass sich die
Eigenkapitalquote der Gesellschaft trotz einer erheblichen Bilanzverldnge-
rung und einer regen Investitionstatigkeit um ein Prozent auf 23,3 Prozent
erhohte. Die GSW steht damit auf einem soliden finanziellen und wirt-
schaftlichen Fundament.

Vor allem im Bautrdgergeschaft konnten wir gute Ergebnisse erzielen. Die
Erlose tragen dazu bei, verstarkt Mietwohnraum fir den eigenen Bestand
und Projekte des sozialen Wohnungsbaus zu finanzieren. Der soziale Auf-
trag der GSW, guten und bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevdlkerung zur Verfiigung zu stellen, bleibt somit auch kiinftig die wich-
tigste Maxime bei der Ausrichtung unserer Unternehmensstrategie — Woh-
nen ist fiir uns vor allem ein Sozialgut und nicht nur ein Wirtschaftsgut.
Deshalb blieben unsere Mietpreise auch 2021 unter dem allgemeinen Miet-
niveau, wozu auch die 1.383 geforderten Wohnungen im Bestand beitra-
gen. Und deshalb verzichten wir auch bewusst auf eine hohere Rendite zu-
gunsten von Menschen, die auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind.

Neben der Pandemie ist es der Klimawandel, dessen Auswirkungen im-
mer deutlicher spirbar werden und der unsere Geschaftspolitik zuneh-
mend beeinflusst. Die Dekarbonisierung unseres Geb&udebestands ist
wahrscheinlich die groBte Herausforderung, welche die GSW in den kom-
menden 20 Jahren zu meistern hat. Da fir die Erreichung der Klimaneutra-
|itdt bis 2045 hohe Investitionen in unserem Wohnungsbestand erforderlich
sind, mussen wir genau priifen, wo sich die verfligharen Investitionsmittel
maglichst nachhaltig und effizient einsetzen lassen. In diesem Zusammen-
hang hat sich die GSW 2021 an der Entwicklung einer neuen Software be-
teiligt, die ein detailliertes CO,-Monitoring von Gebauden bietet und dabei
hilft, die Einsparpotenziale fiir jedes Gebaude individuell abzuleiten.

1.1 Vorwort

Die Dekarbonisierung unseres Wohnungsbestandes ist die eine wichtige
Aufgabe. Die andere besteht darin, neuen, klima- und bedarfsgerechten
sowie gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Neubautatigkeit
war auch 2021 ein Schwerpunkt unserer Aktivitdten — insbesondere fiir
unser Anlagevermogen. Insgesamt hatten wir vergangenes Jahr 355 Woh-
nungen, 60 Pflegepldtze und drei Gewerbeeinheiten im Bau. Weitere Pro-
jekte befinden sich trotz der aktuell problematischen Rahmenbedingungen
fr Neubauvorhaben nach wie vor in der Planung.

Denn explodierende Baukosten, Handwerkermangel, stetig neue Vorschrif-
ten und Verordnungen sowie steigende Zinsen machen die Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum flir sozial verantwortliche Unternehmen
wie die GSW zu einer weiteren Herausforderung. Beispielhaft zu nennen ist
hier das abrupte Einfrieren der Fordermittel der KfW fir energieeffizientes
Bauen und Sanieren Anfang 2022. Die Immobilienwirtschaft ist jedoch un-
bedingt auf verldssliche gesetzliche Rahmenbedingungen angewiesen, um
ihre gesellschaftlichen und sozialen Verpflichtungen erfllen zu kénnen.

Zum Schluss mdchte ich mich bei unseren Mitarbeiter*innen herzlich be-
danken. Ihr groBes Engagement trégt entscheidend zum Erfolg unserer
GSW bei. Gemeinsam mit unserem Gesellschafter, dem Sozialverband VdK
Baden-Wirttemberg e. V., werden wir auch die zukiinftigen Herausforde-
rungen meistern, da bin ich sicher.

Und jetzt wiinsche ich Ihnen eine aufschlussreiche und informative Lektre.

Roy Lilienthal
Geschaftsflihrer

"



Die GSW Sigmaringen

1.2 Das Unternehmen

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

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

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

Auch iiberregional tétig

Bereits 1950 wurden die ersten Hauser durch groBes Engagement fertig-
gestellt, flinf Jahre spater konnte die GSW die zweitausendste Wohnung an
ihre Mieter Uibergeben. In den darauffolgenden Jahrzehnten erschloss sich
die GSW angesichts permanenter struktureller Veranderungen am Markt
neue Geschaftsfelder wie zum Beispiel Stadtsanierung und Stadtbildgestal-

tung, Gewerbe- und Industriebau, ErschlieBung von Bauland sowie Errich-
tung von Pflegeheimen, Seniorenresidenzen und Studentenheimen. Aktuell
zéhlen mehr als 4.300 Wohnungen, Pflegewohn- und Pflegepldtze zum
Bestand.

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

Pragende traditionelle Werte

Durch die enge Verbindung zum Sozialverband VdK sind es nach wie vor
traditionelle Werte wie Solidaritdt, Fairness und Menschlichkeit, welche
die tagliche Arbeit der Gesellschaft prdgen — getreu ihrem Leitbild ,Woh-
nungsbau im Dienste am Menschen®. Erganzt wird die gemeinwohlorien-
tierte Ausrichtung der GSW durch eine nachhaltige und vorausschauen-
de Unternehmensfiihrung, die den dauerhaften Unternehmensfortbestand
sicherstellt. Diese gelungene Symbiose aus Tradition und modernem
Immobilienmanagement bildet die Grundlage fiir den dauerhaften Erfolg
der GSW.




Bilanzsumme

294,4 Mio. Euro
275,9 Mio. Euro

Eigenkapital

68,6 Mio. Euro
61,6 Mio. Euro

Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze

4.307
4.340

Durchschnittsmiete fir
Wohnungen, Pflegewohn-
und Pflegeplatze

6,82 Euro/m?
6,69 Euro/m?

Gebaudeerhaltungskoeffizient

34,76 Euro/m?
32,58 Euro/m?

Anzahl Mitarbeiter

83
78

Die GSW Sigmaringen

1.3 Kennzahlen

Umsatzerlose

66,1 Mio.
56,0 Mio. Euro

Eigenkapitalquote

23,3 %
23%

Gewerbeeinheiten

86
81

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

31,9 Mio. Euro
30,5 Mio. Euro

Verwaltete Wohnungen

1.914

1.798

davon Auszubildende

Jahresiiberschuss

7,5 Mio. Euro
7,1 Mio. Euro

Bauprogramm

100,0 Mio. Euro
138,1 Mio. Euro

Sozial geforderte Wohnungen

1.383
1.463

Investitionen fiir
Modernisierungen
und Instandhaltungen

10,5 Mio. Euro
9,8 Mio. Euro

Verwaltete Gewerbeeinheiten

54
55

2021

2020
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JohannesstraBe 22, 70176 Stuttgart

Die GSW Sigmaringen

1.4 Organe der Gesellschaft

Sitz und Anschrift

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mbH, — Bautrdgerunternehmen des VdK —
Sitz Sigmaringen

72488 Sigmaringen, Leopoldplatz 1

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

Griindung 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-wirttembergischer
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 Inmobilien-
und Wohnungsunternehmen Baden-Wirttemberg e. V., Stuttgart

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

v’ beim Deutschen Volksheimstattenwerk e. V., Bonn

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

v beim DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung
Wohnungswirtschaft e. V., Berlin

V' bei der LABEWO — Landesarbeitsgemeinschaft ambulant betreuter
Wohngemeinschaften Baden-Wiirttemberg e.V. V. 1. S. d. P,
Herdwangen-Schonach

V' bei der Industrie- und Handelskammer

Bodensee-0berschwaben, Weingarten
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MEHR WOHNRAUM
DURCH NEUBAUPROJEKTE




Neubauprojekte

31 Millionen Euro Investitionen

Mehr als 300 Einheiten waren 2021 im Bau

Im Jahr 2021 haben wir die Zahl der im Bau befindlichen Projekte
noch einmal gesteigert und die Vorbereitungen fiir eine Reihe von
Neubauten angestoBen, sodass die Arbeiten planméBig 2022 be-
ginnen konnen. Insgesamt investierten wir im vergangenen Jahr
EUR 31 Mio. in NeubaumaBnahmen, nur unwesentlich weniger als
2020 (rund EUR 33 Mio.).

Vor allem dank des Bautrdgergeschafts konnten wir im Geschaftsjahr
2021 deutlich hohere Umsatzerlose erzielen, da trotz der Corona-Pande-
mie die Nachfrage nach Wohneigentum, entweder zur Eigennutzung oder
als Kapitalanlage, stabil geblieben ist. Mit Investitionen in das Anlagever-
mogen entwickeln wir unseren Bestand entsprechend der Unternehmens-
strategie konsequent weiter.

Durch Verkauf sowie bestandsersetzende NeubaumaBnahmen und dem
damit erforderlichen Abriss von Wohnungen verringerte sich unser Be-
stand voribergehend auf 4.307 Einheiten (2020: 4.340). Dieser Riick-
gang wird durch die Fertigstellung der 2021 noch im Bau befindlichen
Wohnungen mehr als kompensiert. Insgesamt befanden sich 418 Wohn-
einheiten, Pflegepldtze und Gewerbeeinheiten im vergangenen Jahr in der
Erstellung, davon 230 im Anlagevermdgen. Im Folgenden stellen wir Ihnen
unsere aktuellen und geplanten Neubauprojekte vor.

2.1 Kehl: Wohnen am Wasserturm,
Kurt-Tucholsky-Weg

Die drei Mehrfamilienhduser im Wohnquartier Schneeflaren konnten wir im
Jahr 2021 fertigstellen. 22 der insgesamt 82 Wohnungen sind 6ffentlich ge-
fordert. Die Anlage besteht aus 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen und einer Tief-
garage mit etwa hundert Stellplatzen. Die GSW investierte EUR 18,8 Mio. in
die Wohnanlage, die an den Kommunalen Versorgungsverband Baden-
Wirttemberg (KVBW) verkauft wurde.
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Neubauprojekte

2.2 Weil der Stadt:
Wohnen an den Briihlwiesen, An der Wolldecke

Das moderne Seniorenzentrum an der historischen Stadtmauer am Brihl-
weg umfasst vier Pflegewohngruppen mit 60 stationdren Platzen sowie
43 seniorengerechte Wohnungen mit ambulanter Betreuung. Zum Angebot
gehdren auBerdem eine Tagesbetreuung, eine Sozialstation mit ambulan-
tem Pflegedienst und eine Begegnungsstatte. Betreiber des Seniorenzent-
rums ist die Keppler-Stiftung aus Sindelfingen. Ende Méarz 2022 konnten wir
alle betreuten Wohnungen an ihre neuen Eigentimer*innen tbergeben. Das
Pflegeheim wurde am 13. Mai 2022 offiziell eingeweiht. Die GSW investier-
te knapp EUR 21 Mio. in das Projekt. Das neue ,Biirgerheim Weil der Stadt"
bietet Lebensqualitdt im Alter sowie Pflege und Betreuung, die sich eng an
den Bedrfnissen der Bewohner*innen orientiert.

ndividuelle,
sedurfnisorientierte

20
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Neubauprojekte

2.3 Freudenstadt: Gottlob-Giinther-StraBe

Dieses Projekt flir unseren Bestand ist ebenfalls ein Mix aus frei finanzierten
und offentlich geforderten Wohneinheiten. Es umfasst zwei Gebéude im
KfW-55-Standard mit insgesamt 42 Mietwohnungen mit einer GroBe von
etwa 57 bis rund 100 Quadratmetern, aufgeteilt auf zwei bis vier Zimmer.
Zum Neubau gehoren ebenfalls 41 Stellplétze, die zum Teil in der Parkgara-
ge im Kellergeschoss untergebracht sind. Das Projekt in Freudenstadt ist
das erste, das wir mit der BIM-Methode (Building Information Modeling)
realisiert haben. Dabei werden wahrend des gesamten Planungs-, Bau- und
Betriebsprozesses alle Daten digital erhoben und verwaltet. Dies erlaubt
eine flexiblere, genauere und damit kostengiinstigere Planung und Ausfiih-
rung. Am 01. Mai 2022 zogen die ersten Mieter*innen in die neuen Gebau-
de in der Gottlob-Giinther-StraBe ein. Die gesamten Investitionskosten be-
liefen sich auf EUR 9,0 Mio.

2



Neubauprojekte

2.4 Mossingen: EschenstraBe

2021 starteten wir mit unserem bestandsersetzenden Neubau in Mdssin-
gen. Dafiir mussten zunéchst die bestehenden fiinf in die Jahre gekomme-
nen Gebdude entlang der EschenstraBe abgerissen werden, um nicht nur
modernen und komfortablen, sondern auch zusétzlichen Wohnraum zu
schaffen. Bis zum September 2022 wurden fiinf Mehrfamilienhduser im
energieeffizienten KfW-55-Standard bezugsfertig erstellt. Von den insge-
samt 52 Mietwohnungen sind 16 6ffentlich gefordert. Alle fiinf Geb&ude
wurden in Holzfertigbauweise erstellt, was den Bauprozess deutlich be-
schleunigte. Zu den 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit einer GroBe zwischen
37 und 110 Quadratmetern gehdren ebenfalls 63 offene Stellplatze. In der
EschenstraBe wurde zudem ein nachhaltiges Mobilitdtskonzept umgesetzt,
bestehend aus Fahrradstellpldtzen, einer Ladeinrastruktur fir die E-Mobili-
tét sowie einem Carsharing-Angebot, welches auch von den Anliegern ge-
nutzt werden kann. In das Projekt investierte die GSW EUR 12,5 Mio.

22



Neubauprojekte

2.5 Tiibingen: Wohnen im Wennfelder
Garten (3. BA), Wennfelder Garten

Im Wennfelder Garten errichten wir ebenfalls Wohnraum sowohl fiir unseren
Bestand als auch flir den Verkauf. Im dritten Bauabschnitt entstehen in zwei
Gebauden 25 frei finanzierte Mietwohnungen. Die 1- bis 4-Zimmer-Woh-
nungen mit einer GroBe von 34 bis 103 Quadratmetern kénnen voraussicht-
lich im zweiten Quartal 2023 bezogen werden. Zum Projekt gehort auBer-
dem ein Kindergarten. Die Rohbauarbeiten konnten wir im Friihjahr 2022
abschlieBen. Die Gesamtkosten liegen bei EUR 10,2 Mio.

AuBerdem entstehen in einem dritten Gebdude 28 Eigentumswohnungen
sowie eine Tiefgarage mit 26 Stellpldtzen flir insgesamt EUR 8,9 Mio. Alle
Wohnungen waren bis Ende April 2022 verkauft.

23



Neubauprojekte

2.6 Albstadt-Ebingen:
Wohnen in der SonnenstraBe, SonnenstraBe

33 Eigentumswohnungen und eine Arztpraxis realisieren wir bis zum Ende
2022 in zentrumsnaher Lage von Ebingen. Zum Verkauf stehen 2- und
3-Zimmer-Wohnungen mit einer GroBe zwischen 40 und 79 Quadratme-
tern. AuBerdem stehen 23 Pldtze in einer Tiefgarage und weitere elf offene
Stellpldtze fiir die Bewohner:innen zur Verfligung. Der Rohbau ist bereits
fertiggestellt, die Fenster sind eingebaut und der Innenausbau geht ziigig
voran. Auch dieses Projekt haben wir mit der BIM-Methode erstellt. In die
SonnenstraBe investieren wir EUR 7,7 Mio.

24



Neubauprojekte

2.7 Sigmaringen: Am Riedbaum

Familienfreundlich und bezahlbar: Das ist unser Projekt Am Riedbaum. Bis
zum Ende des Jahres 2022 schaffen wir am dstlichen Stadtrand Sigmaringens
zwei Hauser mit Spielplatz und 36 Wohnungen, die zwischen 52 und 116
Quadratmeter groB sind. Ausreichend Parkraum bieten eine Tiefgarage mit
22 Stellplatzen sowie 27 oberirdische Stellplatze. Zwolf der 36 Wohnungen,
die (iber zwei bis vier Zimmer verfigen, werden Gffentlich gefordert. Den
Rohbau haben wir fertiggestellt, der Innenausbau macht gute Fortschritte.
Die Gesamtkosten betragen EUR 8,7 Mio.

25



Neubauprojekte

2.8 Rastatt: ZeppelinstraBe

Sanieren oder neu bauen? Vor dieser betriebswirtschaftlichen Abwégung
standen wir auch in Rastatt. Die Entscheidung fiel zugunsten eines Neu-
baus, der zurzeit fir EUR 3,4 Mio. auf einem GSW-eigenen Grundsttick in
Rastatt entsteht. 14 frei finanzierte Mietwohnungen flir unseren Bestand
werden wir bis Ende 2022 zum Bezug fertiggestellt haben. Die Wohnungen
bieten auf 60 bis 136 Quadratmetern Platz fiir zwei bis vier Zimmer und
damit ein modernes Zuhause flir Singles, Paare und Familien jeden Alters.
Zu den Wohnungen gehéren 14 Stellpldtze unter freiem Himmel.
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uns vor allem
ein Sozialgut
und nicht nur ein
Wirtschaftsgut.”



Neubauprojekte

2.9 In der Projektentwicklung
mit Baubeginn 2022

Kehl:
SéllingstraBe

Ein bestandsersetzender Neubau auf unserem Grundstiick in der Sélling-
straBe wird in Zukunft den Wohnungsmarkt in Kehl entlasten. Geplant
sind 34 Mietwohnungen mit ein bis vier Zimmern, 31 Tiefgaragenstell-
platze sowie fiinf offene Stellpldtze. Baubeginn war im zweiten Quartal
2022. Die Kosten des siebengeschossigen Gebaudes werden sich vor-
aussichtlich auf knapp EUR 9,0 Mio. belaufen.

Sigmaringen:

Anton-Giinther-StraBe

Ebenfalls flir Ende 2022 planen wir den Baubeginn flir ein weiteres Ge-
baude mit 21 offentlich geférderten Mietwohnungen und 29 oberirdischen
Pkw-Plédtzen in der Nahe unseres Projekts Am Riedbaum und unseres
Wohnquartiers Am Ziegelacker.

Reutlingen:

Stuttgarter StraBe

Ein Wohnprojekt groBerer Dimension planen wir auf einem Grundstuick
neben dem neuen Landratsamtes von Reutlingen: 68 Mietwohnungen
und eine Tiefgarage mit 62 Platzen werden wir dort errichten. Die
Arbeiten zum Landratsamt und unserem Wohnprojekt werden zeitgleich
erfolgen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt bereits vor, sodass
mit den Aushubarbeiten schon begonnen werden konnte. Die Kosten
liegen bei circa EUR 23,8 Mio.

Unser Neubauvorhaben neben dem neuen Landratsamt an der Stuttgarter StraBe in Reutlingen (3D-Visualisierung).
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UNSER BESTAND:
FIT FUR DIE ZUKUNFT




Bestandsinvestitionen

Mieten erhahten sich trotzdem nur moderat
Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung noch
einmal gestiegen

Die Modernisierung und Instandhaltung unseres Bestandes sind
neben der Schaffung von bezahlbarem, nachhaltigem Wohnraum
zentrale Aufgaben unseres Unternehmens. Im Vergleich zu 2020
stiegen die Investitionen in die Sanierung und laufende Instand-
haltung erneut und betrugen 2021 rund EUR 10,5 Mio.

Die nachhaltige, kontinuierliche Optimierung unseres Bestands ist essenziell
flr die Anpassung an die demografische Entwicklung und an den fortschrei-
tenden Klimawandel. Dadurch stellen wir die Vermietbarkeit unserer Wohnun-
gen sicher — aktuell und in Zukunft. Trotz der hohen Aufwendungen waren wir
in der Lage, die Bestandsmieten flir Wohnungen sowie fiir Pflegewohn- und
Pflegepldtze mit 6,82 Euro pro Quadratmeter nur moderat zu erhéhen.

Folgende Projekte haben wir im vergangenen Jahr modernisiert:

3.1 Freudenstadt: Am Wilhelmsbau 7/9

Nachdem wir 2020 im ersten Abschnitt das Gebdude Am Wilhelmsbau 1, 3
und 5 modernisiert haben, ging es von Juni 2021 bis Mai 2022 um das
Gebéude Nummer 7 und 9. Das Gebaude mit 20 Wohnungen haben wir im
Kf\W-115-Standard ahnlich energetisch saniert wie das Nachbargebéude:
Die Fassade und die oberste Geschossdecke wurden komplett warmege-

dammt, die alten Fenster gegen moderne Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung getauscht sowie die in die Jahre gekommenen Balkone durch gro-
Bere Vorstellbalkone ersetzt. Die AuBenanlagen haben wir ebenfalls bis
Ende 2021 fertiggestellt.
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Bestandsinvestitionen

Gebaudeerhaltungskoeffizient pro m* 2017 - 2021
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Das erste der drei Mehrfamilienhduser mit jeweils 20 Wohnungen aus den
1960er Jahren haben wir bereits 2014 modernisiert, die energetische Sa-
nierung des zweiten Gebdudes konnten wir Ende 2021 weitestgehend ab-
schlieBen. Auch in diesem Fall kam eine umfangreiche Modernisierung nach
KfW-115-Standard zum Tragen. AuBerdem haben wir eine Photovoltaikan-
lage installiert sowie einen Aufzug angebaut, sodass alle 20 Wohnungen

34,76
32,58

22,47

€/m?

2019 2020 2021

3.2 VS-Villingen: Fiirstenbergring 15/16

jetzt barrierefrei erreichbar sind. Urspriinglich sollte die Modernisierung
friiher beendet sein. Dadurch, dass wir der Stadt Villingen-Schwenningen
das Gebéude 2015 voriibergehend als Unterkunft fiir gefliichtete Menschen
zur Verfligung gestellt haben, verzogerte sich die Fortsetzung der Sanie-
rungsarbeiten jedoch bis Oktober 2020. Die AuBenanlagen mit Feuerwehr-
zufahrt und Pkw-Stellpldtzen wurden im Friihsommer 2022 fertiggestellt.

33



Bestandsinvestitionen

3.3 Mossingen: In Rosenbenz 14

Komplette Wéarmeddmmung der Fassade und des Daches, neue, besser
warmeisolierende Fenster und Balkone machen auch unser Bestandsge-
baude In Rosenbenz 14 mit 31 Wohnungen fit fiir die Zukunft. Zur Moderni-
sierung nach KfW-115-Standard gehorte auch die Erneuerung der zentralen

Heizungsanlage sowie die Optimierung des Brandschutzes. Die komplette
Sanierung nahm rund ein Dreivierteljahr in Anspruch, sie wurde mit der Er-
neuerung der Tiefgarage im Frithjahr 2022 weitestgehend abgeschlossen.
Auch die AuBenlagen haben wir inzwischen fertiggestellt.
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3.4 Bad Krozingen: Siidring 17/19

Geplant war, die Modernisierung des Gebaudes mit 18 Wohnungen, die wir
im Juli 2021 begonnen hatten, noch im selben Jahr abzuschlieBen. Wir
konnten jedoch die Arbeiten aufgrund des Handwerkermangels und fehlen-
dem Baumaterial nicht wie geplant durchfiihren. Erst im Juni dieses Jahres
konnten wir die energetische Sanierung gemal KfW-115-Standard been-
den, die AuBenlagen wurden im September 2022 fertiggestellt.

.Explodierende Baukosten, Handwerkermangel, stetig neue
Vorschriften und Verordnungen sowie steigende Zinsen ma-
chen die Schaffung von dringend benctigtem Wohnraum fur
sozial verantwortliche Unternehmen wie die GSW zu einer

weiteren Herausforderung.”

35



Ggsw



DICHT DRAN AN
UNSEREN KUNDEN




Kundenservice

Unser Team in Villingen-Schwenningen (v.l.n.r.): Verwalterin Claudia Zeutschel, unsere Hausmeister Roland Kapp und Martin Furtwéngler
sowie Daniela Riesterer, zustandig fiir die Sachbearbeitung.
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Kundenservice

4.1 Geschaftsstelle Villingen-Schwenningen

In unserer Wohnanlage Alte Ziegelei
Verwaltungsteam bezieht neue Geschaftsstelle
in Villingen-Schwenningen

Es hat etwas gedauert, aber im Herbst 2021 war es endlich so weit: Unser
Verwaltungsteam in Villingen-Schwenningen ist in die neue Geschaftsstelle
in unseren Neubau in der Villinger StraBe 95 umgezogen. In den modernen
Réumlichkeiten werden bis zu fiinf Mitarbeiter*innen unsere Kund:innen
willkommen heiBen und kompetent in allen Angelegenheiten rund um die
GSW beraten. Unterstlitzt wird unser Verwaltungsteam seit vielen Jahren
von zwei Hausmeistern, die sich vor Ort um unseren Wohnungsbestand
kiimmern. Als Visitenkarte unseres Unternehmens ist die neue AuBenstelle
ahnlich wie die anderen im Corporate Design der GSW gestaltet. Die neuen
Geschéaftsrdume in Villingen-Schwenningen befinden sich in unserer Wohn-
anlage Alte Ziegelei — mit 156 Wohnungen die bisher groBte Einzeloaumal-
nahme der GSW.

AuBenstelle Villingen-Schwenningen

Villinger StraBe 95
78054 VS-Schwenningen

Telefon 07720 818284
Offnungszeiten
Montag 08:30—12:00 Uhr
13:00-16:15 Uhr
Dienstag 08:30—12:00 Uhr
Mittwoch geschlossen
Donnerstag 08:30—12:00 Uhr
Freitag 09:00-12:00 Uhr

Dienstag- und Donnerstagnachmittag nach Vereinbarung.
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Kundenservice

Unser Team in Tlbingen (v.l.n.r.): Reinhard Voswinkel, technischer Verwalter, Smiljka Hartner, zustandig fiir die Sachbearbeitung,
Verwalterin Celine Luik und Hausmeister Hardy Boll.
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4.2 Geschaftsstelle Tiibingen

Im neuen Wohngquartier Wennfelder Garten
Geschaftsstelle Tiibingen in neuen Raumlichkeiten

Nicht nur in Villingen-Schwenningen, sondern auch in Tiibingen hat ein Ver-
waltungsteam der GSW seine Arbeit in neuen, modernen Geschaftsraumen
wiederaufgenommen. Im Wennfelder Garten erstellt die GSW aktuell den
dritten Bauabschnitt des neuen Quartiers. Da lag es nahe, dort die neue
AuBenstelle in Tibingen unterzubringen. Seit Herbst 2021 finden unsere
Kund*innen an der Adresse Wennfelder Garten 12 offen und groBziigig ge-
staltete Raumlichkeiten im Corporate Design der GSW, in denen ihnen bis zu
sechs Mitarbeiter*innen freundlich und professionell fir alle Fragen rund um
das Thema ,Wohnen bei der GSW* zur Verfligung stehen. Zusatzlich kiim-
mern sich zwei Hausmeister um unseren Wohnungsbestand im Einzugsge-
biet Tubingen. Das Projekt Wennfelder Garten ist das gréBte zusammen-
hangende Wohnquartier der GSW.

AuBenstelle Tiibingen
Wennfelder Garten 12

72072 Tlibingen
Telefon 07071 32802

Offnungszeiten

Montag 08:30—12:00 Uhr
13:00-16:15 Uhr

Dienstag 08:30—12:00 Uhr
13:00-16:15 Uhr

Mittwoch 08:30—12:00 Uhr
13:00-16:15 Uhr

Donnerstag 08:30—12:00 Uhr
13:00-16:15 Uhr

Freitag 08:30—12:00 Uhr

Gespréchstermine nur nach Vereinbarung.
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Digital unterwegs

5.1 Software / mevivoECO

Klimaschutzziele
Neue Software bestimmt Energieeffizienz von GSW-Gebauden

Die Dekarbonisierung des Gebaudebestands ist eine der gréBten
Herausforderungen, welche die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in den kommenden Jahren zu meistern hat. Denn die Klima-
schutzziele der Bundesregierung sind ambitioniert: Bis 2045 will
Deutschland klimaneutral sein, im Gebdudesektor soll der CO,-
AusstoB bis 2030 um mehr als zwei Drittel sinken — eine Heraus-
forderung auch fiir die GSW. Eine neue Software wird uns dabei
helfen.

Die ersten Fragen, die wir im Zusammenhang mit der CO,-Reduzierung zu
kldren hatten: Wie verschaffen wir uns am schnellsten ein Bild dber die
energetische Gebdudeeffizienz im Bestand und welche Ldsungen lassen
sich fir die Modernisierung und den Neubau ableiten? Unterstiitzung er-
halten wir dabei vom Software- und Dienstleistungsunternehmen wowicon-
sult GmbH mit Sitz in Miihlhausen im Téle bei Stuttgart. In enger Koopera-
tion mit der GSW konzipierte das Unternehmen die Software mevivoECO mit
dem Ziel, CO, einzusparen und dadurch die Umwelt zu entlasten und Kosten
Zu sparen. wowiconsult ist seit vielen Jahren Spezialist flir Softwarelosun-
gen flr das technische Bestandsmanagement in der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft und verfiigt zudem Gber eine groBe Expertise auf dem
Gebiet der Energieeffizienzberatung.

Die GSW auf dem Weg zu einer nachhaltigen
CO,-Strategie

v Bestandserfassung und Stammdatenpflege
Vv C0,-Monitoring:

- Berechnung von Energieverbrauchen und
Bewertung der Bauteile

- Emissionsberechnung

v Energiebedarfsrechnung
(Abgleich Bedarf und tatséchlicher Verbrauch)

Ermittlung von Einsparpotenzialen
Kostenanalyse (inklusive Energiesteuer)
Investitionskostenrechnung

MaBnahmenplanung und Strategieentwicklung

N N NN

Umsetzung von MaBnahmen auf Basis der tech-
nischen Ausstattungen und des Gebaudezustands

<

Erstellung eines mehrjdhrigen Wirtschaftsplans
Vv Reihenfolge mdglicher Modernisierungen festlegen

Vv Nachhaltigkeits-Reporting

Software erfasst CO,-AusstoB

Die neue Software mevivoECO bietet ein detailliertes CO,-Monitoring von
Gebauden: Sie erfasst den CO,-AusstoB und kann so die Energieeffizienz-
potenziale fiir jedes Gebaude individuell ableiten. Neben dem CO,-Monito-
ring bietet das Programm auch Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Planungs-
szenarien und Unterstiitzung beim Nachhaltigkeits-Reporting.

Anfang Oktober 2021 présentierte wowiconsult zusammen mit der GSW die
neue Software unter dem Motto ,Losungswege fir Ihre Klimastrategie* auf
dem Forum Wohnungswirtschaft in Filderstadt. Nach einer gemeinsamen Ent-
wicklungsphase will wowiconsult das Programm noch 2022 auf den Markt
bringen. Die GSW wird als erstes Unternehmen in Deutschland mevivoECO
einsetzen.
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Digital unterwegs

Umfassende Vernetzung

Fiir mehr Nachhaltigkeit, Gesundheit und Komfort

Heute wird unter einem vernetzten Alltag vorwiegend das Smart
Home und das Smart Building verstanden. Es fehlt noch die naht-
lose Integration des vernetzten Gebdudes in den StraBenzug, in
das Quartier, in die Stadt oder in die gesamte Region.

In Zukunft wird es entscheidend sein, dass Stadte, Mobilitat und auch Orga-
nisationsprozesse intensiver vernetzt und dadurch digitalisierter werden.
Auf diesem Wege wird es mdglich, die aktuell entscheidenden gesellschaft-
lichen Herausforderungen, etwa den demografischen Wandel und die Ener-
giewende, durch einen vernetzten Alltag positiv zu beeinflussen: Der Kom-
fort, die Assistenz, die Gesundheit und das Energiemanagement werden
durch Smart Home, Smart City und Smart Mobility entscheidend gesteigert.
Damit intelligente Anwendungen aus den unterschiedlichen Bereichen zu-
kiinftig effektiv zusammenspielen kdnnen, werden smarte Gebdude mit
smarten Wohnungen zu einem wesentlichen Zentrum von Smart Living und
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu einem zentralen Akteur in die-
sem Prozess.

ForeSight gewinnt Wetthewerb

2019 beteiligte sich die GSW zusammen mit dem Deutschen Forschungs-
zentrum flr Kinstliche Intelligenz und der Universitat Nirnberg-Erlangen
am Innovationswettbewerb ,Kiinstliche Intelligenz als Treiber flir volkswirt-
schaftlich relevante Okosysteme* des Bundesministeriums fir Wirtschaft
und Energie (BMWi). Unser Konzept flr ForeSight war einer der Gewinner
des Wettbewerbs.

In der Umsetzungsphase sind viele Partner aus so unterschiedlichen Bran-
chen wie der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft oder der Elektroindust-
rie beteiligt. Zudem arbeiten verschiedene Forschungseinrichtungen mit,
die sich unter anderem mit kiinstlicher Intelligenz (KI), Gebdudeautomation,
Geschéaftsentwicklungen oder der Nutzerakzeptanz befassen.

Die technisch orientierten Partner haben es sich im Rahmen des Projekts
zum Ziel gesetzt, Verfahren der kiinstlichen Intelligenz zu entwickeln und zu
verbessern. Hierzu gehdrt zum Beispiel die Strukturierung und Aufbereitung
groBer Datenmengen (Big Data), sodass kiinstliche Intelligenz diese sicher
verarbeiten und zur Verfiigung stellen kann. Ein Teilkonzept besteht aus der
Schaffung von sogenannten ,digitalen Zwillingen® von Geb&uden mit ihren
technischen Anlagen. Diese konnen in Anwendungen flir den laufenden Be-
trieb zum Beispiel bei Supportanfragen oder Wartungsaufgaben hilfreich
sein und zukiinftig sogar Storungen prognostizieren, so dass schon vor ei-
ner Beeintrachtigung oder einem Defekt gehandelt werden kann (Predictive
Maintenance).

5.2 Digitale Plattform / ForeSight

Akzeptanztest der Anwendungen

Andere Partner formulieren wiederum Anwendungen, in denen die auf
kiinstlicher Intelligenz basierenden Verfahren sinnvoll zum Einsatz kommen
kénnen. Ideen hierzu sind, mehr Assistenz in Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen, den Tiirzugang intelligenter zu gestalten, das Energiemanagement
zu verbessern und den langfristigen Betrieb von Gebduden mit Mietwohnun-
gen zu optimieren.

Damit Bewohner*innen und Mitarbeiter*innen von Wohnungsunternehmen
diese Anwendungen vermehrt nutzen, beschéftigt man sich bei ForeSight
auch mit der Fragestellung, was die Akzeptanz von Anwendungen, die auf
kinstlicher Intelligenz basieren, vergréBert oder verhindert.

Alle Entwicklungen sollen friihzeitig getestet werden. Um dies zu erreichen,
werden die verschiedenen Teilldsungen schon friihzeitig in einer Laborum-
gebung erprobt. Danach werden sie zu Anwendungen zusammengefasst
und in unbewohnten Testwohnungen zum Beispiel in unserem Wohnquartier
Future Living® Berlin in Berlin-Adlershof ausprobiert. Laufen die Anwendun-
gen in den Testwohnungen stabil, werden sie dann im letzten Schritt durch
Freiwillige in deren Wohnungen erprobt.

Darum engagiert sich die GSW

Wir sind davon (iberzeugt, dass kiinstliche Intelligenz dabei helfen kann, den
Komfort und die Sicherheit in Wohnungen zu erhéhen. Sie wird ebenfalls
dazu beitragen, dass Energie besser genutzt wird. Und sie wird uns darin
unterstlitzen konnen, anbahnende Defekte friih genug zu erkennen, um
Ausfélle zu vermeiden. Und vielleicht kénnen wir sie auch schon bald dazu
nutzen, unseren Mieter*innen ganz neue Services anzubieten.

Future Living® Berlin
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Soziales Engagement

Solidaritat mit Hilfsbediirftigen vor Ort und in der Welt
GSW spendet insgesamt mehr als 70.000 Euro

Als Unternehmen des Sozialverbandes VdK Baden-Wiirttemberg
e.V. iibernehmen wir gern und selbstversténdlich gesellschaftli-
che Verantwortung. Nicht nur, indem wir bezahlbaren und guten
Wohnraum schaffen: Jedes Jahr praktizieren wir ein Stiick weit
Solidaritat mit jenen, die Hilfe und Unterstiitzung brauchen — auch
iiber die Grenzen Deutschlands hinaus. In den vergangenen Mona-
ten haben wir mehrere Projekte gefdrdert und auch Soforthilfe ge-
leistet. Dariiber hinaus unterstiitzen wir seit vielen Jahren Caritative
Einrichtungen, Kulturtrager und Schulen in der Region Sigmaringen.

6.1 Hilfe fiir Opfer der Flutkatastrophe

Die Bilder von den katastrophalen Uberschwemmungen Mitte Juli 2021
vor allem in Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz haben auch uns
fassungslos gemacht. Spontan entschieden wir, uns an dem Spenden-
fonds der Wohnungswirtschaft auf der Spendenplattform betterplace.org
zu beteiligen. Ins Leben gerufen wurde der Fonds vom GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., unterstiitzt
durch die Regionalverbédnde. Inzwischen hat der Nothilfefonds mehr als
eine Million Euro gesammelt. Die GSW steuerte 50.000 Euro bei.

6.2 Neues Hospiz fiir Tiibingen

In Tlbingen gab es bisher kein Hospiz flir Menschen, die in der letzten Le-
bensphase zu Hause nicht mehr betreut werden konnen. Was viele nicht
wissen: Die Einrichtung eines Hospizes wird nicht vom Staat finanziert, der
Betrieb ist in der Regel nicht von den Krankenkassen gedeckt. Auch die Ar-
beit des Hospizes ist eine gesellschaftliche Aufgabe. Nur das birgerschaftli-
che Engagement ermdglicht einen solchen geschiitzten Ort flir schwer
kranke, sterbende Menschen, an dem ihre Winsche und Bedrfnisse im
Mittelpunkt stehen. Die GSW hat in den vergangenen 20 Jahren immer wie-
der verschiedene Hospize in Orten unterstitzt, in denen sie tétig ist. Das
Hospiz Tlbingen erhielt von uns auch dieses Jahr wieder 5.000 Euro, damit
das Gebdude maglichst schnell fertiggestellt werden kann.
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Renate* war lange obdachlos, erkrankte schwer. Nun lebt sie in einem
Pflegeheim, und es geht ihr besser. In ihrem Herzen trégt sie einen
Wunsch: einmal mit dem Schiff zur Insel Mainau zu reisen. Oder der sie-
benjahrige Oskar*. Seine Sprachentwicklung ist verzogert; er besucht die
Schule eines Hor-Sprachzentrums. Oskars Mutter sitzt im Rollstuhl, sein
Vater erkrankte schwer und liegt im Krankenhaus. Mutter und Sohn miis-
sen nun ohne ihn zurechtkommen. Dem Ambulanten Dienst hat Oskar

6.3 GSW ermoglicht , Herzenswiinsche”

seinen groBten Wunsch verraten: Er mochte schwimmen lernen, damit er
wie seine Freunde endlich ins tiefe Becken springen kann. Im vergange-
nen Jahr spendeten wir der Aktion ,Herzenswiinsche® der Johannes-
Ziegler-Stiftung zu Weihnachten 5.000 Euro. Die Stiftung unterstiitzt im
Rahmen dieser Aktion seit Jahren Menschen und Projekte, fiir die es kei-
ne offentlichen Mittel gibt.

(*) Name geédndert

Sie interessieren sich fiir die Aktion ,,Herzenswiinsche*?
Dann besuchen Sie die Website der Zieglerschen:
https://www.zieglersche.de/die-zieglerschen/
helfen-sie-mit/mithelfen-und-spenden/
projekte/herzenswuensche.html

selbst ein kleiner Beitrag kann viel bewirken

Solidaritat
durch mehr als

70.000 Euro

6.5 Feldbetten fiir ukrainische Fliichtlinge

Bereits kurz nach Beginn des Krieges in der Ukraine unterstiitzten wir unse-
ren Branchenverband BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmer e. V. mit einer Spende in Hohe von 5.000 Euro beim Er-
werb von dringend bendtigte Feldbetten fir ukrainische Fliichtlinge. Der
Erwerb erfolgte in Zusammenarbeit mit ,Habitat for Humanity*, die auch die
Verteilung und den Aufbau der Feldbetten vor Ort in Polen organisierte.

6.4 Neues Nachbarschaftshilfe-Netzwerk
in Mossingen

Um die Arbeit des neu gegriindeten Nachbarschaftshilfe-Netzwerks in Mos-
singen gerade in der Startphase zu gewahrleisten, haben wir das Projekt mit
5.000 Euro unterstitzt. Das Netzwerk méchte hilfebedUrftige Menschen in
Massingen entlasten. Zum Unterstiitzungsangebot gehdren beispielsweise
ein Einkaufsservice, Hilfe bei Behdrdenangelegenheiten oder auch kleine,
handwerkliche Tétigkeiten in Haus, Hof und Garten. Das Nachbarschafts-
hilfe-Netzwerk will einen Beitrag fiir ein gutes Miteinander und Flreinander
in Mossingen leisten und sieht sich dabei als Ergdnzung zu den ortsansés-
sigen, professionellen und gewerblichen Diensten.
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Ausgezeichnet!

1.1 Siegel
.Innovativ durch Forschung”

GSW erstmals ausgezeichnet
Stiftungsverband wiirdigt unser Engagement fiir KI

In Deutschland forschen weniger als ein Prozent der 3,5 Millionen
Unternehmen. Doch nur wer forscht, kann Neues entdecken und
Innovation und Wachstum schaffen. Fiir ihr besonderes Engage-
ment fiir Forschung und Entwicklung ist die GSW vom Stifterver-
band dieses Jahr erstmals ausgezeichnet worden: Mit dem Siegel
winnovativ durch Forschung® wiirdigt der Verband Unternehmen
fiir ihre besondere Verantwortung, die sie fiir Staat und Gesell-
schaft iibernehmen.

Die GSW ist mehr als ein erfolgreich wirtschaftendes Wohnungsunterneh-
men. Was uns im Kern so besonders macht, ist die gelungene Verbindung
von traditionell gewachsenen Werten und modernem Immobilienmanage-
ment. 2012 erhielt die GSW von ihrem Aufsichtsrat den Auftrag, im Bereich
Smart Home/AAL (Ambient Assisted Living) ttig zu werden mit dem Ziel,
Menschen méglichst lange ein komfortables und selbstbestimmtes Leben in
den eigenen vier Wanden zu ermdglichen. Auf dieser Grundlage haben wir
zunéchst unser Leuchtturmprojekt AAL-Wohnung und anschlieBend unser
mehrfach ausgezeichnetes Wohnquartier Future Living® Berlin in Berlin-
Adlershof entwickelt.

Forschungsprojekt ForeSight

2019 beteiligte sich die GSW zusammen mit dem Deutschen Forschungs-
zentrum flr Kinstliche Intelligenz und der Universitat Nirnberg-Erlangen
am Innovationswettbewerb ,Kiinstliche Intelligenz als Treiber flir volkswirt-
schaftlich relevante Okosysteme* des Bundesministeriums fir Wirtschaft
und Energie (BMWi). Unser Konzept fir ,ForeSight: Plattform flir kontext-
sensitive, intelligente und vorausschauende Smart-Living-Services" war ei-
ner der Gewinner des Wettbewerbs. Von Januar 2020 bis Ende 2022 soll
das Konzept umgesetzt werden. Die grundlegende Idee ist, KI-Methoden
rund um das Thema Smart Living zu entwickeln und tiber eine Plattform zur
Verfligung zu stellen. Die inhaltliche Entwicklung orientiert sich an einer
Reihe von Use Cases, die zundchst im Labor, dann mit Probanden in Test-
wohnungen und ab einer gewissen Reife auch mit Mietern in echten Woh-
nungen getestet werden. Eine Wohnung in Future Living® Berlin steht als
Testwohnung fiir das Projekt zur Verfiigung. Aus dem Forschungsprojekt
haben sich weitere Folgeprojekte entwickelt, an denen sich die GSW eben-
falls beteiligen will.
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Ausgezeichnet!

Kl fiir das Wohnen der Zukunft

Wir sind davon (iberzeugt, dass kinstliche Intelligenz dabei helfen kann,
durch Losungen, die zundchst dem Komfort oder der Abrechnung dienen,
die Sicherheit in Wohnungen zu erhéhen. Sie kann dazu beitragen, dass
Energie besser genutzt wird. Sie wird uns darin unterstitzen, anbahnende
Defekte friih genug zu erkennen, um Ausfélle zu verhindern. Und vielleicht
kénnen wir sie dazu nutzen, unseren Mieter*innen ganz neue Services an-
zubieten.

Roy Lilienthal zur Verleihung des Siegels: ,Ich bin stolz darauf, dass wir zu
den Wohnungs- und Immobilienunternehmen in Deutschland gehoren, die
in Innovationen flir das Wohnen und Leben investieren. Wir tragen dazu bei,
moderne Losungen mit neuester Technologie zu schaffen und in die Woh-
nungen zu tragen und leisten als Wohnungs- und Immobilienunternehmen
des Sozialverband VdK einen Beitrag fiir das zukiinftige Wohnen und Leben
in unserer Gesellschaft.

Stifterverband fordert Wirtschaft

Der Stifterverband verkdrpert seit 1920 die gemeinsame Verantwortung der
deutschen Unternehmen fir eine zukunftsfahige und lebenswerte Gesell-
schaft. DAX-Konzerne, Mittelsténdler, Unternehmensverbénde, Stifter und
engagierte Privatpersonen — rund 3.000 Mitglieder haben sich im Stifter-
verband zusammengeschlossen. Sie sind der Nukleus eines in Deutschland
einzigartigen Netzwerks aus Wirtschaft, Wissenschaft, Politik und Zivilge-
sellschaft. Die Kernthemen des Stifterverbandes sind Bildung, Wissen-
schaft und Innovation. Seit 2014 wiirdigt der Stifterverband als einer der
groBten privaten Wirtschaftsforderer Unternehmen mit einem besonderen
Engagement flr Forschung und Entwicklung.
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Jahresabschluss

8.1 Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

2021

2020

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 82.819,38 104.224,22
und &hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
IIl. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 170.747.416,00 169.995.443,62
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 33.637.737,83 34.892.208,12
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 185.227,45 2.368.260,67
4. Technische Anlagen und Maschinen 110.993,66 130.862,51
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.332.405,54 1.472.543,63
6. Anlagen im Bau 41.569.820,42 7.277.062,19
7. Bauvorbereitungskosten 447.861,23 1.918.337,16
8. Geleistete Anzahlungen 20.651,65 4.922.065,82
248.052.113,78 222.976.783,72
III. FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen 45.000,00 45.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 0,00 54.550,60
3. Andere Finanzanlagen 416,45 406,31
45.416,45 99.956,91
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 248.180.349,61 223.180.964,85

B. UMLAUFVERMOGEN

I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 754.095,47 1.434.369,27
2. Bauvorbereitungskosten 1.189.205,87 1.291.299,65
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 17.622.306,01 22.515.847,52
4. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 0,00 3.688.498,52
5. Unfertige Leistungen 8.962.316,75 8.198.104,77
6. Andere Vorréte 69.619,10 63.077,77
7. Geleistete Anzahlungen 365.893,14 92.477,06
28.963.436,34 37.283.674,56
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 420.784,86 328.261,71
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 1.123.950,39 7.535.479,96
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 14.056,12 18.390,86
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 92.564,79 569.275,93
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.200.307,48 1.459.966,32
2.851.663,64 9.911.374,78
Ill. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1. Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- u. Postgiroguthaben, 14.379.886,30 5.460.400,72
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 24.900,47 24.628,47
14.404.786,77 5.485.029,19
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 46.219.886,75 52.680.078,53

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

22.019,55
294.422.255,91

. GELDBESCHAFFUNGSKOSTEN 0,00

II. ANDERE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 22.019,55

Bilanzsumme

11,18
27.201,04

27.212,22
275.888.255,60
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Passiva 2021 2020

A. EIGENKAPITAL

|. GEZEICHNETES KAPITAL 5.381.398,00 5.381.398,00
II. GEWINNRUCKLAGEN
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.690.699,00 2.690.699,00
2. Andere Gewinnrticklagen 53.002.718,97 46.412.718,97
55.693.417,97 49.103.417,97
Ill. BILANZGEWINN
1. Gewinnvortrag 8.772,47 807,67
2. Jahresuberschuss 7.500.000,00 7.136.164,80
3. Einstellungen in Ricklagen 0,00 0,00
7.508.772,47 7.136.972,47
EIGENKAPITAL INSGESAMT 68.583.588,44 61.621.788,44

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rilckstellungen flir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.169.038,00 1.194.908,00
2. Steuerriickstellungen 0,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 3.232.538,09 3.103.522,56

4.401.576,09 4.298.430,56
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 186.730.367,96 165.545.816,82
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 6.398.767,19 8.330.802,33
3. Erhaltene Anzahlungen 21.988.632,61 27.450.030,46
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 157.475,11 134.417,83
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8.545,53 3.605,50
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.515.839,32 7.788.260,27

7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

8. Sonstige Verbindlichkeiten 65.115,22 103.541,63
davon aus Steuern EUR 42.266,20
(Vorjahr EUR 42.001,71)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 0,00 (Vorjahr EUR 38.970,92)

3.607,51 3.165,23

220.868.350,45 209.359.640,07

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Rechnungsabgrenzungsposten 568.740,93 608.396,53

Bilanzsumme 294.422.255,91 275.888.255,60

Alle Angaben in EUR.
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8.2 Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar his 31. Dezember 2021

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 31.938.399,19 30.536.354,82
b) aus Verkauf von Grundstticken 33.029.715,58 24.092.700,00
c) aus Betreuungstatigkeit 676.252,36 591.902,50
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 486.878,40 802.431,83
66.131.245,53 56.023.389,15
2. Verminderung/Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken —7.919.921,83 6.323.345,56
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 701.327,89 8.118.465,45
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 14.882.888,57 17.104.031,63
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke 16.346.127,46 24.509.403,32
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 101.837,71 439.940,90
31.330.853,74 42.053.375,85
5. ROHERGEBNIS 27.581.797,85 28.411.824,31

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter 4.140.553,27 4.328.288,21
b) Soziale Abgaben und Aufwand fir Altersversorgung und Unterstiitzung 973.189,94 1.108.987,00
davon fiir Altersversorgung EUR 200.023,97 (Vorjahr EUR 329.187,60)

5.113.743,21 5.437.275,21
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde 8.001.961,77 10.177.910,12
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.543.843,05 2.384.554,11
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 610,71 1.193,86
des Finanzanlagevermégens
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 6.493,85 47.522,86
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.569.999,90 2.716.091,77
12. Aufwendungen aus Verlustlibernahmen 2.245,36 2.156,54
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 169.979,18 -5.564,97
14. ERGEBNIS NACH STEUERN 8.187.129,94 7.748.118,25
15. Sonstige Steuern 687.129,94 611.953,45
16. JAHRESUBERSCHUSS 7.500.000,00 7.136.164,80
17. Gewinnvortrag 8.772,47 807,67
18. Einstellungen in Gewinnricklagen 0,00 0,00

19. Bilanzgewinn 7.508.772,47 7.136.972,47

Alle Angaben in EUR.
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A. Allgemeine Angaben

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

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2021 liegen die Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (ber die Rechnungslegung von Kapitalgesellschaften
sowie die ergdnzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes zu Grunde.

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

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

In Folge der Neudefinition des Geschéftsbereichs Verkauf von Anlagever-
mogen als operative Tatigkeit mit eigenen Produkten wurden die Umsatz-
erlose im Jahresabschluss 2021 neu definiert. GemaB der Verordnung der
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen wurden die Erlése aus dem Verkauf von Grundstiicken des Anlage-
vermogens erstmalig unter ,Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken®
ausgewiesen. Korrespondierend hierzu werden die Buchwertabgénge und
die Nebenkosten des Verkaufs unter der Position ,, Aufwendungen fir Ver-
kaufsgrundstiicke" ausgewiesen.

Die Vorjahrsbetrége in der Gewinn- und Verlustrechnung wurden nicht an-
gepasst; jedoch erfolgt die Angabe der anpassten Vorjahresbetrége bei den
Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung.

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

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

8.3 Anhang zum Jahresabschluss 2021

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Methoden auf der Aktiva:

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear abgeschrieben. Da-
bei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme (iber eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von drei bzw. flinf Jahren abgeschrieben. Eine Aus-
nahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten bis EUR 250,00;
diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

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

Seit dem Geschéftsjahr 1991 bemisst sich die Restnutzungsdauer von Neu-
bauten im Mietwohnungsbereich auf hochstens 50 Jahre. Flir Neubauten in
anderen Bereichen (z.B. Gewerbebau) werden ab dem Jahr 1991 lineare
Abschreibungssétze von 3 % bzw. 4 % verwendet. Aufwendungen flr die
umfassende Modernisierung von Gebduden wurden als nachtréagliche Her-
stellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Gber den urspriinglichen Zu-
stand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung flihrten. Die nachtrégli-
chen Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebdude
abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme auf einen
Zeitraum zwischen 25 und 40 Jahren neu festgelegt.
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Den planmé@Bigen linearen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdau-
ern bzw. folgende degressive Abschreibungssétze zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

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

solchen Rechten und Werten — linear

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten — linear

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

Gebdudebestandteile — linear

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

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung — linear

Bewegliche Vermdgensgegensténde des Anlagevermogens mit An-
schaffungskosten bis EUR 250,00, die einer selbstdndigen Nutzung fahig
sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand
erfasst.

Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Nettoanschaffungskosten (iber
EUR 250,00 bis zu EUR 1.000,00 wurden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst. Der jahrliche Sammelposten wird tber 5 Jahre ge-
winnmindernd aufgelost.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen und die anderen Finanz-
anlagen zu Anschaffungskosten bewertet. Ausleihungen sind zum Nomi-
nalwert bilanziert.

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

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

3 bis 5 Jahre

25 bis 67 Jahre

10 bis 33 Jahre /5 %
18 Jahre

25 Jahre

10 Jahre

6 bis 14 Jahre

3 bis 20 Jahre

Andere Vorrate (Heiz0l) werden anhand des Durchschnittsverfahrens der
FiFo-Methode (First in — First out) bewertet.

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

Zur Abdeckung des allgemeinen Kreditrisikos wird eine Pauschalwertbe-
richtigung von 1,0 % auf die nicht einzelwertberichtigten Kaufpreisforderun-
gen von Erwerbern von BautrdgermaBnahmen vorgenommen.

Die Fliissigen Mittel und Bausparguthaben sind zum Nennwert am Bi-
lanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurde das bei der Kredit-
aufnahme angefallene Disagio gebucht. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.
Uber die Zinsfestschreibung erfolgt eine planmaBige Abschreibung. Als an-
dere Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.
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Methoden auf der Passiva:

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wer-
den auf der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnung nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Berlicksichtigung der Richtta-
feln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Riickstellungen flir Pensio-
nen und ahnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deut-
schen Bundesbank flir Dezember 2021 verdffentlichten 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 1,87 %. Bei der Ermittlung der Riickstellun-
gen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wurden Rentensteigerun-
gen von jahrlich 1,50 % zugrunde und eine Fluktuation in Hohe von 0,00 %
p.a. unterstellt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen berticksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erflillungsbetrags, der nach verninftiger kauf-
méannischer Beurteilung bzw. nach anerkannten mathematischen Verfahren
und auf Basis der zum 31.12.2021 vorliegenden Marktdaten erforderlich ist,
um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.

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

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Zur Absicherung von Zinsénderungsrisiken, resultierend aus Verbindlichkei-
ten gegenuber Kreditinstituten, bestehen zinshezogene Termingeschéfte in
Form von Swaps. Im Rahmen von Micro-Hedgings wurden dabei Bewer-
tungseinheiten gebildet.

Soweit die Voraussetzungen flr Bewertungseinheiten mit den jeweiligen
Grundgeschéften nicht erfullt sind, erfolgt die Bilanzierung nach allgemei-
nen Bewertungsgrundsatzen.

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

Latente Steuern werden auf Unterschiede in den Bilanzansétzen der Han-
delsbilanz und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spéteren
Geschéftsjahren voraussichtlich abbauen.

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

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

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter An-
gabe der Abschreibungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel nach-
folgend dargestellt.

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2021

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Stand zum
01.01.21 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.21
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 610.787,17 13.281,68 0,00 0,00 624.068,85
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie 610.787,17 13.281,68 0,00 0,00 624.068,85
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
II. Sachanlagen 402.089.735,95 34.873.963,37 4.777.271,83 —7.509,78 432.178.917,71
1. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte 331.041.771,11 4.003.439,85 3.942.100,39 4760.568,07  335.863.678,64
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte 50.247.957,17 80.459,20 606.412,69 000  49.722.003,68
mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte 2.368.260,67 0.00 0,00 2.183.033.22 185.227.45
ohne Bauten
4, Technische Anlagen und Maschinen 208.906,28 2.097,35 0,00 0,00 211.003,63
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.064.481,22 282.054,21 228.758,75 0,00 4.117.776,68
6. Anlagen im Bau 7.277.062,19 30.197.220,81 0,00 4.095.537,42+« 41.569.820,42
7. Bauvorbereitungskosten 1.959.231,49 301.284,92 0,00 -1.771.760,85 488.755,56
8. Geleistete Anzahlungen 4.922.065,82 7.407,03 0,00 -4.908.821,20 20.651,65
IIl. Finanzanlagen 99.956,91 10,14 54.550,60 0,00 45.416,45
1. Beteiligungen 45.000,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 54.550,60 0,00 54.550,60 0,00 0,00
3. Andere Finanzanlagen 406,31 10,14 0,00 0,00 416,45

Gesamtergebnis 402.800.480,03 34.887.255,19 4.831.822,43 -7.509,78 432.848.403,01

*Davon Umbuchung aus dem Umlaufvermdgen EUR 0,00 und in das Umlaufvermégen EUR 7.509,78.
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Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Kumulierter Stand = Abschreibungen des Kumulierter Stand

zum 01.01.21 Geschéftsjahres Abgénge Umbuchungen zum 31.12.21 31.12.2021 31.12.2020
506.562,95 34.686,52 0,00 0,00 541.249,47 82.819,38 104.224,22
506.562,95 34.686,52 0,00 0,00 541.249,47 82.819,38 104.224,22
179.112.952,23 7.967.275,25 2.953.423,55 0,00 184.126.803,93 248.052.113,78 222.976.783,72
161.046.327,49 6.468.303,20 2.398.368,05 0,00 165.116.262,64 170.747.416,00 169.995.443,62
15.355.749,05 1.098.127,82 369.611,02 0,00 16.084.265,85 33.637.737,83 34.892.208,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 185.227,45 2.368.260,67
78.043,77 21.966,20 0,00 0,00 100.009,97 110.993,66 130.862,51
2.591.937,59 378.878,03 185.444,48 0,00 2.785.371,14 1.332.405,54 1.472.543,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.569.820,42 7.277.062,19
40.894,33 0,00 0,00 0,00 40.894,33 447.861,23 1.918.337,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.651,65 4.922.065,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.416,45 99.956,91
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00 45.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.550,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 416,45 406,31

179.619.515,18

8.001.961,77

2.953.423,55

184.668.053,40
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung (Anteilshesitz)
—d. h. die Unternehmen, an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt eine
Beteiligung i.S. d. § 271 HGB halt — setzt sich wie folgt zusammen:

ANTEILSBESITZ

Hohe am Kapital Eigenkapital Ergebnis Stichtag der Information

Future Living Dialog GmbH, 72488 Sigmaringen 100 % EUR 25.000,00 EUR —2.245,36* 31.12.2021

* Ergebnis vor Verlustibernahme

Umlaufvermdgen Aktive latente Steuern

Der Posten Unfertige Leistungen enthalt noch nicht abgerechnete Be- Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen die
triebskosten in Hohe von EUR 8.957.251,81 (Vorjahr EUR 8.192.868,78). zu aktiven Steuerlatenzen fiihren:

Die ,Sonstigen Vermdgensgegenstéande* beinhalten Forderungen mit - Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz liegt tiber dem
einer Restlaufzeit groBer als ein Jahr in Hohe von EUR 818.823,53 (Vorjahr in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim
EUR 934.887,27). Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-

keitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestan-
de mit dem Teilwert angesetzt wurden.

- Die Pensionsrtickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen Vor-
gaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen 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 Betragen gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die vorhande-
nen steuerlichen Verlustvortrage.

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

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

Riicklagen
RUCKLAGENSPIEGEL
Bestand am Ende = Einstellung der Gesellschafterversammlung  Einstellung aus dem Jahresiiber- Bestand am Ende
des Vojahres aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres schuss des Geschéftsjahres des Geschiftsjahres
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.690.699,00 0,00 0,00 2.690.699,00
Andere Gewinnriicklagen 46.412.718,97 6.590.000,00 0,00 53.002.718,97

Gewinnriicklagen 49.103.417,97 6.590.000,00 55.693.417,97

Alle Angaben in EUR.

Riickstellungen

GemadB § 253 Abs. 6 HGB ist flir Altersversorgungsverpflichtungen eine
Vergleichshewertung zwischen dem 7-Jahres-Durchschnittszins und dem
10-Jahres-Durchschnittszins durchzufiihren. Fir den um EUR 47.498,00
(Vorjahr EUR 67.558,00) hoheren Unterschiedsbetrag besteht eine Aus-
schiittungssperre.

Die ,Sonstigen Riickstellungen* stellen sich wie folgt dar:

RUCKSTELLUNGSSPIEGEL
Beginn des  Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung Zinseffekt Ende des

Geschéftsjahres Aufzinsung . Abzinsung Geschéftsjahres
Verwaltungskosten 565.692,08 500.152,54 4.955,61 455.213,99 403,84 0,00 516.201,76
(inkl. Personalkosten)
EigentumsmaBnahmen 172.641,19 32.174,55 0,00 30.196,81 0,00 0,00 170.663,45
(noch ausstehende Baukosten)
Drohverluste aus derivativen 181.920,29 0,00 17.488,41 0,00 0,00 0,00 164.431,88
Finanzinstrumenten
Gesetzliche Verpflichtungen 1.791.000,00 0,00 0,00 156.000,00 0,00 0,00 1.947.000,00
(Verkehrssicherung, Instandsetzung)
Gewahrleistungen 392.269,00 0,00  108.691,00 151.522,00 3.460,00 4.319,00 434.241,00

Sonstige Riickstellungen 3.103.522,56 532.327,09 131.135,02 792.932,80 3.232.538,09

Alle Angaben in EUR.
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Verbindlichkeitenspiegel

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

VERBINDLICHKEITEN

davon
. gesichert
insgesamt Restlaufzeit Art der Sicherung
bis zu 1 Jahr zwischen iiber 5 Jahre PF GPR
1 und 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegeniiber 186.730.367,96 7.689.617,59 32.789.051,88 146.251.698,49 0,00  186.730.367,96
Kreditinstituten (165.545.816,82) (7.943.145,04) (27.264.552,54)  (130.338.119,24) (0,000 (165.545.816,82)
Verbindlichkeiten gegeniber 6.398.767,19 2.564.112,79 2.672.497,78 1.162.156,62 0,00 2.598.767,19
anderen Kreditgebern (8.330.802,33) (2.135.722,97) (3.805.435,65) (2.389.643,71) (0,00 (4.530.802,33)
Erhaltene Anzahlungen 21.988.632,61 21.988.632,61 0,00 0,00 0,00 0,00
(27.450.030,46) (27.450.030,46) (0,00) (0,00 (0,00 (0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung 157.475,11 157.475,11 0,00 0,00 0,00 0,00
(134.417,83) (134.417,83) (0,00) (0,00 (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 8.545,53 8.545,53 0,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (3.605,50) (3.605,50) (0,00) (0,00) (0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 5.515.839,32 5.511.195,11 4.644,21 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (7.788.260,27) (7.764.725,30) (23.534,97) (0,00 (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegenuiber 3.607,51 3.607,51 0,00 0,00 0,00 0,00
Unternehmen, mit Beteiligungsverhaltnis (3.165,23) (3.165,23) (0,00 (0,00 (0,00 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 65.115,22 65.115,22 0,00 0,00 0,00 0,00
(103.541,63) (103.541,63) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00

Gesamtbetrag 220.868.350,45 37.988.301,47 35.466.193,87 = 147.413.855,11 0,00  189.329.135,15

(209.359.640,07)  (45.538.353,96)  (31.093.523,16) (132.727.762,95) (0,00)  (170.076.619,15)

GPR = Grundpfandrecht, PF = Verpfandung, () Zahlen Vorjahr Alle Angaben in EUR.

In der Bilanzposition Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern werden nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Verbindlich-
keiten gegeniiber Gesellschaftern in Hohe von EUR 1.170.899,32 (Vorjahr
EUR 1.213.068,40) gefihrt.

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

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

Konkret werden folgende Sicherungsgeschéfte gebildet:

Grundgeschaft Abgesichertes Risiko Bewertungseinheit Wirksamkeit
Art TEUR Art TEUR  Sicherungsinstrument
Variabel verzinsliches 1.229 Zinsanderungsrisiko 1.229 Zinsswap micro hedge Laufzeitkongruent. BetragsmaBig in Hohe
Darlehen des Sicherungsinstruments
(= Hohe des abges. Risikos).
Variabel verzinsliches 390 Zinsanderungsrisiko 390 Zins- und Wahrungs- micro hedge In Bezug auf das Zinsanderungsrisiko 100 %
Darlehen swap (CCS) (critical terms match).

Der Zins- und Wahrungsswap hat zum Bilanzstichtag einen negativen
Marktwert von EUR —195,7 Tsd. Davon entfallen auf die nicht im Rahmen
der erfassten Sicherungsbeziehung beriicksichtigte Wahrungskomponente
EUR 164,4 Tsd. Dieser Anteil ist im Jahresabschluss als Drohverlustriick-
stellung enthalten.

Der beizulegende Zeitwert gibt die Einschatzung der Bank zu den Markt-
gegebenheiten am 31.12.2021 wieder. Sie wurde unter Anwendung an-
erkannter mathematischer Verfahren und auf Basis der zum 31.12.2021
vorliegenden Marktdaten, die jedoch kontinuierlichen Verénderungen un-
terliegen, von der Bank ermittelt.
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D. Erléuterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

In Folge der Neudefinition des Geschéftsbereichs Verkauf von Anlagever-
mogen wurde erstmals die Erlose aus dem Verkauf von Grundstlicken des
Anlagevermdgens unter ,Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstticken* und
korrespondierend hierzu die Buchwertabgdnge und die Nebenkosten des
Verkaufs unter der Position , Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke” aus-
gewiesen.

Die Positionen ,Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken®, ,Sonstige
betriebliche Ertrdge” und ,Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leis-
tungen, Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke” sind somit nicht mit dem
Vorjahr vergleichbar.

Unter Anwendung der aufgefiihrten Ausweisdnderungen hétten sich folgen-
de Vorjahreswerte ergeben:

31.12.2021 31.12.2020
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken 33.029,7 34.100,1
Sonstige betriebliche Ertrége 701,3 372,1
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen 16.346,1 26.770,4

und Leistungen (Verkaufsgrundstticke)

Alle Angaben in EUR Tsd.

Sonstige betriebliche Ertrage

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen” sind nachfolgende wesentliche
periodenfremde Ertrdge enthalten:

- Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellung und
Wertberichtigungen EUR 265.414,17.

- Ertrége aus BEG Férderungen EUR 245.593,90.

Finanzergebnis

In der Position ,sonstige Zinsen und &hnlichen Ertrage” sind EUR 4.344,75
(Vorjahr EUR 5.441,84) aus der Abzinsung von Riickstellungen enthalten.
Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® enthalt Aufwendungen in
Heéhe von EUR 30.106,84 (Vorjahr EUR 33.573,00) aus der Aufzinsung von
Riickstellungen.

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschéftigt:

Davon
Gruppen Anzahl Teilzeitbeschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 62 17
Technische Mitarbeiter 6 1
Hausmeister/Reinigungskrafte 10 1
Minijobber 57 57
(Hauswarte/Reinigungskréfte)
Summe 135 76

AuBerdem waren durchschnittlich vier Auszubildende beschaftigt.

Geschéftsfithrung

Mitglieder der Geschaftsflihrung waren im Geschéftsjahr:

- Roy Lilienthal

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

An Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans wurde ein Kredit ausgereicht
(Anfangsbestand: EUR 54.550,60, Tilgung: EUR 54.550,60, Endbestand:
EUR 0,00). Der Kredit war im Geschéaftsjahr mit 2,04 % zu verzinsen und
mit 7,00 % planmaBig zu tilgen. Der Kredit wurde vorzeitig in voller Héhe
getilgt.

Die Gesamtbeziige an frihere Mitglieder des Geschéaftsfilhrungsorgans
bzw. ihrer Hinterbliebenen beliefen sich
EUR 101.024,69 (Vorjahr EUR 99.050,21).

Fur ehemalige Mitglieder bzw. deren Angehdrige sind Pensionsriickstel-
lungen in Hohe von EUR 1.169.038,00 gebildet.

im  Geschéftsjahr auf
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Aufsichtsrat

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

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

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

- Manfred Briissel, VdK-Kreisverbandsvorsitzender

- Bernhard Gschwender, Stellvertretender
VdK-Landesverbandsgeschéaftsfiihrer

- Sandra Hertha, Stellvertretende
VdK-Landesverbandsgeschéftsfiihrerin

- Jiirgen Neumeister, VdK-Bezirksverbandsvorsitzender

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

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates beliefen sich im Geschéftsjahr auf
EUR 16.601,97 (Vorjahr EUR 15.853,87).

Haftungsverhéltnisse

Folgende Haftungsverhéltnisse werden unter Angabe der gewdhrten Pfand-
rechte und sonstigen Sicherheiten gesondert angegeben:
Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten flir fremde Verbind-
lichkeiten in Hohe von EUR 18.791.000,00 (Vorjahr EUR 16.248.000,00).
Dabei handelt es sich um von der Gesellschaft bis zur Grundstiicksauflas-
sung bestellte Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

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

Alle genannten Haftungsverhéltnisse sind nicht gesichert und enthalten
keine Verpflichtungen, die Altersversorgung betreffen.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschifte

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die flir die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind:

VERPFLICHTUNGEN

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

17.730.000,00
13.778.000,00
31.508.000,00

Anlagevermdgens
Umlaufvermdgens

davon sind durch Finanzierungszusagen 29.615.000,00
bis zur Bilanzaufstellung gesichert

offene Bauverpflichtungen 1.893.000,00
b) Erbbaurechtsverpflichtungen (Gesamtlauftzeit) 2.169.000,00
¢) aus Grundstlickskaufvertrédgen 65.292.000,00
d) Sonstige Verpflichtungen 1.278.900,00

Summe 70.632.900,00

Alle Angaben in EUR.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie Haf-
tungsverhéltnissen existieren keine auBerbilanziellen Geschéfte, die fir die
Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung wéren.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

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

HONORAR FUR

a) Abschlusspriifungsleistungen 43.616,00
b) andere Beratungsleistungen 2.784,00

Summe 46.400,00

Alle Angaben in EUR.

Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine filhrt mit seinem Ausbruch am
24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit
jedoch auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und
wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fiir Deutsch-
land. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die
Vermdgens- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft, z.B. in Gestalt von
Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmérkten (Kreditver-
sorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen flir Energietrager, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen Bauma-
terialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Darliber hinaus sind ggf.
Einschrénkungen und Anpassungen der eigenen Geschaftsprozesse und
-aktivitaten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten.

Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutschland
zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses noch nicht verldsslich moglich. Wir verweisen in diesem
Zusammenhang ergdnzend auf unsere Ausflihrungen im Lagebericht im
Kapitel ,Prognosebericht und Risikobericht®,

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschéftsfiihrung

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn von EUR 7.508.772,47,
der sich aus dem Jahresiiberschuss von EUR 7.500.000,00 und dem Ge-
winnvortrag von EUR 8.772,47 ergibt, wie folgt zu verwenden:

Dividendenausschiittung (5 % auf Stammkapital) EUR 269.100,00
Einstellung in andere Gewinnrlicklagen EUR 7.230.000,00
Gewinnvortrag EUR 9.672,47

EUR 7.508.772,47

Sigmaringen, den 14. Juni 2022

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

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsflihrer
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1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

1.1 Das Unternehmen

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

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft umfasst Baden-Wirttemberg,
Bayern, Berlin und Sachsen-Anhalt. Die Gesellschaft mit Sitz in Sigma-
ringen unterhélt AuBenstellen in Berlin, Ravensburg, Naumburg an der
Saale, Tilbingen und VS-Schwenningen.

1.2 Geschaftsmodell des Unternehmens

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

Zur Erfilllung ihres Auftrags errichtet, vermietet und verwaltet die GSW Im-
mobilien. Die Kerngeschéftsfelder der Gesellschaft sind demnach die Be-
wirtschaftung und Entwicklung der eigenen Wohnungsbesténde, das Bau-
tragergeschaft sowie die Eigentumsverwaltung. Dariiber hinaus ist die
Gesellschaft im Maklergeschaft tatig.

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

1.3 Ziele und Strategien

Ziele der Gesellschaft sind, qualitativ guten und dabei dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum flir breite Schichten der Bevolkerung anzubieten und neuen
Wohnraum sowohl im Eigenbestand wie auch im Eigentumsbereich zu schaf-
fen. Ihrem Motto ,Wohnungsbau im Dienste am Menschen* ist die GSW bis
heute treu geblieben. Die Schaffung eines breiten Nutzungsmixes in den
Quartieren ist eine Stérke der Gesellschaft. Durch die Verbindung von freifi-
nanziertem, preisgedampftem und sozial geférdertem Mietwohnungsbau mit
privatem Wohneigentum schafft die Gesellschaft die Zusammenfiihrung un-
terschiedlichster Gruppen. Dariiber hinaus hat die Gesellschaft einen
Schwerpunkt in der Versorgung im Bereich altersgerechtes Wohnen gesetzt.
Diese beinhaltet den Bau von Pflegeheimen, Pflegewohngemeinschaften und
Seniorenwohnungen. Des Weiteren unterstiitzt die Gesellschaft die Weiter-
entwicklung der Gebdudeautomation und Smart Home/Smart Living. Dies
wird durch das Leuchtturmprojekt Future Living Berlin in Berlin-Adlershof
sowie die Teilnahme am Forschungsprojekt ForeSight unterstrichen.

8.4 Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2021

Angesichts der gestiegenen Baukosten und der aktuellen Zinsentwicklung
wird sich die Frage stellen, wie die weiterhin groBe Nachfrage nach Wohn-
raum erfillt werden kann. Auch diese Frage stellt die Gesellschaft vor groBe
Herausforderungen, inren Auftrag, die Versorgung breiter Schichten der Be-
volkerung mit Wohnraum, auch in den kommenden erftillen zu kénnen.

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

- die Mieten im Wohnungsbestand unter Berticksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit, der aktuellen Rahmenbedingungen und deren Ver-
mietbarkeit auf einem weiter vertraglichen Niveau zu halten,

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

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

- weitere Projekte an ausgewéahlten Standorten fir das Anlagevermo-
gen und das Bautrdgergeschéft zu entwickeln und

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

2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen /
Gesamtwirtschaftliche Lage

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage 2021

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von
der Corona-Pandemie geprégt. Gebremst durch die andauernde Pandemie-
situation und zunehmende Liefer- und Materialengpésse, konnte sich die
deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allmahlich er-
holen.

Zum Jahresbeginn 2021 befand sich Deutschland mitten in der zweiten
Coronawelle und in einem Lockdown. Das fihrte im 1. Quartal zu einem
Riickgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP). Als die Beschrankungen im Ver-
lauf des Jahres 2021 nach und nach wegfielen, erholte sich die deutsche
Wirtschaft spiirbar. Die Binnenwirtschaft, insbesondere der konsumnahe,
von Corona-SchutzmaBnahmen abhéngige Dienstleistungssektor, leistete in
den Sommermonaten die hochsten Wachstumsbeitrége. Die zunehmenden
Liefer- und Materialengpdsse dampften jedoch die Erholung, die zum Jah-
resende durch die vierte Coronawelle und erneute Verscharfungen der
staatlichen SchutzmaBnahmen gestoppt wurde. Insgesamt ergab sich fiir
2021 laut dem Statistischen Bundesamt ein Anstieg des BIP von 2,7 Pro-
zent. Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht und
liegt immer noch um 2,0 Prozent unter dem des Jahres 2019 vor Beginn der
Corona-Pandemie.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge der Co-
rona-Pandemie teilweise massiv eingeschrankt war, hat sich die Wirt-
schaftsleistung im Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhoht. Die
Bruttowertschopfung stieg sowohl im Verarbeitenden Gewerbe (+4,4 Pro-
zent) als auch in den meisten Dienstleistungsbereichen deutlich an. Im zu-
sammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe
(+3,0 Prozent) waren es vor allem der Verkehr und das Gastgewerbe, die
zulegten, allerdings ausgehend vom sehr niedrigen Niveau des Jahres 2020.
Die Bruttowertschdpfung im Handel nahm gegentiber 2020 nur leicht zu.
Hier kam es zu deutlichen Verschiebungen vom stationdren Einzelhandel
zum Online-Handel. Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr
2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021
leicht zurtick (—0,4 Prozent). Kapazitatsengpésse bei Personal und Material
sowie die damit einhergehende, stark anziehende Baupreisentwicklung
schwachten die weitere Entwicklung des Sektors deutlich. Die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 Prozent der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, konnte um 1 Prozent und damit
ahnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019 zulegen. In der Summe (ber alle
Wirtschaftsbereiche stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung in 2021
um 2,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.

Auf der Nachfrageseite waren im zweiten Coronajahr erneut die privaten
Haushalte besonders von den MaBnahmen zur Einddmmung der Pandemie
betroffen. Die privaten Konsumausgaben stagnierten 2021 auf dem niedri-
gen Niveau des Vorjahres. Zieht man den Vergleich zum Vorkrisenjahr 2019
wird deutlich, dass die privaten Konsumausgaben 2021 noch weit von ihrem
Niveau vor dem Coronaeinbruch entfernt waren (=5,8 Prozent). Die Konsum-
ausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine Wachstumsstiitze der
deutschen Wirtschaft. Sie stiegen im zweiten Jahr der Corona-Pandemie,
ausgehend von dem bereits hohen Vorjahresniveau, um weitere 3,4 Prozent.
Im Vorkrisenvergleich haben sich die Staatsausgaben in den zwei Pandemie-
jahren sogar um 7,0 Prozent erhoht. Die Bauinvestitionen legten im Jahr
2021 nach flinf Jahren mit teilweise deutlichen Zuwdchsen nur noch um
0,5 Prozent zu. Griinde hierflr sind — trotz hoher Nachfrage — voll ausgelas-
tete Kapazitaten im Bau, bedingt durch fehlende Arbeitskréfte und Material-
mangel als Folge von Lieferengpassen. Der AuBenhandel erholte sich 2021
von den starken Rlckgéngen im Vorjahr. Deutschland exportierte preisberei-
nigt 9,4 Prozent mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland als 2020. Die
Importe legten gleichzeitig um preisbereinigt 8,6 Prozent zu.

Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleistung im Friihjahr
2020 setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck. Damit endete der tiber
14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit in Deutschland, der sogar
die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 (iberdauert hatte. Im Jahr
2021 wurde die Wirtschaftsleistung von durchschnittlich 44,9 Millionen Er-
werbstétigen erbracht. Das waren insgesamt etwa gleich viele Erwerbstéti-
ge wie im Vorjahr. Gegeniber dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 blieb
die Beschaftigung jedoch weiterhin Klar zuriick (=363.000 Personen bzw.
—0,8 Prozent). Allerdings arbeiteten viele Erwerbstétige nun in anderen
Wirtschaftsbereichen oder anderen Beschéaftigungsverhéltnissen als zuvor.
Die Zahl der Arbeitslosen ist 2021 um 82.000 Personen gesunken. Dies
entspricht einem Riickgang um 3 Prozent der im Jahresschnitt 2,6 Millionen
registrierten Erwerbslosen. Die Arbeitslosenquote sank entsprechend von
5,9 Prozent auf 5,7 Prozent. Demgegeniiber gab es im Dezember 2021
knapp 800.000 offene Stellen (rund ein Drittel mehr als im gleichen Vor-
jahresmonat).

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise ha-
ben im Laufe des Jahres 2021 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die In-
flationsrate in Deutschland erreichte im Dezember 2021 mit 5,3 Prozent
einen historischen Hochststand. Eine hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor
fast 30 Jahren. Im Juni 1992 hatte die Inflationsrate bei 5,8 Prozent gele-
gen. Vor allem die Preise flr Energieprodukte lagen mit 22,1 Prozent deut-
lich Uber der Gesamtteuerung. Mit 101,9 Prozent verdoppelten sich die
Preise flir Heiz0l binnen Jahresfrist, ferner wurden die Kraftstoffe merklich
teurer (+43,2 Prozent). Auch die Preise flir andere Haushalt-Energieproduk-
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te wie Erdgas (+9,6 Prozent) und Strom (+3,1 Prozent) erhohten sich. Auch
die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO,-Abgabe wirkte sich preiserhhend aus.
Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Verbraucherpreise 3,1 Prozent
gegentiber dem Vorjahr verteuert. Auch bezogen auf den Jahresdurchschnitt
muss man bis ins Jahr 1993 zurtickblicken, um mit 4,5 Prozent eine hohere
Jahresteuerungsrate zu finden. Neben den bereits erwéahnten Energieprei-
sen trugen zuletzt auch die Lebensmittel zur stérkeren Preissteigerung bei.
Die Nettokaltmieten verteuerten sich 2021 nur um 1,3 Prozent und dampf-
ten, gerade auch aufgrund ihres bedeutsamen Anteils an den Konsumaus-
gaben der privaten Haushalte, die Gesamtteuerung spirbar.

Die Preise flir den Neubau von Wohngebéuden in Deutschland sind im No-
vember 2021 um 14,4 Prozent gegentiber dem Vorjahresmonat angestiegen.
Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit August 1970 (+17,0 Prozent).
Zwei Griinde sind dafir ausschlaggebend: Zum einen stiegen die Preise auf-
grund der Riicknahme der befristeten Mehrwertsteuersenkung im 2. Halb-
jahr 2020 deutlich an. Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach Bau-
materialien die Bauunternehmen unter einen erheblichen Preisdruck. Vor
allem Holz, Stahl und Dammstoffe sind Teuer, da die weltweite Nachfrage
nach Baustoffen mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen ist. Im
Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2021 um 9,1 Prozent. Auch im Jahres-
mittel ist dies der hdchste Anstieg seit den friinen 80er-Jahren.

Die Finanzpolitik stand im Jahr 2021 ermeut unter dem Eindruck der Coro-
na-Pandemie und war weiter sehr expansiv ausgerichtet. Die stattlichen
Haushalte beendeten das Jahr 2021 mit einem Finanzierungsdefizit in Hohe
von EUR 133,2 Mrd. oder —3,7 Prozent des BIP. Damit ware der zurzeit aus-
gesetzte Referenzwert des europdischen Stabilitats- und Wachstumspakts
von 3 Prozent zum zweiten Mal in Folge verfehlt worden. Das Finanzierungs-
defizit ist im Wesentlichen den Kosten in Folge der Corona-Pandemie ge-
schuldet. Insgesamt ist das gesamtstaatliche Defizit in den vergangenen
zwei Jahren jedoch geringer als angesichts der tiefen Krise erwartet wurde,
was zum Teil auf die zurlickhaltende Nachfrage nach Unternehmenshilfen
und eine rasche wirtschaftliche Erholung zuriickzufiihren ist.

Die EZB beldsst Anfang 2022 den Leitzins noch bei 0,0 Prozent. Sie hat
allerdings die Nettoanleihekdufe im Rahmen des Pandemic Emergency Pur-
chase Programme (PEPP) seit Oktober etwas zurlickgefahren. Der EZB-Rat
halt zum damaligen Zeitpunkt den Inflationsanstieg fiir vortibergehend und
ist entschlossen, die Finanzierungsbedingungen weiterhin giinstig zu halten.
Die Vergabe von Krediten durch die Banken an den inlandischen Privatsek-
tor nahm 2021 aufgrund des expansiven geldpolitischen Kurses im Ver-
gleich zum Vorjahr um 4,2 Prozent auf knapp EUR 3.100 Mrd. zu. Der Be-
stand an Wohnungsbaukrediten nahm stark zu und macht mittlerweile
rund 53 Prozent aus. Wohnungsbaukredite mit anfanglicher Zinsbindung

von (ber zehn Jahren Laufzeit blieben historisch niedrig. Die Zinssétze fiir
Baufinanzierungen mit zehnjahriger Zinsfestschreibung lagen Ende 2021
bei rund einem Prozent. Experten erwarteten fir 2022 einen Anstieg der
Zinsen fir Baufinanzierungen.

Personalmangel, Lieferengpasse, Materialknappheit und die daraus fol-
genden Preissteigerungen haben die konjunkturelle Dynamik der Bauwirt-
schaft 2021 deutlich gebremst. Die Bauinvestitionen legten preisbereinigt
nur noch um 0,5 Prozent zu, nachdem sie zuvor flinf Jahre in Folge starker
gewachsen waren. Investitionen in den Hoch- und Tiefbau von Nicht-
Wohnbauten sind 2021 sogar um 0,5 Prozent zuriickgegangen. Entgegen
dem allgemeinen Wirtschaftstrend stemmt sich vor allem der Wohnungs-
bau weiterhin erfolgreich gegen die Coronakrise sowie ihre Folgewirkun-
gen und konnte um 1,2 Prozent tiberdurchschnittlich zulegen. Damit be-
wies sich der Wohnungsbausektor einmal mehr als Triebfeder des
Bausektors. In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde flos-
sen 2021 rund EUR 257 Mrd.

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen stieg im Jahr 2021 mit
380.736 um 3,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Im ldngeren Zeitvergleich
liegt die Zahl neu genehmigter Wohnungen damit auf einem hohen Niveau.
Mehr genehmigte Wohnungen als im Jahr 2021 gab es vor zuletzt im Jahr
1999. Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Bau-
genehmigungen von etwa 178.000 auf rund 380.000 im Jahr 2021 mehr
als verdoppelt.

Die Bundesregierung hat sich das Ziel von jéhrlich 400.000 neuen Wohnun-
gen in Deutschland gesetzt. Im Jahr 2021 wurden in Deutschland 293.393
Wohnungen fertiggestellt. Dies sind 12.983 Wohnungen oder 4,2 Prozent
weniger als im Vorjahr. Nachdem im Jahr 2020 erstmals mehr als 300.000
neue Wohnungen entstanden waren, fiel die Zahl im Jahr 2021 wieder auf
das Niveau des Jahres 2019 zurtick. Der 2011 begonnene jahrliche Anstieg
der Zahl fertiggestellter Wohnungen setzte sich damit 2021 nicht weiter
fort. Der Riickgang der Baufertigstellungen bei gleichzeitiger starker Zu-
nahme des Baulberhangs deuten auf angebotsseitige Storungen hin, die
Unternehmen und Bauherren daran hindern, ihre Vorhaben zeitnah zu reali-
sieren. Hier dirften Lieferengpésse und Rohstoffknappheit, deutliche Preis-
steigerungen als Folge einer erhohten Nachfrage nach Baustoffen wie Holz
und Stahl im In- und Ausland sowie die hohe Auslastung beziehungsweise
Personalknappheit im Baugewerbe eine maBgebliche Rolle spielen.

Wohnungswirtschaftliche Projekte stehen im Vordergrund der Koalitionsver-
einbarung der 20. Legislaturperiode zwischen SPD, Griinen und FDP. Die
neue Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, mehr bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, ohne dabei die Aspekte der Klimaneutralitdt und Nach-
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haltigkeit auBer Acht zu lassen. Dabei soll der Bau- und Immobilienwirt-
schaft mehr langfristige Planungssicherheit gegeben werden. Mieterinnen
und Mieter sollen zudem besser geschiitzt und Wohneigentum gefordert
werden. Ziel der neuen Bundesregierung ist es, pro Jahr 400.000 neue
Wohnungen zu bauen, von denen 100.000 6ffentlich gefordert sein sollen.
Hierzu werden vorrangig drei Instrumente eingesetzt. So sollen der Soziale
Wohnungsbau aufgestockt, weitere Investitionen etwa iber die Erhéhung
der Sonderabschreibung angereizt sowie die Mittel zur Eigenheimforderung
erhoht werden.

Dartiber hinaus wurde ein Bauministerium wiedereingerichtet, was den
Handlungswillen fir das gesellschaftlich brisante Thema Wohnen unter-
streicht. Eine groBere Rolle in der Baupolitik soll fortan die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA) einnehmen, der weitere Kompetenzen als In-
vestor zukommen und hohere finanzielle Spielrdume in Form von Krediten
eingeraumt werden sollen. Die Beschleunigung von Planungs- und Geneh-
migungsverfahren, nicht zuletzt durch die Digitalisierung der Verwaltung,
den Abbau von Biirokratie sowie durch modulares und serielles Bauen sind
valide Ansétze, um Wohnraum schneller verflighar sowie das Bauen billiger
zu machen. Dem stehen jedoch punktuelle MaBnahmen zum Erreichen der
Klimaschutzziele entgegen. So kommen weitere Auflagen fiir die energeti-
sche Sanierung oder die Solarpflicht auf Ddchern von Wirtschaftsimmobi-
lien hinzu. Weitere im Koalitionsvertrag angesprochene MaBnahmen zur
Erhohung der Wohneigentumsquote umfassen die Ausweitung von eigen-
kapitalersetzenden Darlehen, Tilgungszuschiissen und Zinsverbilligungen,
die Schwellenhaushalten gewahrt werden sollen. AuBerdem sieht der Koali-
tionsvertrag eine neuerliche Reform der Grunderwerbsteuer vor.

Inwieweit die Bundesregierung ihre Ziele mit den genannten Instrumenten
erreicht, bleibt abzuwarten. Der abrupte Antrags- und Zusage-Stopp der
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG) am 24. Januar 2022 beein-
tréchtigt auf jeden Fall die Planungssicherheit im Bau und kann die Finan-
zierung und Realisierung von aktuellen und bereits in Planung befindlichen
Neubauprojekten gefahrden.

Seit dem 24. Februar 2022 flihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in
Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher aus-
zugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche kdnnen noch nicht verlasslich abgeschétzt wer-
den. Es ist jedoch mit Beeintrdchtigungen der Wirtschaftsstruktur, ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzurtickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-
Kriegs zu verstérkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und dem-
zufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebens-
notwendigsten, unter anderem mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.
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2.2 Geschéftsverlauf der Gesellschaft 2021

Jahresabschluss

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr 2021 be-

stimmt durch:

1) den Start von NeubaumaBnahme in Albstadt, Mossingen, Rastatt,

Sigmaringen und Tlbingen,

2) der Vorbereitung weiterer NeubaumaBnahmen in Bad Saulgau, Kehl

und Reutlingen, welche 2022 in den Bau gehen sollen, sowie

3) die Vorbereitung einer groBen ErschlieBungs- und BaumaBnahme in

Garching-Hochbriick, welche in den kommenden Jahren die Bauté-

tigkeit im Anlage- und Umlaufvermdgen maBgeblich bestimmen wird.

BILANZ/GuV

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Umlaufvermdgen
Eigenkapital
Umsatzerlose
Jahrestiberschuss

LEISTUNGSINDIKATOREN

zum 31.12.2021

294.422.255,91
248.180.349,61
46.219.886,75
68.583.588,44
66.131.245,53
7.500.000,00

zum 31.12.2020

275.888.255,60
223.180.964,85
52.680.078,53
61.621.788,44
56.023.389,15
7.136.164,80

Alle Angaben in EUR.

Jahresiiberschuss
Instandhaltungsaufwand
Erlose Bautrdgergeschéft
Erlose Bestandsverkdufe
Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat

zum 31.12.2021

EUR 7.500.000
EUR 6.801.500
EUR 29.121.900
EUR 3.907.800
Prozent 23,3
Prozent 10,9

zum 31.12.2020

7.136.200
9.797.700
24.092.700
10.007.400
22,3

11,6

WEITERE KENNZAHLEN

Durchschnittliche Sollmiete
Leerstandsquote
Instandhaltungen
Modernisierungsquote
Bestandsinvestitionen

Investitionen
Bautrdgerobjekte

Zinsquote

zum 31.12.2021

EUR/m? 6,82
Prozent 1,4
EUR/m?p.a. 21,97
Prozent 42,5
Mio. EUR 34,9
Mio. EUR 13,8
Prozent 10,4

zum 31.12.2020

6,69
1.5
27,50
40,6
34,8
22,5

1.2

2.2.1 Geschéftsfeld Wohnungsbewirtschaftung

Zum 31.12.2021 setzte sich der Vermietungsbestand der Gesellschaft aus
4.307 Wohnungen, Pflegewohn- und Pflegepldtze, 9 Mansarden sowie
86 Gewerbeeinheiten, Gewerbewohnungen und Sonderbauten in 382 Ge-
bauden zusammen. Hinzu kommen 1.694 Garagen und Tiefgaragenstell-
platzen und 1.918 oberirdischen Stellpldtzen sowie zehn sonstigen Einhei-
ten. Die bewirtschaftete Flache betrdgt 305.372 m?. Hierin enthalten sind
15 Gewerbeginheiten mit einer Fléche von 2.615 m2, welche von der Ge-
sellschaft selbst genutzt werden.

Der Wohnungsbestand hat sich aufgrund eines Grundstlickerwerbs in
Schelklingen um 28 Wohnungen erhoht. Bestandsvermindernd wirkte sich
der Verkauf von 21 Wohnungen sowie der Abbruch von fiinf alteren Ge-
bauden in Mdssingen mit zusammen 30 Wohnungen und einem alteren
Gebaude in Rastatt mit 12 Wohnungen im Rahmen von zwei geplanten Neu-
bebauungsmaBnahmen aus. Der Bestand an Gewerbeeinheiten hat sich in
2021 aufgrund der NeubaumaBnahme in Berlin-Adlershof um weitere sechs
Gewerbeeinheiten erhoht. Bestandsvermindern wirkte sich der Verkauf von
einer Gewerbeeinheit in Tlibingen aus.

Im Rahmen der Neubebauung eines Bestandsgrundstiickes in Mdssingen
verringerte sich die Anzahl der offentlich geforderten Wohnungen um 12 Ein-
heiten. Der Abgang wird jedoch durch die Schaffung von 16 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen im Rahmen der Neubebauung in 2022 ausgeglichen.
Die Anzahl der Sozialmietwohnungen betrug zum 31.12.2021 demnach
1.383 Einheiten. Dies entspricht einem Anteil von 32,1 Prozent am Bestand
der Mietwohnungen, Pflegewohn- und Pflegeplatze.

Der Ausstattungsgrad der Mietwohnungen, Pflegewohn- und Pflegeplatze
wird im Rahmen der geplanten Instandhaltung im Bestand kontinuierlich
verbessert, um deren langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen. Besonders
erfreulich: Zum 31.12.2021 befanden sich im Bestand 280 behinderten-
gerechte und -freundliche Wohnungen, Pflegewohnpldtze und Pflegeplétze,
was einem Anteil von 6,5 Prozent am Gesamtbestand entspricht.

Die Mieterlose gliedern sich wie folgt:

SOLLMIETEN

zum 31.12.2021 zum 31.12.2020

Wohnraum 21.220.700 19.851.000
Gewerbe 2.513.800 2.565.800
Garagen und Stellplatze 1.070.100 974.100
Erlésschmélerungen —406.000 —427.800
Mieterlose 24.398.600 22.963.100

Alle Angaben in EUR.
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Zum 31.12.2021 betrug die Durchschnittsmiete flir Wohnen und Gewerbe
6,82 EUR/m? (6,69 EUR/m?). Da man in Folge der Corona-Pandemie bis
August 2021 weitestgehend auf Mietanpassungen verzichtet hat, ist die
durchschnittliche Sollmiete nur geringftigig durch den unterjahrigen Vermie-
tungsbeginn neu in den Bestand integrierter Mietobjekte gegentiber dem
Vorjahr angestiegen.

Aufgrund der Vermietungsanstrengungen im Geschéftsjahr 2021 konnten
399 Mietvertrage abgeschlossen werden. Die Fluktuationsquote liegt mit
9,1 Prozent leicht tiber dem Mittel der vergangenen zehn Jahre. Dariiber
hinaus konnten in 2021 noch weitere 137 Mietvertrdge (bezogen auf Woh-
nungen, Pflege- und Pflegewohnplétze) fir neu in den Bestand integrierte
Mietobjekte abgeschlossen werden.

Im Jahr 2021 befanden sich folgende Bestandsobjekte in der Fertigstellung
beziehungsweise im Bau:

BESTANDSOBJEKTE IM BAU

Standort Projektumfang Geplante Fertigstellung / Geplanter Bezug
Weil der Stadt, Briihlweg Seniorenzentrum mit Sozialstation und Pflegeheim (60 PP), 1. Quartal 2022
Baukosten: EUR 10,7 Mio.
Freudenstadt, Gottlob-Gtinther-StraBe 2 MFH mit 42 WE, Baukosten: EUR 10,2 Mio. 2. Quartal 2022
Mdssingen, EschenstraBe/Haselweg 5 MFH mit 52 WE, Baukosten: EUR 13,7 Mio. 3. Quartal 2022
Sigmaringen, Am Riedbaum 2 MFH mit 36 WE, Baukosten: EUR 8,9 Mio. 4. Quartal 2022
Rastatt, ZeppelinstraBe 1 MFH mit 14 WE, Baukosten EUR 3,5 Mio. 4. Quartal 2022
Tlbingen, Wennfelder Garten (3. BA) 2 MFH mit 25 WE und einem Kindergarten (1 GE), 2. Quartal 2023
Baukosten: EUR 9,0 Mio.

Gesamt 14 Geb&dude mit 229 WE/PP und 1 GE, Baukosten: EUR 56,0 Mio.

Dartiber hinaus befanden sich folgende Projekte fiir das Anlagevermdgen in
der Entwicklungsphase:

BESTANDSOBJEKTE IN DER ENTWICKLUNGSPHASE

Standort Projektumfang

Kehl, SollingstraBe 1 MFH mit 35 WE, Baukosten: EUR 8,5 Mio.
Reutlingen, Stuttgarter StraBe 1 MFH mit 68 WE, Baukosten: EUR 21,8 Mio.
Sigmaringen, Anton-Giinther-StraBe 1 MFH mit 21 WE
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Alle im Bau befindlichen Objekte sowie die Projektenwicklungen in Kehl und
Reutlingen sind durch Festpreisvertrédge gesichert. Des Weiteren konnten
wir flr alle MaBnahmen noch eine Forderung nach dem BEG sicherstellen.

Weitere Projekte sind in der Projektierung. Des Weiteren wurde mit der Vor-
bereitung einer ErschlieBungs- und BaumaBnahme flr das Anlage- und
Umlaufvermdgen in Garching-Hochbriick begonnen. Die Gesellschaft hat
sich im Rahmen eines Grundstlickkaufvertrages ein rund 12,7 ha groBes,
unerschlossenes Grundstiick gesichert. GemaB des stédtebaulichen Wett-
bewerbs ist von circa 120 Einfamilienhdusern und circa 450-500 Einheiten
im Geschosswohnungsbau auszugehen. Mit der Schaffung des Baurechts
ist nicht vor Mitte 2023 zu rechnen. Die ErschlieBungsarbeiten konnten
Ende 2023 beginnen und der Hochbau im Anschluss 2024 starten.

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautétigkeit flir den Bestand wird das
Bestandsportfolio der Gesellschaft entsprechend der Unternehmensstrate-
gie konsequent weiterentwickelt.

Die GSW investiert kontinuierlich in ihren Bestand, um die Wohnungen an
heutige Wohnanspriiche anzupassen und deren langfristige Vermietbarkeit
sicherzustellen. In 2021 wurden EUR 10.513.200 in die Erhaltung und Ver-
besserung des Wohnungsbestands investiert. Dies entspricht einem Ge-
baudeerhaltungskoeffizienten von 34,76 EUR/m? p.a. iiber den gesamten
Vermietungshestand (ohne Eigennutzung). Die MaBnahmen enthalten ne-

ben den Kosten fiir die Wohnraum- und CO,-GebéudesanierungsmaBnah-
men in Hohe von EUR 3.867.700 die laufenden Instandhaltungsarbeiten,
welche sich auf EUR 6.645.500 beliefen. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Quadratmeteraufwand von 21,97 EUR/m? p.a. fiir die laufen-
den Instandhaltungsarbeiten auf den gesamten Immobilienbestand der
GSW (ohne Eigennutzung) bezogen. Dariiber hinaus wurde eine Rickstel-
lung in Hohe von EUR 156.000 fiir mdgliche Preissteigerungen bei notwen-
digen InstandhaltungsmaBnahmen (fiir Verkehrssicherungspflichten) gebil-
det. In den Neubau wurden insgesamt EUR 31,0 Mio. investiert.

Auch fiir 2022 ist geplant, weitere Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen im Bestand zur nachhaltigen Verbesserung der Qualitit und
Klimafreundlichkeit durchzufiinren, um die langfristige Vermietbarkeit der
Mietbestande sicherzustellen. Im Wirtschaftsplan 2022 ist hierflir ein Auf-
wand von EUR 8,2 Mio. vorgesehen.

2.2.2 Geschéftsfeld Bautragertéatigkeit

Trotz der Corona-Pandemie herrschte im Geschéftsjahr 2021 auch weiter-
hin eine stabile Nachfrage nach Wohneigentum. Private wie auch institutio-
nelle Kapitalanleger nutzten das weiterhin gtinstige Zinsumfeld beziehungs-
weise sehen in der Investition in Immobilien eine attraktive Alternative zur
klassischen Kapitalanlage.
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2.2.2.1 Verkédufe aus dem Umlaufvermogen

Nachfolgende Einheiten wurden in bereits fertiggestellten Bautragerobjek-
ten im Geschaftsjahr 2021 verduBert und an die Erwerber iibergeben:

Standort Projektumfang

1 MFH mit 16 ETW + 2 GE
(Kaufobjekt, welches in 2017-2019 modernisiert wurde)
Objektverkaufspreise: EUR 5,7 Mio.

2 MFH mit 44 ETW
Objektverkaufspreise: EUR 1,7 Mio.

Berlin, LinienstraBe 131

Tiibingen, Wennfelder Garten (2. BA)

2.2.2.2 Bauprojekte fiir das Umlaufvermdgen

Nachfolgende Einheiten wurden in 2021 fertiggestellten Bautragerprojekten
an Erwerber (ibergeben:

Standort Projektumfang

Kehl, Kurt-Tucholsky-Weg 3 MFH mit 82 ETW

Objektverkaufspreise: EUR 21,8 Mio.

Nachfolgende Objekte flir das Bautrdgergeschaft befanden sich zum
Jahresende 2021 im Bau:

Standort Projektumfang

Weil der Stadt, Briihlweg 1 Geb&ude mit 43 betreuten ETW (Wohnungen und
Serviceappartments) und einer Begegnungsstatte (1 GE)

Objektverkaufspreise: EUR 15,7 Mio.
1 MFH mit 28 ETW
Objektverkaufspreise: EUR 13,5 Mio.

1 MFH mit 33 ETW + 1 GE
Objektverkaufspreise: EUR 10,7 Mio.

Tiibingen, Wennfelder Garten 3. BA

Albstadt, SonnenstraBe

Die Ertrdge aus den BaumaBnahmen in Albstadt und Weil der Stadt werden
bei Verkauf und Ubergabe wesentlich zum Jahresergebnis 2022 beitragen.

Dartiber hinaus befand sich folgendes Bautrdgerobjekt in der Projektent-
wicklung:

Standort Projektumfang

1 MFH mit 12 WE
Baukosten: EUR 3,3 Mio.

Bad Saulgau, KinzelmannstraBe

Ein weiteres GroBprojekt in Garching-Hochbriick ist in der Projektierung.
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Ubergaben 2021

8 ETW
Fertigstellung: Oktober 2019

2 ETW
Fertigstellung: Oktober 2020

Ubergaben bis zum 31.12.2021

82 ETW
Fertigstellung: Oktober 2021

Vertriebsstand 31.12.2021

Verkauft: 43 ETW, 1 GE
Geplante Fertigstellung: 1. Quartal 2022

Verkauft: 20 ETW, 1 GE, Reserviert: 8 ETW
Geplante Fertigstellung: 2. Quartal 2023

Reserviert: 8 ETW
Geplante Fertigstellung: 4. Quartal 2022
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2.2.3 Geschéftsfeld Maklertatigkeit

Der Vertriebsbereich der GSW hat in der Vergangenheit im Rahmen des
Verkaufs von Eigentumswohnungen im Bautrdgergeschaft immer wieder
Maklerauftrage von Kdufern entgegengenommen. Aufgrund des vorhande-
nen Know-hows soll das Maklergeschéft als weiteres Geschéftsfeld aus-
gebaut werden. Im Geschéftsjahr 2021 wurden fiinf Maklerauftrage mit ei-
nem Volumen von EUR 938 Tsd. angenommen.

2.2.4 Geschiftsfeld Eigentumsverwaltung

Der Umsatz im Geschaftsbereich Eigentumsverwaltung hat sich erwar-
tungsgeman weiter positiv entwickelt. Die Umsatzerlose der Gesellschaft aus
der Eigentumsverwaltung liegen bei EUR 676.300 (Vorjahr EUR 591.900).
Trotz des Anstiegs in diesem Geschaftsfeld gilt es im Rahmen der Geschéfts-
entwicklung jedoch weiterhin, die Aufwands- und Ertragsrelation weiter zu
optimieren.

Im Berichtsjahr verwaltete die GSW 2.154 Wohn- und 71 Gewerbeeinheiten
sowie 2.046 Garageneinheiten, wovon 239 Wohn- und 14 Gewerbeeinhei-
ten sowie 297 Garageneinheiten dem Eigenbestand der Gesellschaft zuzu-
rechnen sind. Eine Wohneinheit, drei Gewerbeeinheiten sowie 17 Garagen-
einheiten sind dem Umlaufvermégen zugehdérig und nicht in der Verwaltung,
da noch nicht verduBert. Demnach nahmen Eigentimer von 1.914 Wohn-
und 54 Gewerbeeinheiten sowie 1.732 Garageneinheiten in 118 Eigenti-
mergemeinschaften Verwalterleistungen der GSW in Anspruch.

2.2.5 Gesamtaussage zur Geschéftsentwicklung

Die Geschéftsleitung der GSW ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr
2021 zufrieden. Der Jahrestiberschuss in Hohe von EUR 7,5 Mio. liegt
EUR 3,6 Mio. (iber dem Planansatz fiir das Geschéftsjahr 2021.

Abweichungen des Jahrestiberschusses vom Planansatz resultieren im We-
sentlichen aus:

1) Um EUR 2,5 Mio. hohere Ertrdge aus BautrdgermaBnahmen (Objekt-
erwerbe von Kunden wurden vorgezogen).

2) Um EUR 0,6 Mio. hohere Verkaufserlose in Folge strategischer Port-
foliomaBnahmen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
2.3.1 Vermidgenslage

Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermégen be-
stimmt.

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich im Geschéftsjahr 2021 im Ver-
gleich zum Vorjahr um EUR 18,5 Mio. erhoht und betragt nun EUR 294,4 Mio.
Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft wird dabei auch weiterhin vom An-
lagevermdgen mit EUR 248,2 Mio. bestimmt.

Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

VERMOGENSSTRUKTUR

2021 2020 Verdnderungen
Anlagevermdgen 248.180.300 223.181.000 24.999.300
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke 28.963.500 37.283.700 —8.320.200
und andere Vorréte
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 2.851.700 9.911.400 —7.059.700
Fliissige Mittel 14.404.800 5.485.000 8.919.800
Abgrenzungen 22.000 27.200 -5.200

Bilanzsumme 294.422.300 275.888.300 18.534.000

Alle Angaben in EUR.

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

KAPITALSTRUKTUR

2021 2020 Verdnderungen
Eigenkapital 68.583.600 61.621.800 6.961.800
Ruckstellungen 4.401.600 4.298.500 103.100
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 193.129.200 173.876.600 19.252.600
und anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung 27.670.500 35.376.300 —7.705.800
Sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 637.400 715.100 —77.700
Bilanzsumme 294.422.300 275.888.300 18.534.000

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

ENTWICKLUNG ANLAGEVERMOGEN

2021
EUR
Stand am 01.01. 223.181.000
Investitionen 34.887.200
Abschreibungen 8.002.000
Abgénge 1.878.400
Zuschreibungen/Umbuchungen —7.500

Stand 31.12.2021

248.180.300

2020 Verénderungen
Prozent EUR Prozent EUR
89,9 199.275.500 89,3 23.905.500
14,1 35.423.000 15,9 -535.800
-3,0 10.177.900 -4,6 -2.175.900
-1,0 2.215.800 -1,0 —337.400
0,0 876.200 0,4 —883.700

223.181.000 24.999.300

Im Umlaufvermdgen hat sich die Bautrdgertétigkeit um EUR 9,3 Mio. auf
EUR 19,6 Mio. verringert, was der Fertigstellung und Ubergabe eines gro-
Ben Projekts in Kehl mit 82 Wohneinheiten geschuldet ist. Gleichzeitig gin-
gen mit Projekten in Albstadt und Tlbingen zwei weitere Bauvorhaben fiir
das Umlaufvermdgen in den Bau. Damit befanden sich rund 200 Woh-
nungseinheiten im Bau. Die erhaltenen Anzahlungen von Kéufern fiir im Bau
befindliche Immobilien in Hohe von EUR 13,5 Mio. sowie die beachtliche
Hohe der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (EUR 5,5 Mio.)
zeigen die auch weiterhin rege Bautatigkeit der Gesellschaft.

Auf der Passivseite hat sich die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2021 um den Jahresiiberschuss in Hohe von EUR 7,5 Mio.
erhoht. Gegenlaufig dazu wirkte sich die Dividendenausschittung flr das
Geschéftsjahr 2020 in Hohe von EUR 0,5 Mio. aus. Zum Bilanzstichtag be-
trug das Eigenkapital EUR 68,6 Mio. Damit hat sich die Eigenkapitalquote
der Gesellschaft trotz einer deutlichen Bilanzverldngerung um 1,0 Prozent
auf 23,3 Prozent im Geschéftsjahr 2021 erhdht. Die Gewinnriicklagen ha-
ben sich im Geschaftsjahr 2021 um EUR 6,6 Mio. erhoht aufgrund der Ge-
winnverwendung aus dem Jahresergebnis 2020.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegentiber Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern haben sich im Geschaftsjahr 2021 um EUR 19,3 Mio.
auf EUR 193,1 Mio. erhoht. Den Darlehensvalutierungen in Hohe von
EUR 28,0 Mio. standen im Wesentlichen planméBige Tilgungen von
EUR 7,4 Mio. sowie Sondertilgungen und Darlehensablosungen von
EUR 1,1 Mio. gegentiber.

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

2.3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft wird durch folgende Parameter geprégt:

FINANZLAGE

2021 2020 2019
Jahresergebnis EUR 7.500.000 7.136.200 3.535.000
Umsatzerlose EUR 66.131.200  56.023.400  32.852.200
Eigenkapitalquote Prozent 23,3 22,3 221
Cashflow (DVFA/SG) EUR 15.531.200  17.471.100  10.788.800
Dynamischer Jahre 12,8 10,9 15,8
Verschuldungsgrad
Zinsquote Prozent 10,4 11,2 11,9

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verénderung der liquiden Mittel
im Berichtsjahr 2021:

2021 2020
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 27.308.900  20.093.000
Cashflow aus Investitionstatigkeit —34.765.600 = —26.806.900
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 16.376.200 2.700.600
Zahlungswirksame Veranderungen 8.919.500 —4.013.300
des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.460.400 9.473.700
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 14.379.900 5.460.400

Alle Angaben in EUR.
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Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstétigkeit (EUR 27,3 Mio.) reichte
im Geschaftsjahr 2021 aus, um den laufenden Kapitaldienst aus Zinsauf-
wand in Hohe von EUR 2,5 Mio. und planméBigen Tilgungen in Hohe von
EUR 7,4 Mio. zu erbringen. Des Weiteren erfolgte die Finanzierung der Bau-
tragertatigkeit aus diesen Mitteln.

Die im Geschaftsjahr 2021 getdtigten Investitionen im Anlagevermogen
(EUR 34,9 Mio.) wurden durch Darlehensvalutierungen in Héhe von
EUR 28,0 Mio. und durch den Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit finanziert.

Der Finanzmittelfonds hat sich mit EUR 14,4 Mio. im Geschéftsjahr 2021
gegeniiber dem Vorjahr um EUR 8,9 Mio. erhoht.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und langfristig gesichert. Die
Zahlungsverpflichtungen konnten aufgrund durchgéngig vorhandener liqui-
der Finanzmittel jederzeit uneingeschrankt erfiillt werden. Investitionen zur
Bestandserhaltung sowie fiir in der Durchflihrung befindliche Projekte des
Bautrdgergeschéfts sind durch Darlehen und den laufenden Cashflow finan-
ziert. Fiir alle anderen Vorhaben und Aufgaben stehen Eigenmittel, Kreditli-
nien und sonstige Kapitalreserven in ausreichendem MaBe zur Verfiigung.

2.3.3 Ertragslage

Der Jahresiiberschuss erhéhte sich gegeniiber dem Vorjahr um
EUR 363.800 und betragt nun EUR 7.500.000.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich wie folgt entwickelt:

Die Umsatzerlose haben sich von EUR 56,0 Mio. im Vorjahr um
EUR 10,1 Mio. oder 18,0 Prozent auf EUR 66,1 Mio. im Geschéaftsjahr 2021
erhoht. Die Zunahme ist auf deutlich hohere Umsatzerlose aus dem Bau-
tragergeschaft sowie auf die erstmalige Einbeziehung der Erldse aus Ver-
kdufen aus dem Anlagevermégen in Folge der Neudefinition des Geschafts-
bereichs zuriickzuftihren. Die Umsatzerlose aus der Haushewirtschaftung
haben — trotz noch anhaltender Corona-Pandemie — die Erwartungen erfilllt
und sich weiter positiv gegentiber dem Vorjahr entwickelt.

Die gegentiber dem Vorjahr um EUR 5,0 Mio. oder 20,7 Prozent auf
EUR 29,1 Mio. im Geschaftsjahr 2021 gestiegenen Umsatzerldse aus der
Bautragertatigkeit resultieren im Wesentlichen aus einer nach Plan (iber-
gebenen Wohnanlage in Kehl mit 82 Wohneinheiten sowie dem Verkauf von
acht Eigentumswohnungen in einem bereits 2019 fertiggestellten Gebaude
in Berlin. Zusammen mit den Erlésen aus den Verkaufen aus dem Anlage-
vermdgen von EUR 3,9 Mio. konnten insgesamt Erldse aus dem Verkauf von
Grundstticken in Hohe von EUR 33,0 Mio. ausgewiesen werden.

Die Umsatzerlse aus der Wohnungsbewirtschaftung sind im Geschéfts-
jahr 2021 gegeniiber dem Vorjahr um EUR 1,4 Mio. oder 4,6 Prozent auf
EUR 31,9 Mio. gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen der Neuvermie-
tung von neu in den Bestand integrierten Wohnungen in Berlin und VS-
Schwenningen geschuldet. Auf geplante Mietanpassungen wurde in den
ersten drei Quartalen 2021 aufgrund der Corona-Pandemie verzichtet. Die
Erlosschmalerungen im Bereich der Sollmieten sind gegentiber dem Vorjahr
um EUR 61 Tsd. oder 25,5 Prozent auf EUR 301 Tsd. gestiegen. Zusétzlich
ergaben sich vor allem im gewerblichen Bereich Mietverzichte aufgrund der
Corona-Pandemie in Hohe von EUR 105 Tsd.

Die im Geschéftsjahr 2021 um EUR 84.400 oder 14,3 Prozent auf
EUR 676.300 gestiegenen Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit sind
inshesondere der Hereinnahme weiterer Eigentlimergemeinschaften in den
Verwaltungsbestand, der Anpassung von Verwaltervergltungen und der Er-
bringung von Sonderleistungen geschuldet.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage verminderten sich um EUR 7,4 Mio. auf
EUR 0,7 Mio. Der Riickgang ist in der Durchfiihrung einer strategischen
PortfoliomaBnahme im Geschéaftsjahr 2020 begriindet. Des Weiteren wur-
den die Ertrdge aus dem Verkauf von Einheiten aus dem Anlagevermdgen
ab dem Geschéftsjahr 2021 unter den Umsatzerlosen aus Verkauf von
Grundstlicken ausgewiesen.
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Die Abschreibungen verminderten sich aufgrund des Wegfalls der Sonder-
abschreibungen in Hohe von EUR 2,8 Mio. im Berichtsjahr um EUR 2,1 Mio.
auf EUR 8,0 Mio.

Die gegentiber dem Vorjahr um EUR 146.100 oder 5,5 Prozent leicht ge-
sunkene Zinsbelastung in Hohe von EUR 2,6 Mio. im Geschaftsjahr 2021 ist
trotz eines gestiegenen Darlehensvolumens dem weiterhin niedrigen Zins-
niveau geschuldet.

Der Sach- und Personalaufwand ist im Geschéaftsjahr 2021 um
EUR 0,8 Mio. auf EUR 8,6 Mio. angestiegen. Der Personalaufwand verrin-
gerte sich gegeniber dem Vorjahr leicht um EUR 0,3 Mio., wéahrend der
Sachaufwand deutlich um EUR 1,1 Mio. anstieg. Die Zunahme ist vor allem
auf den Anfall von Abbruchkosten und Buchwertabgdngen in Folge von
Neubebauungen zuriickzufiihren. Im Geschaftsjahr 2021 lag die Zahl der
Vollbeschaftigten sowie der Teilzeitbeschaftigen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter in der Verwaltung und Technik (ohne geringfiigig Beschéftigte) bei
78 Beschdftigten. Die Verwaltungskosten entwickelten sich entsprechend
den Planungen.

Die Geschéftsleitung der GSW geht von einer kontinuierlichen und gesicher-
ten Unternehmenspolitik aus, in der die Schwerpunkte der Tatigkeit weiter-
hin in der Erhaltung des umfangreichen Mietwohnungsbestandes und im
Bautrdgergeschéft zu sehen sind.

2.4 Organisationsentwicklung / Digitalisierung

Die fiir 2021 geplanten IT/EDV-Projekte erwiesen sich als nicht einfach in
der Umsetzung, da sich bei den IT/EDV-Dienstleistern immer stérker der
Fachkraftemangel bei stetig steigenden Anforderungen durch die Kunden
auf die Auftragserfiillung auswirkt. Hinzu kommt der anhaltenden Mangel
an verfligbarer Hardware infolge der Corona-Pandemie. Trotz aller Schwie-
rigkeiten konnte im Geschéftsjahr 2021 die systematische Organisations-
entwicklung der Gesellschaft und Digitalisierung der Geschaftsprozesse je-
doch nach Plan weiterverfolgt werden.

Die digitale Transformation spiegelt sich mittlerweile auch in der Projekt-
entwicklung und Planung von Neubauprojekten wider. Zwei erste Projekte
in Freudenstadt und Albstadt wurden mit Hilfe von BIM (Building Informa-
tion Modelling) geplant. Anfang 2021 wurde mit Future Living® Berlin ein
erstes Neubauvorhaben der GSW im Rahmen eines Pilotprojekts in einer
CAFM-Software eingepflegt. Da sich der Bau von Immobilien zunehmend
komplexer gestaltet und sich nicht im gewiinschten Detailierungsgrad im
ERP-System abbilden lasst, wurde in 2021 mit COOR eine Bauprojektma-
nagement-Software eingefiihrt. Erste Projekte werden in der Software be-
reits abgebildet beziehungsweise gepflegt.

Durch die immer strenger werdenden Klimaschutzvorgaben der Bundesre-
gierung kommen erhebliche Kosten auf die Wohnungs- und Gebaudewirt-
schaft zu. In naher Zukunft wird es seitens des Gesetzgebers auch eindeuti-
ge Prifkriterien fir MaBnahmen zur Dekarbonisierung von Gebauden geben.
Die Entwicklung einer tragfahigen Klimastrategie ist deshalb eine wichtige
Voraussetzung fiir ein zukunftsorientiertes Wohnungs- und Gebé&udema-
nagement. Die GSW hat sich deshalb an der Entwicklung von mevivoECO im
Rahmen eines Pilotprojekts beteiligt. Die Software ermdglicht die Erfassung
des energetischen Zustandes von Gebduden und darauf aufbauend die Ent-
wicklung von MaBnahmen-Szenarien, welche mit einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung unterlegt werden kénnen. Eine erste Version der Software steht
bereits seit Friihjahr 2022 zu Testzwecken zur Verfligung.

Ansonsten war das Geschaftsjahr gepragt von umfangreichen Vorarbeiten im
Rechenzentrum, um groBere Projekte in 2022 vorzubereiten. Hierzu gehdren
zum Beispiel die Umstellung von Thin Clients auf Fat Clients (Laptops) oder die
Einfiihrung von Microsoft 365 mit Teams, um den Mitarbeiterinnen zukinftig
ein arbeits- und plattformunabhéngiges Arbeiten erméglichen zu kdnnen, um
so noch flexibler auf die Anforderungen einer sich verandernden Arbeitswelt
reagieren zu konnen. Dariiber hinaus wurde Anfang 2022 bereits mit den ers-
ten Vorarbeiten flr die Migration des ERP-Systems Wodis Sigma nach Wodis
Yuneo begonnen. Eigentlicher Projektauftakt ist im September 2022, umge-
stellt werden soll zum 01.10.2023.

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

83



Jahresabschluss

3. PROGNOSEBERICHT

Auch fir das Geschaftsjahr 2022 rechnet die Geschéftsleitung der GSW mit
einem positiven Jahresergebnis in Hohe von EUR 5,7 Mio. Das Ergebnis ist
den weiterhin stabilen Ertrdgen aus der Wohnungsbewirtschaftung, den ins-
gesamt auf Vorjahresniveau zu erwartenden Ertrdgen aus dem Bautréger-
geschaft aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen in Albstadt und Weil
der Stadt (vgl. 2.2.2.2 Bauprojekte fiir das Umlaufvermégen) und dem ge-
planten Verkauf von Restanten sowie Objekten im Streubesitz zur Arrondie-
rung des Bestandes geschuldet. Die Ertrdge aus dem Bautrdgergeschaft
sind durch hohe Vertriebsstande bereits weitestgehend gesichert. Im Bereich
der Instandhaltung geht die Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2022 von steigen-
den Aufwendungen von rund EUR 1,2 Mio. gegentiber dem Vorjahr aus.

Der russische Angriffskrieg auf die Ukraine belastet die Aussichten fiir die
Weltwirtschaft und bringt groBe politische Unsicherheit mit sich. Anhaltend
hohe Preise fir Energie und Rohstoffe sowie der Ausfall von Nahrungsmit-
tel- und Dungemittelexporten aus der Ukraine und Russland sind wahr-
scheinliche Folgen. Inshesondere in der Européischen Union wird sich das
Wirtschaftswachstum deutlich abschwéchen. Vor allem die hohe Abhangig-
keit von russischen Energieimporten stellt ein betrachtliches Risiko fiir
Deutschland sowie weitere EU-Mitgliedstaaten dar. Quantitative Angaben
zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich moglich.
Diese hangen von dem AusmaB und der Dauer des Krieges und den darauf-
folgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen. Inshesondere
ist auf die zunehmenden Versorgungsengpésse im Energiesektor und dem
Anstieg der Inflation hinzuweisen.

Finanzielle Leistungsindikatoren 2021 2022
Jahrestiberschuss EUR 7.500.000 )
Instandhaltungsaufwand EUR 6.801.500 2
Erlése Bautragergeschaft EUR 29.122.000 ¥
Eigenkapitalquote Prozent 23,3 >
Eigenkapitalrentabilitat Prozent 10,9 A
Legende: A deutlicher Anstieg 2 leichter Anstieg

=> auf Vorjahresniveau

N [eichter Riickgang ¥ deutlicher Riickgang

Neben den aufgefihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg auf-
grund der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzzie-
le, da sich die Gesellschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegs-
flichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fiir diese Wohneinheiten nicht
durch die 6ffentliche Hand getragen bzw. Mietausfélle nicht erstattet wer-
den, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Bedingt durch das erfolgreiche Wirtschaftsjahr 2021 mit einem guten Er-
gebnis im Bautrdgergeschaft und einem zufriedenstellenden Ergebnis aus
der Bestandsvermietung sind die Leistungsindikatoren fiir das Geschafts-
jahr 2022 nach Planrechnung tendenziell gleichbleibend. Fiir das Ge-
schaftsjahr 2022 ist mit einem weiterhin zufriedenstellenden positiven Er-
gebnis, jedoch auf einem niedrigeren Niveau als dem des Vorjahres, zu
rechnen.

In Folge der steigenden Nachfrage nach Mietwohnraum hat die Gesellschaft
in den vergangenen Jahren gezielt die Eigenkapitalquote gestarkt und be-
gonnen, verstarkt Projekte mit Mietwohnraum fiir den Eigenbestand zu ent-
wickeln. Das fiir Projekte des sozialen Wohnungsbaus notwendige Eigen-
kapital kommt dabei zum Teil aus Ertrégen aus dem Bautrdgergeschéft.

Aufgrund der zunehmend unsicheren gesamtwirtschaftlichen Lage stellt der
Bautrdgerbereich unter den aktuellen Marktgegebenheiten eine groBe Her-
ausforderung fir die Gesellschaft dar: Hier gilt es mehr denn je, Projekte
genau zu planen, deren Umsetzung prézise zu steuern und die Kostenent-
wicklung permanent im Blick zu haben. Die Gesellschaft wird bereits be-
gonnenen Projekte unter den gegebenen Rahmenbedingungen fortflihren
und fertigstellen. Bei in der Projektierung und Planung befindlichen Projek-
ten werden die laufenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeigen, ob und
welcher Nutzungsmix — Anzahl Eigentumswohnungen, frei vermietbare und
geforderte Mietwohnungen — eine realistische wirtschaftliche Umsetzbar-
keit ermoglicht. Unter Abwagung der Chancen und Risiken wird die Gesell-
schaft im Einvernehmen mit inrem Gesellschafter und Aufsichtsrat das Bau-
tragergeschaft volumenmaBig steuern.

Die Eigentumsverwaltung ist neben der Wohnungsbewirtschaftung des ei-
genen Bestandes und der Bautrigertétigkeit der dritte Geschéftsbereich der
Gesellschaft und komplettiert deren Angebotsspektrum als Wohnungs- und
Immobilienunternehmen. Die erwirtschafteten Ertrage sind jedoch im Ver-
haltnis zum Bautragergeschaft oder auch der Bestandsverwaltung auf deut-
lich niedrigerem Niveau. Um die Wirtschaftlichkeit des Geschéftsfeldes der
Eigentumsverwaltung zu steigern, bleibt es auch weiterhin Ziel, neue Eigen-
timergemeinschaften zu akquirieren sowie die Verwaltervergitungen im
Zuge der Verldngerung von Verwaltervertrdgen neu zu verhandeln.
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Auch unter dem Eindruck der zu erwartenden gesamtwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in Folge des Ukraine-Krieges ist zu erwarten, dass die breite Auf-
stellung der Gesellschaft mit den Geschéftsbereichen Wohnungsbewirt-
schaftung-Bautrdgergeschaft-Eigentumsverwaltung sowie die risikogeleitete
Projektentwicklung der Neubauprojekte eine auch weiterhin gute Basis fiir die
weitere Entwicklung der Gesellschaft ist. Nach heutiger Einschatzung ist von
einem weiter positiven Geschéaftsverlauf auch in 2022 auszugehen. In wel-
chem MaBe sich der Ukraine-Krieg auf die deutsche Wirtschaft im 2. Halbjahr
2022 und in 2023 und demzufolge auch auf die wirtschaftliche Tatigkeit der
GSW auswirken wird, lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschétzen.

Grundlage der Erwartungen der Geschéftsleitung der Gesellschaft sind un-
ter anderem folgende Uberlegungen:

Bestandsbewirtschaftung

Aufgrund der weiter hohen Nachfrage nach Wohnraum auch in landlichen
Regionen sowie der ausgeglichenen Verteilung ihrer Bestandsimmobilien in
der Flache kdnnen regionale Schwankungen in der Vermietung von der Gesell-
schaft kompensiert werden, so dass auch flir das laufende Geschéftsjahr mit
grundsétzlich weiterhin stabilen Ertrdgen aus der Wohnungsbewirtschaftung
zu rechnen ist. Bedingt durch die steigenden Energiekosten und dem deutli-
chen Anstieg der Inflation gehen wir jedoch von erheblich ansteigenden Miet-
ausfallen vor allem auch im Bereich der Nebenkostenabrechnung aus.

Bautrdgergeschaft

Die 43 betreuten Eigentumswohnungen im Seniorenzentrum in Weil der
Stadt konnten vor Fertigstellung vollstandig verduBert werden, so dass der
Ertrag aus dieser MaBnahme bei Fertigstellung fiir das Jahresergebnis
2022 bereits gesichert ist. Der Vertriebsstart der BautrdgermaBnahme in
Albstadt mit 33 Eigentumswohnungen verlief in 2021 zégerlich, hat aber in
2022 an Fahrt gewonnen. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung lag der
Verkaufsstand bei 65 Prozent. Auch dieses Projekt wird anteilig zum Jah-
resergebnis 2022 beitragen. Der Vertrieb der 28 Eigentumswohnungen aus
dem Bautrégerprojekt im Wennfelder Garten (3. BA) in Tlibingen ist zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung bereits abgeschlossen. Es konnten alle
Wohnungen verduBert werden. Die MaBnahme wird im Geschéftsjahr 2023
in voller Hohe ergebniswirksam werden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wesentlicher Indikator in diesem Bereich ist die Personalentwicklung der
Gesellschaft. Die Personaldecke im Geschaftsjahr 2022 wird sich auf Ni-
veau des Vorjahres bewegen. Um Personalengpésse vorzubeugen, betreibt
die Gesellschaft ein aktives, vorausschauendes Personalmanagement und
investiert in die Fort- und Weiterbildung ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter sowie in die Ausbildung junger Menschen.
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4. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Chancen und Risiken hinsichtlich der Prognose
fiir das Geschéftsjahr 2022

Das Jahresergebnis 2022 konnte sich gegentiber dem prognostizierten Er-
gebnis positiver darstellen, wenn nachfolgende Effekte eintreten:

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

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

- Weitere strategisch geplante Verkéufe von Bestandsobjekten im
Streubesitz werden friiher abgeschlossen (mit Besitziibergang in
2022) und verbessern das Jahresergebnis deutlich.

- Der bereits erfolgte aufschiebend bedingte Verkauf einer Hotelimmo-
bilie wird bereits in 2022 vollzogen.

Das Jahresergebnis 2022 konnte schlechter ausfallen als im Wirtschafts-
plan prognostiziert, wenn nachfolgende Effekte eintreten:

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

- Die Instandhaltungsbudgets werden nicht wie geplant eingehalten,
S0 dass es zu spirbaren Ergebnisbelastungen kommt.

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

Insgesamt tiberwiegen fiir das Geschéftsjahr 2022 die Risiken die Chan-
cen. Allerdings bestehen derzeit nach unserer Einschatzung weder be-
standsgefahrdende noch entwicklungsbeeintréchtigende Risiken. We-
sentliche Auswirkungen auf die Prognose kénnen nicht ausgeschlossen
werden, allerdings rechnen wir bei Eintritt der beschriebenen Chancen
und Risiken mit voraussichtlich unwesentlichen Auswirkungen auf das
prognostizierte Ergebnis.

Chancen- und Risiken der einzelnen Geschéftsbereiche

Die relevanten Chancen- und Risikofelder der Gesellschaft betreffen die
drei operativen Geschéftsbereiche Bautrdgergeschéaft, Wohnungshewirt-
schaftung, Eigentumsverwaltung sowie die Kapitalbewirtschaftung, die
Personalstruktur und die weiteren rechtlichen bzw. gesetzlichen Anforde-
rungen. Im besonderen Fokus steht die Verwendung von Finanzinstru-
menten (vgl. 5. Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanz-
instrumenten).

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

Chancen und Risiken aus dem Bautragergeschéft

Das Bautrdgergeschéft bietet (iberwiegend ertragsorientierte Chancen fiir
eine erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft, weshalb
auch zukinftig Projekte entwickelt werden, die bedarfsgerecht und hoch-
wertig ausgeflhrt werden. Vermarktungsschwierigkeiten kénnen und diir-
fen jedoch trotzdem nicht ausgeschlossen werden, da auch bei sorgfalti-
ger Projektauswahl der Markt einzelne Objekte oder Wohnungen nicht
annimmt beziehungsweise nicht absehbare konjunkturelle Entwicklungen
eintreten konnen. Bei allen Projekten mit Wohneigentum wdre jedoch
auch eine alternative Vermietung von Einheiten mdglich, um das Liquidi-
tétsrisiko flir die Gesellschaft zu mindern. Die Vergaben der BaumaBnah-
men an Generalunternehmer zu Festpreisen sorgen bislang zusétzlich fir
Kostensicherheit und tragen zur Minimierung des Risikos aus dem Bau-
tragergeschaft bei. Es ist jedoch in steigendem MaBe mit der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumateriali-
en) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies
betrifft nicht nur den Bereich Neubau, sondern ebenso die Modernisie-
rung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Sollten die Baukosten wie
in den Vorjahren mit gleichem Niveau steigen und die kiinftige Forderku-
lisse mit weniger Mitteln ausgestattet werden, wird das einen negativen
Einfluss auf die geplanten Neubauvorhaben und die Schaffung eines kli-
maneutralen Bestandes haben.

Chancen und Risiken aus der Bestandsbewirtschaftung

Der Immobilienbestand der GSW ist aufgrund der unternehmensspezifischen
Historie als Wohnungsunternehmen des Sozialverband VdK Baden-Wiirttem-
berg e.V. sehr breit gestreut. Dies stellt die Gesellschaft immer wieder vor
organisatorische Herausforderungen in der Bestandsverwaltung, anderer-
seits minimieren sich dadurch standortbezogene Risiken. Durch die steigen-
den Energiepreise konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit der
Mieter, insbesondere von Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in
groBen Wohnungen, bersteigen. Hieraus konnen Erlosausfélle resultieren.
Zudem konnte der Ukrainekrieg zu Versorgungsengpassen mit noch hoheren
Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fiihren. Aufgrund den
permanenten Instandhaltungs- und Modernisierungsanstrengungen und der
meist sehr guten Lagen der Bestandsobjekte werden fiir die nachhaltige Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes in den kommenden Jahren jedoch auch
weiterhin (iberwiegend Chancen gesehen. Des Weiteren gilt es die Heraus-
forderungen aus den sich verscharfenden Klimaschutzvorgaben und den Ri-
siken des Klimawandels fiir den Wohnungsbestand aktiv zu managen.
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Chancen und Risiken aus der Eigentumsverwaltung

Die Eigentumsverwaltung zusammen mit der Mietsonder- und Miethausver-
waltung rundet das immobilienwirtschaftliche Leistungsspektrum der Ge-
sellschaft ab und ermdglicht der GSW, eine zuséatzliche Dienstleistung bei
Erwerb einer Immobilie aus einer Hand anzubieten. Dies kann ein entschei-
dendes Kriterium fiir den Erwerb von Wohneigentum sein. Eine kritische
Uberwachung der Wirtschaftlichkeit des Geschéftsfeldes ist aus Rentabili-
tétsgriinden jedoch unerlésslich. Aufgrund der kompetenten Mitarbeiter in
der Abteilung WEG-Verwaltung und einem fiir Wohnungseigentiimerge-
meinschaften interessanten Preis-/Leistungsverhaltnis werden (berwie-
gend Chancen fiir die Weiterentwicklung des Geschéftsfeldes in den kom-
menden Jahren gesehen.

Chancen und Risiken aus Finanzgeschéaften

Mit Hilfe der Daten aus dem Darlehens- und Sicherungsmanagementsys-
tems und mit Unterstltzung eines Finanzdienstleisters werden die Informa-
tionen aus den Grundbtichern und der Darlehensstruktur hinsichtlich der
Schaffung von Beleihungsspielrdumen und einer Verbesserung der Kondi-
tionen weiter analysiert und bewertet. Es ist jedoch mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen infolge steigender Zinsen zu rechnen. Erschwe-
rend kommt hinzu, dass die bisherigen Bundesférderungen fiir energieeffi-
ziente Neubauten zugunsten von Zuschiissen zu Sanierungen aufgrund des
Klimaschutzes entfallen.

Chancen und Risiken aus der Personalstruktur

Es besteht insbesondere fiir Wohnungsunternehmen mit Sitz in I&ndlichen
Regionen das Risiko, dass aufgrund des Mangels an Fach- und Flihrungs-
krédften in der Wohnungswirtschaft, Fluktuation und kurzfristiger Personal-
verdnderungen nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Verfligung
steht. Vor diesem Hintergrund riickt zukiinftig neben der gezielten internen
Weiterbildung vor allem eine nachhaltige Nachwuchsplanung und -forde-
rung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittel-
punkt der Personalentwicklung der Gesellschaft.

Der Aus-, Fort- und Weiterbildungsbereich nimmt einen immer groBer wer-
denden Stellenwert ein. Aufgrund der sich laufend fortentwickelnden Geset-
zeslage und Rechtsprechung sowie der stetigen Weiterentwicklung der
EDV-Systeme haben die Mitarbeiterinnen der Gesellschaft dber das ge-
samte Berichtsjahr verstarkt an digitalen FortbildungsmaBnahmen, Semina-
ren und Fachtagungen teilgenommen. Die GSW fordert auch verstarkt pra-
xisorientierte FortbildungsmaBnahmen im Rahmen der systematischen
Weiterbildung ihrer Mitarbeiter.

Im Geschaftsjahr 2021 (Ausbildungsjahr 2021/22) wurden vier Auszubil-
dende im Berufshild Immobilienkauffrau/mann/diver im 1., 2. und 3. Lehr-
jahr ausgehildet. Eine Auszubildende schloss ihre Ausbildung zur Immobili-
enkauffrau mit sehr guten Leistungen ab. Die Auszubildende wurde in die
Abteilung Bestandsmanagement (ibernommen. Coronabedingt absolvierte
in 2021 weder ein Schiiler noch ein Student ein Praktikum bei der GSW. Mit
Beginn des 2. Halbjahres 2022 wird der Praktikumsbetrieb wieder aufge-
nommen. Auch in Zukunft wird die GSW ihre Verantwortung im Ausbil-
dungsbereich wahrnehmen und jungen Menschen eine qualifizierte Berufs-
ausbildung oder Praktikum ermoglichen.

Risiken aus rechtlichen bzw. gesetzlichen Anforderungen

Auch in den Geschéftsjahren 2021 und 2022 sind eine Vielzahl von Ande-
rungen zu verzeichnen. Diese waren insbesondere die zukiinftige Auftei-
lung der CO,-Steuer auf Mieter und Vermieter, der Mietendeckel in Berlin,
die Neudefinition der Gebietskulisse fiir die Mietpreisbremse in Baden-
Wirttemberg, steigende Anforderungen bei Bauvorhaben (Energiestan-
darts, Fordervoraussetzungen, Wohnungsgemenge, Nutzungs- und Mobi-
litdtskonzepte) sowie das Vorziehen der Zielmarke fiir die Klimaneutralitat
von 2050 auf 2045.

Die Grundsteuer musste nach dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts
neu geregelt werden, da jahrzehntelang unverdnderte Einheitswerte fir die
Wertermittlung des Grundvermdgens verwendet wurden. Das neue Berech-
nungsmodell berlicksichtigt die Nutzungsintensitdt der Gebdude und eine
Differenzierung nach Attraktivitat der Lage. Dadurch wirkt die Steuer pro-
gressiv, das heiBt die Durchschnittbelastung steigt mit dem Wert der Im-
mobilie, der (berdies positiv mit dem Einkommen der Eigentlimer korreliert
ist. Des Weiteren bleibt die dreistufige Struktur aus Wertermittlung, Steuer-
messzahl und kommunalem Hebesatz erhalten. Als Kompromisslosung ha-
ben Bund und Lé&nder vereinbart, neben dem Bundesmodell eigene Ausge-
staltungen der Lander zuzulassen. Baden-Wiirttemberg will ein modifiziertes
Bodenwertmodell einfiihren, das allein Bodenrichtwerte und Grundsticks-
flache, nicht hingegen den Wert der Immobilie beriicksichtigt. Das Berech-
nungsmodell ist nicht unumstritten, da es den Gleichheitsgrundsatz bei der
steuerlichen Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ver-
letzen konnte. Stichtag fiir die neue Hauptfeststellung nach dem neuen
Wertermittlungsverfahren ist der 01. Januar 2022. Ab dem Jahr 2025 grei-
fen sie schlieBlich.
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Risiken in Folge des Ukraine-Krieges

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Ener-
giepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsféhigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, (iberstei-
gen. Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der energe-
tischen Modernisierung unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt die
Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die
Mieter dauerhaft zu dédmpfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpéssen und zusatzlich
steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter flihren. Dar-
Uber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Die Geschaftsflihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identi-
fikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zu-
grundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im
Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformati-
on der Wirtschaft derzeit tiberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden miissen, welche die Abhangigkeit vom
Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die Gesellschaft ihre Klima-
strategie Uberarbeiten beziehungsweise anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehen-
de und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie
die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann
es zu Verzogerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungs-
stau kommen.

Insgesamt war die Risikopolitik der Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2021
vom Prinzip der Vorsicht geprégt — dies gilt auch fiir das laufende Ge-
schéftsjahr 2022.

5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die GSW betreibt eine integrierte und vorausschauende Finanzplanung, um
jederzeit Uiber ausreichend Liquiditdt zur Bedienung kiinftiger Verpflichtun-
gen zu verfiigen.

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

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei
langfristigen Verbindlichkeiten Festzinsen vereinbart. Zur Absicherung
von Zinsanderungsrisiken und zur Kostenoptimierung sind zum Bilanz-
stichtag zins- und wahrungshezogene Termingeschéfte in Form von Zins-
und Wahrungsswaps flr eine BezugsgroBe von insgesamt CHF 0,4 Mio.
und EUR 1,2 Mio. abgeschlossen. Unter Beriicksichtigung der aktuellen
sowie auch der vergangenen Zins- und Wahrungsentwicklung wurde flr
die weitere Laufzeit der Vertrdge die diesbezligliche Riickstellung im Be-
richtsjahr auf EUR 0,2 Mio. festgesetzt.
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6. INTERNES KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
BEZOGEN AUF DEN RECHNUNGSLEGUNGSPROZESS DER
GESELLSCHAFT

Zur friihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen
und Risiken, die flr die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft
von Bedeutung sein kdnnen, nutzt die GSW ein umfangreiches und auf die
Gesellschaft ausgerichtetes Risikomanagement. Fir die notwendige Trans-
parenz, bezogen auf die aktuelle Unternehmenssituation, und auch im Hin-
blick auf die zukiinftige Entwicklung, sorgt das Controlling, welches dem
Geschéftsflihrer regelmdBig berichtet und Daten fiir die Unternehmens-
steuerung zur Verfiigung stellt.

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

Zu den wesentlichen Sicherungselementen des Risikomanagements zéhlen
neben dem Controlling, zu dem der jahrliche Wirtschaftsplan und Finanzie-
rungsubersichten bezlglich der umfangreichen Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeiten gehdren, weitere interne Kontrollsysteme. Quartalsbezoge-
ne betriebswirtschaftliche Auswertungen, der monatliche Liquiditatsstatus
sowie regelmaBige Berichte aus den einzelnen Abteilungen geben umfas-
send Auskunft tber die wirtschaftliche und finanzielle Lage beziehungs-
weise Entwicklung der Gesellschaft. Hierzu gehdren ebenfalls regelmaBige
Abteilungs- und Flihrungskraftebesprechungen, welche in 2021 coronabe-
dingt teilweise digital stattfanden.

Unter standiger Beobachtung steht insbesondere das Bautragergeschaft,
welches die groBten Renditechancen der drei Kerngeschaftsfelder bietet.
Gleichzeitig ist dieses Geschéftsfeld immer mit gréBeren inhdrenten Risiken
verbunden, die es zu minimieren gilt. Die Verschlechterung der Vermark-
tungssituation sowie die Uberschreitung der geplanten Kosten und Termine
sind in diesem Geschéftsfeld die wesentlichen Risiken. Eine sorgféltige Aus-
wahl der zu realisierenden Bauprojekte sowie die prézise Planung und Pro-
jektsteuerung durch die Mitarbeiter ist deshalb unabdingbar flr den wirt-
schaftlichen Erfolg der Gesellschaft. Renditen, Kosten und Termine werden
sorgfaltig tiberwacht.

Die Unternehmensfinanzierung wurde im Geschéftsjahr 2021 im Rahmen
der Marktgegebenheiten, des Bedarfs und der vorhersehbaren Zinsande-
rungsrisiken weiterentwickelt. Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen
sind Zinsanderungsrisiken minimiert. Die Gesellschaft verfligt dber ein akti-
ves Zinsmanagement, welches dber ein Kreditportfoliomanagementsystem
abgebildet wird. Im Rahmen des JahresabschlussprozeBes werden Kenn-

zahlen zum Zinsniveau, der Zinsbelastung, des Kapitaldienstes und des
Fremdkapitals ausgewertet. Dabei wurden keine wesentlichen Risiken mit
Gefahrdungspotentiale fiir die Gesellschaft festgestellt. Das Geschehen an
den Kapitalmarkten wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von glinstigen
Entwicklungen profitieren zu kénnen. Ein unabhéngiger Finanzdienstleister
steht auBerdem beratend zur Seite. Die Kreditbeschaffung war aufgrund der
kontinuierlichen Unternehmensentwicklung und der vertrauensvollen Bezie-
hung zu den Finanzpartnern ohne Probleme mdglich.

Sigmaringen, den 14. Juni 2022

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

gez. Roy Lilienthal
Geschaftsflihrer
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8.5 Bestatigungsvermerk und Priifungsergebnis

Priifungsergebnis aus der Erweiterung des Priifungsauftrages

Auftragsgemas haben wir die Priifung nach Art und Umfang einer genos-
senschaftlichen Pflichtpriifung durchgeflihrt. Dementsprechend haben
wir gepriift, ob die Geschéfte ordnungsgemasB, d.h. mit der notwendigen
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtli-
chen und anderen gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Ge-
sellschaftsvertrages und den Geschaftsordnungen fiir die Geschaftsfih-
rung und den Aufsichtsrat gefiinrt worden sind. AuBerdem haben wir
Feststellungen zu den wirtschaftlichen Verhdltnissen der Gesellschaft
getroffen.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Feststellungen hinaus hat un-
sere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung
flr die Beurteilung der OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfiihrung und der
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft von Bedeutung sind.

Beziiglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die Anla-
ge 5 [des Priifberichts].

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2021 und dem Lagebericht flir das Ge-
schéftsjahr 2021 der GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung — Bautrdgerunternehmen
des VdK —, Sigmaringen, den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt:

»Bestétigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

an die GSW Gesellschaft fur Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-W(irt-
temberg mit beschrénkter Haftung — Bautrdgerunternehmen des VdK —,
Sigmaringen.

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und
Wohnungshau Baden-Wiirttemberg mit beschrénkter Haftung — Bautréger-
unternehmen des VdK —, Sigmaringen, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der GSW
Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-W(rttemberg mit be-
schrankter Haftung — Bautragerunternehmen des VdK —, Sigmaringen, fiir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Be-

langen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handels-

rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwort-
lich. Die sonstigen Informationen umfassen die tibrigen Teile des Geschéfts-
berichts mit Ausnahme des gepriiften Abschlusses und des Lageberichts
sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstre-
cken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend ge-
ben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Pri-
fungsschlussfolgerungen hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen
- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder
unseren bei der Priifung erlangten Kenntnisse aufweisen oder
- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Jah-
resabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt ha-
ben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
daflr verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfilhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie
daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erach-
tet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu konnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen

gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garan-
tie daf(r, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine we-
sentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewah-
ren eine kritische Grundhaltung. Dar(iber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtig-
ter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Re-
aktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkei-
ten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfliihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
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chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

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

- flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdi-
ges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein er-
hebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erbrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méangel im internen Kont-
rollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.”

Stuttgart, 22. Juli 2022

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

gez. Dux
Wirtschaftspriifer

8.6 Bericht des Aufsichtsrates

fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Die Lage der Imnmobilienwirtschaft 2021 war inshesondere von den
konjunkturellen Rahmenbedingungen in Deutschland gepréagt, wo-
bei die Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen und sozialen
Folgen fiir die Gesellschaft erneut bestimmender Faktor war.

Aufsichtsrat und Ausschiisse

Zur Erflllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Priifungsaus-
schuss und einen Bauausschuss gebildet.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben die Geschéftsleitung nach
den gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Vorschriften sowie der Ge-
schéftsordnung des Aufsichtsrates tiberwacht und beratend begleitet sowie
liber die vorgelegten zustimmungspflichtigen Geschéfte entschieden.

Zusammenarbeit mit der Geschéftsleitung

Der Geschéftsflihrer hat den Aufsichtsrat regelmaBig tiber die Entwicklung
und die Lage sowie Uber alle wichtigen Vorgange und grundsatzlichen Fra-
gen umfassend schriftlich und mandlich informiert. Dies erfolgte in den Auf-
sichtsrats- und Ausschusssitzungen sowie durch vierteljahrliche schriftliche
Berichte des Geschéftsflihrers. Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende des
Aufsichtsrates auch auBerhalb der Sitzungen tber wesentliche Entwicklun-
gen und Entscheidungen immer in Kenntnis gesetzt.

In regelmé@Bigen Sitzungen mit dem Geschaftsfilhrer wurden alle wirtschaft-
lichen, finanziellen und personellen Fragen von besonderer Bedeutung so-
wie die Risikosituation der Gesellschaft beraten beziehungsweise die dazu
erforderlichen Beschllisse gefasst.

Sitzungen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse

Im Berichtsjahr fanden zwei gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrats und
der Geschéftsfiinrung am 20.09.2021 und 07.12.2021 statt. Auf die erste
Sitzung des Aufsichtsrates wurde aufgrund der pandemischen Lage ver-
zichtet. Der Wirtschaftsplan sowie das Modernisierungs- und Neubaupro-
gramm des Berichtsjahres wurden im Umlaufverfahren beschlossen.

Die Mitglieder des Priifungsausschusses befassten sich in einer Sitzung am
23.07.2021 mit den ihnen obliegenden Angelegenheiten. Der Bauaus-
schuss tagte in 2021 pandemiebedingt nicht.

In vier Féllen erfolgten Beschlussfassungen des Aufsichtsrates im Umlauf-
verfahren.

Beratungen im Aufsichtsrat und den Ausschiissen

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Tatigkeit mit den immobilien-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft, den Jahresabschliissen und den Geschaftsbereichen Woh-
nungsbewirtschaftung, Verwaltungstatigkeit und Neubau beschaftigt.
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Dem Aufsichtsrat wurde (iber die laufenden Bauprojekte in Albstadt,
Freudenstadt, Kehl, Mdssingen, Rastatt, Sigmaringen, Tubingen, und Weil
der Stadt sowie (iber die Projektierungsstande in der Planung befindlicher
Bauvorhaben berichtet. Auch iiber die Auswirkungen der Corona-Pan-
demie auf die laufende Geschaftstétigkeit und die wirtschaftliche Lage

der Gesellschaft wurde der Aufsichtsrat umfassend vom Geschaftsfiihrer
informiert. Die Dekarbonisierung des Gebdudebestandes und die Digitali-
sierung des Geschéaftsbetriebes sowie die Herausforderungen im Bau- und
Modernisierungsbereich mit steigenden Materialkosten gepaart mit Liefer-
engpéassen, stetig neuen Vorschriften sowie einer unsicheren Forderkulisse
sind die aktuellen Herausforderungen.

Im laufenden Geschaftsjahr flihrte mit der wts Wohnungswirtschaft-

liche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart, ein externes Unternehmen auf
Beschluss des Aufsichtsrats eine Uberwachungspriifung durch, um dem
Priifungsausschuss und Aufsichtsrat eine unabhéngige Entscheidungs-
grundlage zu liefern. Priifungsschwerpunkte waren Garantieeinbehalte und
Bankbtirgschaften, die Betriebskostenabrechnung im Eigenbestand sowie
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung bei Neubauinvestitionen im Eigenbe-
stand. Die Priifung ergab in allen drei Prifungsfeldern keinerlei Anlass fiir
Beanstandungen.

Zusammenarbeit mit dem Abschlusspriifer

Der Aufsichtsrat hat den vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart mit Beschluss vom

07. Dezember 2021 zum Abschlusspriifer fir den Jahresabschluss 2021
bestellt. Der Priifungsauftrag wurde nach Art und Umfang einer genossen-
schaftlichen Pflichtpriifung erweitert.

Der Abschlusspriifer hat den durch den Geschéftsfiinrer vorgelegten
Jahresabschluss der Gesellschaft unter Einbeziehung der Buchflihrung
und den Lagebericht der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2021 als mit
den gesetzlichen Vorschriften in Ubereinstimmung stehend befunden und
einen uneingeschrankten Bestétigungsvermerk erteilt. Die Priifungsberich-
te sind den Mitgliedern des Aufsichtsrats zugegangen und wurden in der
Sitzung des Aufsichtsrats am 26. September 2022 umfassend erértert
und beraten.

Beschlussfassung Jahresabschluss 2021

Der Aufsichtsrat und Priifungsausschuss haben den Jahresabschluss mit
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2021 eingehend gepriift. Hierzu lag
der Priifungsbericht des Abschlusspriifers, des vow Verband baden-
wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., der den
uneingeschrankten Bestétigungsvermerk erteilt hat, vor. Auch die nach

§ 16 MaBV durchgeflihrte Priifung attestierte die Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen.

Der Priifungsleiter berichtete dem Aufsichtsratsvorsitzenden am
01.07.2022 (iber die laufende Jahresabschusspriifung und informierte den
Priifungsausschuss in seiner Sitzung am 26.09.2022 (iber die wesent-
lichen Ergebnisse. Der Priifungsausschuss erdrterte anschlieBend den
Jahresabschluss mit Lagebericht sowie den Bericht tber die Jahresab-
schlusspriifung.

Beschlussfassung des Aufsichtsrates:
1. Der Aufsichtsrat nimmt den Bericht des Geschéftsfihrers (iber den
Jahresabschluss 2021 einschlieBlich Lagebericht zur Kenntnis.
2. Der Bericht (iber die Jahresabschlusspriifung geméaB §§ 316 ff. HGB
einschlieBlich der Erweiterung des Priifungsauftrags fiir das Geschéfts-
jahr 2021 wird zur Kenntnis genommen.
3. Der Gesellschafterversammlung werden folgende Beschllisse empfohlen:
a) Es wird festgestellt, dass der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr
2021 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des vbw
Verband badenwirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. versehen ist.

b) Der Jahresabschluss mit Lagebericht samt Anhang flir das
Geschaftsjahr 2021 wird mit einem Jahrestiberschuss von
EUR 7.500.000,00 festgestellt.

¢) Der Bilanzgewinn von EUR 7.508.772,47 wird wie folgt ver-
wendet: Dividendenausschiittung (5 Prozent auf das Stamm-
kapital) EUR 269.100,00, Einstellung in andere Gewinnriicklagen
EUR 7,230.000,00 und Gewinnvortrag EUR 9.672,47.

d) Der Geschéftsflinrung wird flir das Geschaftsjahr 2021 Entlastung
erteilt.

e) Dem Aufsichtsrat wird flir das Geschéftsjahr 2021 Entlastung erteilt.

Dank an Geschaftsfiihrer und Mitarbeiter

Der Aufsichtsrat dankt dem Geschéftsfuhrer flr die vertrauensvolle
Zusammenarbeit und spricht ihm sowie allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern seine Anerkennung fiir die geleistete, erfolgreiche Arbeit und das
Engagement fiir die Aufgaben und Ziele der Gesellschaft aus.

Sigmaringen, 26. September 2022

Der Aufsichtsrat

gez. Hans-Josef Hotz
Vorsitzender

93






Herausgeber:
GSW Gesellschaft fur Siedlungs- und
Wohnungsbau Baden-W(rttemberg mbH

Geschaftsflhrer: Roy Lilienthal

Konzept und Realisation:
www.stolpundfriends.de

Fotos:

www.mooi-fotografie.de

Shutterstock: Nyvit-art (S. 6)

©SLAB fir Riehle+Assoziierte (S. 28)
Marc Bruxelle (S.48), SewCream (S. 48/49)

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

GSW Gesellschaft fur
Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH
— Bautrégerunternehmen des VdK —

Leopoldplatz 1 | 72488 Sigmaringen
Telefon 07571 724-0
info@gsw-sigmaringen.de
WWWw.gsw-sigmaringen.de

Immobilienunternehmen des VdK

GS

wohnen - bauen - leben



Immobilienunternehmen des VdK

GS

wohnen - bauen - leben



