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Die GWG-Gruppe

Die GWG-Gruppe zahlt zu den traditionsreichen und bedeutenden mittel-
standischen Wohnungsunternehmen in Deutschland. Mit ihrer Erfahrung
von mehr als 65 Jahren, bewirtschaftet die GWG-Gruppe heute Uber die
Grenzen Baden-Wurttembergs hinaus bundesweit rund 16.000 Wohn- und
Gewerbeeinheiten. Die Unternehmensgruppe agiert dabei im Rahmen
gemeinsamer Projekte im sozialen und frei finanzierten Wohnungsbau
als Partner von Kommunen sowie verschiedener kommunaler Wohnungs-

unternehmen.

Als langfristig handelnder Investor im Finanzverbund der Volks- und Raiff-
eisenbanken sowie einer Konzernbilanzsumme von mehr als 1,1 Milliarden
Euro verfugt die GWG-Gruppe uber eine ausgezeichnete wirtschaftliche
Soliditat und Stabilitat.
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Stuttgart-Fasanenhof, Europaplatz:
Unsere Stadtteilfeste mit ihren vielfaltigen
Angeboten und attraktiven Rahmenprogrammen

erfreuen sich hochster Beliebtheit bei Jung
und Alt. Unser fertiggestelltes Wohnquartier
Europaplatz ist hierflir ein gutes Beispiel.
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GWG-Gruppe Kurzuberblick

Die GWG-Gruppe im Kurzuberblick 2015

Konzern 2014
Bilanzsumme 1.108.115.029
Eigenkapital 231.974.282
Umsatzerlése 100.655.604
davon Umsatzerlose 96.462.492
Hausbewirtschaftung

Immobilienbestand 10.032
Flache in m? 694.454
Mitarbeiter (ohne geringfugig 217

Beschaftigte)

Bewirtschaftete Immobilienbestande der GWG-Gruppe
(31.12.2015)

Hamburg

Anzahl Wohneinheiten: 880
Anzahl Gewerbeeinheiten: 12
Wohn-/Nutzflache: 50.169 m?

Rhein-Ruhr-Gebiet

Anzahl Wohneinheiten: 331

Anzahl Gewerbeeinheiten: 10

Wohn-/Nutzflache: 26.679 m2
[

Rhein-Main-Gebiet

Anzahl Wohneinheiten: 669
. Anzahl Gewerbeeinheiten: 12

Wohn-/Nutzflache: 38.866 m?

Bayern

Anzahl Wohneinheiten: 2.360
Anzahl Gewerbeeinheiten: 30
Wohn-/Nutzflache: 128.149 m?

@ Wohn-/Nutzflache

Umsatzerlose in Mio. €
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Verwaltungsorgane der Gesellschaft

Vorstand

Andreas Engelhardt
Vorstandsvorsitzender

Rainer Ganske
Vorstandsmitglied

Florian Preif3ler
Vorstandsmitglied

Aufsichtsrat

Rainer Neumann
Vorstandsmitglied i.R.
R+V Versicherung AG,
Wiesbaden
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Siegfried Schon
Vorstandsmitglied i.R.
Winnenden-Birkmannsweiler
(stv. Aufsichtsratsvorsitzender)

Jurgen Aufdenhofer
Abteilungsdirektor der

R+V Lebensversicherung AG,
Wiesbaden

Dr. Gregor Habermann
Abteilungsdirektor der R+V Versicherung AG,
Wiesbaden

Anja Okun
Geschaftsstellenleiterin,
Stuttgart

Tobias Thieme

Geschaftsstellenleiter,
Boblingen

Hauptversammlung

Wohnungs- und finanzwirtschaftlicher Beirat

Rainer Neumann
Vorstandsmitglied i.R.,

R+V Versicherung AG, Wiesbaden
(Beiratsvorsitzender)

Frank-Henning Florian
Vorstandsvorsitzender,

R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden
(stv. Beiratsvorsitzender)

Thomas S. Bopp
Vorsitzender des Verbandes Region Stuttgart
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts, Stuttgart

Jirgen Held
Vorstandsvorsitzender,
Volksbank Region Leonberg eG, Leonberg

Dr. Joachim Pfeiffer

Mitglied des Bundestages und wirtschafts- und
energiepolitischer Sprecher der CDU/CSU
Bundestagsfraktion, Waiblingen

Karlheinz Sanwald
stv. Vorstandsvorsitzender
Vereinigte Volksbank AG, Sindelfingen

Werner Schmidgall
Vorstandsvorsitzender,
Volksbank Backnang eG, Backnang

Siegfried Schon
Vorstandsmitglied i.R.
Winnenden-Birkmannsweiler

Gerhard Schorr
stv. Vorstandsvorsitzender, Baden-Wurttembergischer
Genossenschaftsverband e. V.

Karlheinz Unger
Vorstandsvorsitzender,
Volksbank Ludwigsburg eG, Ludwigsburg

Die ordentliche Hauptversammlung der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Wiuirttemberg AG flir das Geschaftsjahr 2015 findet am Donnerstag, 9. Juni 2016, 16:30 Uhr im
GENO-Haus, Sitzungssaal 5, 6 und 7, EG, Heilbronner Strafle 41, 70191 Stuttgart statt.

Stand: Mai 2016
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An unsere Aktionare, Partner und Geschaftsfreunde

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Kunden und Geschéaftspartner,

das Geschaftsjahr 2015 ist fur die GWG-Gruppe einmal mehr ausgesprochen erfreulich verlaufen. Mit einer
klaren Fokussierung auf unsere wohnungswirtschaftlichen Kernkompetenzen konnten nahezu alle operati-
ven Kennwerte verbessert werden. Durch die Konzentration auf erstklassige Immobilien in wirtschaftlich
starken Standorten profitierte die GWG-Gruppe von der anhaltend hohen Nachfrage im Miet- und Eigentums-
wohnungsmarkt. Mit zielgerichteten Investitionen wurde nicht nur die Immobiliensubstanz kontinuierlich
verbessert, sondern es war fast durchgangig moglich, Mieterh6hungen umzusetzen.

Das operative Geschaft der GWG-Gruppe wurde konsequent vorangetrieben. Dabei wurden sehr gute Er-
gebnisse erzielt. So erzielte die GWG-Gruppe ein operatives Ergebnis vor Steuern von 19,3 Mio. €. Durch
den Verkauf einer Minderheitsbeteiligung konnte dartber hinaus ein auferordentlicher Ergebnisbeitrag
(vor Steuern) in Hohe von 39,3 Mio. € erzielt werden, so dass sich im Geschaftsjahr 2015 fur die GWG-
Gruppe ein Jahresliberschuss in Hohe von 50,1 Mio. € (Vorjahr 8,0 Mio. €) ergab.

In unserem Kernbereich Hausbewirtschaftung konnten die Jahresmieteinnahmen durch Mieterhéhun-
gen und die Fertigstellung von vier Bauvorhaben mit insgesamt 404 Wohneinheiten und rund 8.650 m?
Einzelhandelsflache um 13,6 % auf 73,5 Mio. € gesteigert werden. Die insgesamt positive Entwick-
lung zeigt sich auch in der Erhéhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 7,77 €/m2 auf 8,12 €/m?2
(Steigerung um 4,5 %). Die Leerstandsentwicklung im Bereich Wohnen lag im Geschaftsjahr 2015 mit 0,9 %
noch unter unseren Planungen. In diesen Werten kommen die Attraktivitdt und die nachhaltige Vermie-
tungsfahigkeit unseres Wohnungsbestandes uUberzeugend zum Ausdruck. Auch in einem anspruchsvollen
Umfeld ist unsere langfristig angelegte Investitions- und Wachstumsstrategie damit erfolgreich. Mit einem
Investitionsvolumen von 101,4 Mio. € im Jahr 2015 wurde die Anlagevermogensbewirtschaftung inner-
halb der GWG-Gruppe erneut nachhaltig gestarkt. Zum Jahresende belauft sich die gesamte vermietbare
Flache auf 719.889 m2. Gegenlber dem Jahresbeginn 2015 bedeutet dies eine Erhéhung um 25.435 m?2
bzw. rd. 3,7 %. Auf den Seiten 50 bis 53 stellen wir Ihnen die einzelnen Neubauobjekte vor.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wurde in 2015 planmagig mit einem Gesamtaufwand von
ca. 21,2 Mio. € (Vorjahr 24,9 Mio. €) fortgeflihrt.

Wir freuen uns, dass es uns trotz eines sich deutlich verscharfenden Wettbewerbs mit zum Teil sehr ambi-
tionierten Preisvorstellungen der Verkaufer zudem gelungen ist, im Jahr 2015 in unseren Kernstandorten
Munchen und Hamburg 308 Mietwohnungen und rd. 1.050 m2 Gewerbeflachen kaufvertraglich zu sichern
und damit unser Portfolio in diesen hervorragenden Lagen konsequent zu erweitern.

Auf der Verkauferseite konnte die GWG-Gruppe die aktuelle Marktphase fir ihr aktives Portfoliomanage-
ment erfolgreich nutzen. So wurden im Rahmen des Immobilienhandels im Geschéaftsjahr 160 Bestands-
wohnungen sowie 6 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 156 Bestandswohnungen) verauiert, davon 117 Wohneinhei-
ten und 6 Gewerbe-einheiten als sogenannte Blockverkaufe.

Im Bautragerbereich wurden 59 Wohneinheiten (Vorjahr 61 Wohneinheiten) und 5 Bauplatze an Eigennut-
zer und Kapitalanleger verkauft. Aktuell befinden sich im Bautragerbereich insgesamt 226 Wohneinheiten
im Bau, dem Vertrieb bzw. in der Bauvorbereitung. Da die derzeitige Zinslandschaft fir Kaufer anhaltend
attraktiv ist, werden unsere aktuellen Bautragerprojekte in Stuttgart, Renningen und Boblingen sehr gut
nachgefragt. Details hierzu finden Sie auf den Seiten 44 bis 45.

Derzeit befinden sich rd. 808 Mietwohnungen sowie 2.692 m2 gewerbliche Flachen und eine Kita im Bau.
Durch diese Investitionen werden unsere Standorte in Stuttgart, Hamburg, Mainz und Munchen weiter
gestarkt. Auch im laufenden Jahr 2016 werden wir unsere aktive Neubautatigkeit in unseren Kernmarkten
weiter fortsetzen. Einen Einblick in ausgewahlte Projektentwicklungen des Anlagevermdgens finden Sie
auf den Seiten 46 bis 49.

Daneben wurden auch im Jahr 2015 Bestandsentwicklungen durch Nachverdichtungen und Modernisierun-
gen zielgerichtet betrieben. Sie tragen zum weiteren organischen Wachstum der GWG-Gruppe bei. Auf den
Seiten 54 bis 57 finden Sie hierzu ausgewahlte Beispiele.
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In diesem Jahr durfen wir Ihnen ein ganz besonderes Vorhaben der GWG-Gruppe vorstellen: Die Konversion
eines ehemals vom Autoveredler ,Baur” genutzten Gewerbeareals in ein attraktives und lebenswertes Quar-
tier fir Menschen mit und ohne Behinderungen. Bitte lesen Sie ab Seite 30, was die GWG-Gruppe hier am
Standort Stuttgart-Berg zusammen mit zahlreichen sozialen und kommunalen Projektpartnern geschaffen
hat und damit erneut das umfassende Leistungsportfolio der Gruppe unter Beweis stellen konnte.

Um das Leistungsvermégen der GWG-Gruppe auch zuklinftig und dauerhaft zu sichern, wurde die Organisa-
tionsstruktur des Unternehmens im abgelaufenen Geschaftsjahr Gberprift. Im Ergebnis wurde die Position
des Finanzvorstands neu geschaffen und die Ressortverteilung im Vorstand neu zugeschnitten. Weiterhin
werden wir im laufenden Jahr die Voraussetzungen schaffen, um im Jahr 2017 mit einem modernen ERP-
System auf SAP-Basis unsere Kernprozesse weiter zu optimieren.

Fur das Jahr 2016 erwarten wir eine weiterhin positive Entwicklung mit einer Stabilisierung des Jahresergeb-
nisses ohne Sondereffekte auf Vorjahresniveau. Zielgerichtete Investitionen in den Immobilienbestand, die
FortfuUhrung der begonnenen Neubautatigkeiten, die weitere Entwicklung des Bautragergeschafts, die kon-
sequente Analyse der Markte, in denen wir tatig sind sowie das aktive Portfoliomanagement mit strategie-
konformen An- und Verkaufen werden weiterhin die wesentlichen Elemente unseres Geschaftserfolgs sein.

Mit der Konzentration auf unsere Kernkompetenzen und einer klaren regionalen Fokussierung auf wirt-
schaftsstarke Standorte sind wir zuversichtlich, dass sich das positive Unternehmenswachstum auch
zukunftig fortsetzen wird.

Dank

Allen Geschaftspartnern und Freunden der GWG-Gruppe danken Vorstand, Geschaftsleitung und Aufsichts-
rat fur die intensive und vertrauensvolle Zusammenarbeit in einem ereignisreichen Geschaftsjahr 2015.
Diese sehr gute Zusammenarbeit ist die Basis, auch zukunftig an bestehende Erfolge anzuknupfen und
diese gemeinsam fortzuschreiben. Darlber hinaus sprechen wir allen Behdrden und Handwerksfirmen,
mit denen die Gesellschaft in geschaftlicher Verbindung stand, unseren Dank aus.

In diesen Dank schlieBen wir alle Mitarbeiterinnen, Mitarbeiter sowie Flhrungskrafte ein, die durch ihren
groflen Einsatz und ihr nachhaltiges Engagement zum Erfolg unserer Unternehmensgruppe beigetragen
haben. Auf jede und jeden von ihnen wird es in Zukunft ankommen. Denn wir sind davon uberzeugt, die
Zufriedenheit unserer Kunden und der Unternehmenserfolg werden nur mit zufriedenen und engagierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von Dauer sein. Dem Betriebsrat danken wir fir die konstruktive und
ergebnisorientierte Zusammenarbeit.

Der Vorstand dankt nicht zuletzt den Aktionaren und Gesellschaftern, den Aufsichtsgremien und dem Beirat
der GWG-Unternehmensgruppe fur die zielfiUhrende und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Gemeinsam werden wir die vor uns liegenden Aufgaben angehen und wir freuen uns, die weitere Entwick-
lung des Unternehmens mit Ihnen zu gestalten.

Im Mai 2016

Mit freundlichen Grif3en

Andreas Engelhardt Rainer Ganske Florian Preiiler
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Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2015
GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG

1. Grundlagen des GWG-Konzerns

1.1 Geschaftsmodell des GWG-Konzerns

Die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG, Stuttgart, sowie deren
Tochtergesellschaften (kurz: GWG-Gruppe) sind Bestandteil des genossenschaftlichen Finanzverbundes
und Tochtergesellschaften der R+V Versicherungsgruppe. Diese halt rd. 99 % der Anteile an der GWG
Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG.

Die GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG erstellt einen den Vorschrif-
ten des §8§ 290 ff. HGB entsprechenden und auf freiwilliger Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss. Der
satzungsmagBige Gesellschaftszweck der Gesellschaften der GWG-Gruppe ist die Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung, Verwaltung, der Erwerb und die Verauerung von Wohnungen, Gewerbebauten und sons-
tigen Gebauden in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen
einschlieSlich der damit verbundenen Rechtsgeschafte.

Die GWG-Gruppe kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Arbeiten Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und verauern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaften dirfen auch sonstige Ge-
schafte betreiben, sofern diese dem Gegenstand der GWG-Gruppe dienen.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten der GWG-Gruppe liegt im wohnungswirtschaftlichen Bereich in den Regi- Die GWG-Gruppe ist wohnungs-
onen Stuttgart/Heilbronn, Minchen/Augsburg/Nlrnberg, Hamburg, Rhein-Neckar, Rhein-Main und Rhein- wirtschaftlicher Dienstleister
Ruhr. Die Unternehmensstrategie sieht eine nachhaltige Ausweitung der Investitionen in den genannten fur eine Vielzahl von Auftrag-
Perspektivregionen unter dem Gesichtspunkt der Portfoliooptimierung vor. Dabei ist die GWG-Gruppe im gebern und Partnern.
Rahmen gemeinsamer Projekte im sozialen und frei finanzierten Wohnungsbau sowie komplexer Quar-

tiersentwicklungen Partner von Kommunen, befreundeter Wohnungsunternehmen sowie der Unternehmen

des genossenschaftlichen Finanzverbundes.

Die aktuelle gesellschaftsrechtliche Struktur der GWG-Gruppe stellt sich wie folgt dar:

R+V-Versicherungsgesellschaften

< 99,1%

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

W 94,9 % & 94,9 % : : 100 %
GWG
GWG Immolnvest GmbH 1. Wohn GmbH
& Co. KG ¥
: 51% /N : : /N51% : : :
94,8 % \y : v 94,5% 94,9 % \y : 7 94 % : : GWG
: : : 2. Wohn GmbH
BWG
& Co. KG ¥
Baugesellschaft Sl GWG Wohnpark
- . VR Hausbau AG Handels- :
Wiirttembergischer Sendling GmbH
Gesellschaft mbH
Genossenschaften :
0 : 0 GWG
AN52% : A 55% 3. Wohn GmbH
: ST S SOt : &Co. kG Y
100 % \/
Baden-Wiirttem- R+V R+V GWG
bergischer Genossenschafts- Pensionsversicherung Lebensversicherung Beteiligungs- 4. Wohn GmbH
verband e.V. a.G. Wiesbaden a.G. Wiesbaden gesellschaft mbH & Co. KG ¥

Operative Gesellschaft I 'nvestitionsgesellschaft L Komplementar: GWG Beteiligungsgesellschaft mbH Stand: 31.12.2015



Klare Trennung von Holding-
funktion und operativen
Aufgaben in separaten

Gesellschaften.
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion fur die Unternehmen der GWG-Gruppe.
Samtliche operative Tatigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS geblindelt. Diese erbringt Dienstleistun-
gen fur alle Unternehmen der Gruppe und fur Dritte auf Basis von Geschaftsbesorgungs- und Dienstleistungs-
vertragen. Bei der WBS sind nahezu samtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt. Die Ergebnisabbildung
der einzelnen operativen Geschaftsfelder erfolgt Uber einen systemintegrierten Betriebsabrechnungsbogen.

In den investiv tatigen Unternehmen werden Uber Deckungsbeitragsrechnungen die Ergebnisse in den Ge-
schaftsfeldern abgebildet. Diese Unternehmensstruktur gewahrleistet durch eine konsequente Trennung von
operativen und investiven Tatigkeiten eine deutliche Komplexitatsreduzierung

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Perspektivregionen eigene Geschaftsstellen:
— Hamburg - Dusseldorf — Wiesbaden — Heilboronn - Stuttgart — Nlrnberg — Minchen

1.2 Ziele und Strategien

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und
sozio-demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt. Die
strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf eine aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit,
ein nachhaltiges Portfoliomanagement, ein aktives Bautragergeschaft und die Erbringung wohnungswirt-
schaftlicher Dienstleistungen wird konsequent umgesetzt.

Hierbei wird das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tatigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungs-
raumen der Bundesrepublik Deutschland verfolgt.

Die unternehmerische Ausrichtung der GWG-Gruppe umfasst funf strategische Geschaftsfelder:

1. Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermdgens (Wohnen) unter Beachtung
sozialer, 6kologischer und stadtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschaftsfeld der GWG-Gruppe.
Der eigene Wohnungsbestand soll dabei durch eine aktive Neubau- und Nachverdichtungstatigkeit
sowie zielgerichtete Bestandserwerbe und Projektentwicklungen ausgebaut werden.

2. Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven, innerstadtischen Standorten vorwiegend im
Kernmarkt Baden-Wirttemberg dient der Performanceverbesserung.

3. Der nachhaltige Immobilienhandel mit einer stetigen, sozialvertraglichen und imageférdernden Pri-
vatisierungstatigkeit sowie mit gezielten Blockverkaufen im Rahmen unserer Modernisierungs- und
Desinvestitionsstrategie bildet die Basis flir unser aktives Portfoliomanagement. Ziel ist die Verjin-
gung der Immobilienbestéande sowie eine renditeorientierte Reinvestition der freigesetzten Mittel.

4. Die Projektsteuerung hat das Ziel, fir die Gruppe Neubaumanahmen unter Beachtung von Qualitats-,
Kosten- und Zeitvorgaben zu erstellen.

5. Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmannischen Dienstleistungen der WBS Wohn-
wirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: ,WBS*) stellen fur un-
sere Kunden und Kapitalanleger eine eigentimerorientierte und werterhaltende Immobilienverwal-
tung sicher.

Diese Tatigkeiten stehen im Einklang mit unseren weiteren strategischen Grundsatzen:
1. Konzentration auf unsere wohnwirtschaftlichen Kernkompetenzen,
2. Fokussierung auf wirtschaftsstarke Standorte mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung,
3. Optimale Ausnutzung der bestehenden Ressourcen (Geschaftsstellenstruktur, Personal, etc.).

Gemessen an den Umsatzerldosen werden die einzelnen Geschaftsfelder innerhalb der GWG-Gruppe
zuklinftig wie folgt gewichtet:

15% Bautragertatigkeit

Wohnen 75 % e
’ 6% — Privatisierungs- und Verkaufstatigkeit

4% Kaufmannische und technische Dienstleistungen
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Hierbei stehen das nachhaltige, renditeorientierte Unternehmenswachstum, die konsequente Ausrichtung
auf den Unternehmenserfolg, die kontinuierliche Portfoliooptimierung, die Erhdhung der Flexibilitat bei
Marktveranderungen sowie das stetige Aufzeigen und in der Folge die Reduzierung des unternehmeri-
schen Risikos im Vordergrund. Die Aufbau- und Ablauforganisation der Unternehmensgruppe richtet sich
an dieser Zielstellung aus.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Unternehmen der deutschen Wohnungswirtschaft sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das
in 6konomischer, gesellschaftlicher, sozialer und 6kologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt
unmittelbar der Wohn- und Lebensqualitat von rd. 81,3 Mio. Menschen in Deutschland zugute. Die Un-
ternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut.
Deshalb treffen die Unternehmen ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmafd und Weitblick. Die ei-
genen vier Wande und das Wohnumfeld zusammen ergeben das Zuhause bzw. die Heimat. Die beste
Wohnungsmodernisierung und der schonste Neubau helfen nichts, wenn die Mieter sich in der Umgebung
nicht wohlfiihlen. Deshalb richtet sich die Aufmerksamkeit der Wohnungswirtschaft auf das ganze Quar-
tier. Schulen, Kitas und Nahversorgung sind dabei ebenso wichtig wie eine funktionierende und sichere
Infrastruktur. Ein gemischtes Wohnangebot fir verschiedene Bedlrfnisse tragt zur sozialen Stabilitat des
Quartiers bei. Dabei gilt es, die Winsche der Bewohner in die Entscheidungsfindung zu integrieren. Zu-
dem bieten die Unternehmen der Wohnungswirtschaft ihren Mieterinnen und Mietern soziale Treffpunkte
und fordern das nachbarschaftliche Miteinander.

Die Bruttowertschopfung der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft bewegt sich auf hohem Niveau und
hat in Deutschland einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Stellenwert. Die Bruttowertschdpfung im
Jahr 2015 erreichte 304 Mrd. €. Das entspricht einem Anteil von ca. 11,2 % an der gesamten Bruttowert-
schopfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von groferer Bedeutung als beispielsweise das Baugewer-
be mit 4,6 %.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im vergangenen Jahr insgesamt als stabil erwiesen: Um 1,7 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt héher als 2014 und lag damit Gber dem Durchschnitt der letzten
10 Jahre von 1,3 %. Erneut konnte sich die deutsche Wirtschaft in einem schwierigen weltwirtschaft-
lichen Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitieren.

Die aktuellen Prognosen gehen davon aus, dass die deutsche Wirtschaft weiter an Schwung gewinnt. In
2016 durfte das reale Bruttoinlandsprodukt nach der ifo-Konjunkturprognose um 1,9 % zulegen. Getragen
wird die Erholung durch die Binnenwirtschaft, die vom Ruckgang der Rohdlpreise profitiert. Der priva-
te Konsum wird im Tempo der steigenden Realeinkommen expandieren. Nach Auffassung der Gemein-
schaftsdiagnose Herbst 2015 (Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung e. V., Institut fur Wirtschafts-
forschung Halle, ifo Institut — Leibniz-Institut flr Wirtschaftsforschung an der Universitat Minchen e.V.,
Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung) wird das Wirtschaftswachstum in 2016 um
1,8 % zulegen. Ahnlich erwartet die Bundesregierung in ihrer Herbstprojektion einen Anstieg des realen
Bruttoinlandsproduktes von 1,8 % im Jahr 2016.

Im Jahresdurchschnitt 2015 erhéhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegentber 2014 um
0,3 %. Damit ist die Jahresteuerungsrate seit 2011 rucklaufig (2011: + 2,1 %; 2012: + 2,0 %; 2013:
+ 1,5 %; 2014: 0,9 %). Eine vergleichsweise Teuerung im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2009 ge-
geben (+ 0,3 %). Die geringe Jahresteuerungsrate 2015 resultierte vor allem aus der Tendenz sinkender
Energiepreise, die hauptsachlich auf den Preisverfall von Rohol auf dem Weltmarkt zurlckzufihren ist.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland im November 2015 gegenuber dem November 2014 um 1,6 %. Dabei stiegen
die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden von November 2014 bis November 2015 um 1,1 %. Bei
den Ausbauarbeiten erhéhten sie sich binnen Jahresfrist um 2,1 %. Nennenswerte Preissteigerungen unter
den Bauarbeiten an Wohngebauden gab es bei Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen (+ 3,0 %), bei Nie-
der- und Mittelspannungsanlagen (+ 2,8 %), bei Verglasungsarbeiten sowie bei Heizanlagen- und zentralen
Wassererwarmungsanlagen (jeweils + 2,6 %). Die Preise flr Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schonheitsreparaturen) nahmen gegentber dem Vorjahr um 2,2 % zu.

Aktuelle Prognosen sehen
eine positive Entwicklung der
gesamtwirtschaftlichen Lage

in Deutschland.



Der Wohnungsbedarf und die
Baugenehmigungszahlen legen

in Deutschland deutlich zu.

Zahl der Fertigstellungen
lauft den Baugenehmigungen

hinterher.
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Insgesamt hat sich der Arbeitsmarkt weiter positiv entwickelt. 2015 waren weniger Menschen arbeitslos
als ein Jahr zuvor. Im Jahresdurchschnitt 2015 waren in Deutschland rd. 2,8 Mio. Menschen arbeitslos
gemeldet. Im Vergleich zum Vorjahr waren 104.000 Menschen weniger arbeitslos. Damit ist die Arbeits-
losenquote gegenuber dem Vorjahr um 0,3 % Punkte auf 6,4 % gesunken. Im Jahr 2015 wird damit der
niedrigste Stand der Arbeitslosigkeit nach 1991 erreicht. Die Erwerbstatigkeit ist auf 43,0 Mio. Menschen
gestiegen. Das waren 324.000 mehr als im Vorjahr. Damit erreicht die Erwerbstatigkeit den héchsten
Stand seit der Wiedervereinigung.

Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt hoch. Die Zahl der Fertigstellungen lauft den Baugenehmi-
gungen seit einigen Jahren auf deutlich niedrigerem Niveau hinterher. So durften 2015 nach ersten Schat-
zungen 265.000 Wohnungen neu auf den Markt gekommen sein. Auch im laufenden Jahr 2016 dirfte
die Zahl der Fertigstellungen die 300.000er-Marke noch nicht Uberschreiten. In Deutschland mussten in
den kommenden funf Jahren allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Das geht
aus einer aktuellen Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbandeblindnis Wohnungsbau
hervor. Ein Grund dafur sind die rasant wachsenden Fluchtlingszahlen. Ebenso aber der bestehende Nach-
holbedarf, der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung aus der EU.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grofstadten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in
den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu
wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Flichtlingszuwanderung hat sich in Deutschland
ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer Groéenordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erforder-
lich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils aktuellen Woh-
nungsbedarf abzudecken und zweitens zusatzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit — das
sich in der Summe auf 800.000 Wohnungen belduft — bis 2025 vollstandig abzubauen. Fur die ersten
funf Jahre wird der Defizitabbau mit rund 100.000 Wohneinheiten p. a. (innerhalb der 400.000 insgesamt
notwendigen) etwas hoher veranschlagt als in den Jahren 2020-2025 (60.000 Einheiten p. a.).

Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische Notenbank im Dezember 2015 erstmals wieder den Leit-
zins angehoben. Es wird davon ausgegangen, dass der Zinssatz in den USA im kommenden Jahr weiter
steigen wird. Von Experten wird erwartet, dass das Zinsniveau in den USA am Jahresende 2016 zwischen
1,25 bis 1,50 % betragen wird; dies ware aber immer noch ein historisch niedriges Zinsniveau. Die eu-
ropaische Zentralbank halt bisher an ihrer ultralockeren Geldpolitik fest. Bereits seit September 2014
betragt der Leitzins unverandert nur 0,05 %. Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein umfangreiches
Programm zum Ankauf von Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der lockeren Geldpolitik haben
die Baufinanzierungszinsen ein historisch niedriges Niveau. Im April 2015 wurde das bisherige Zinstief
erreicht. Danach kam es bis zum Juni 2015 zu einem Uberschaubaren Zinsanstieg. Bis Ende November
sanken die Bauzinsen wieder, ohne jedoch den Tiefpunkt im April erneut zu erreichen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die GWG-Gruppe hat im Jahr 2015 ein zufriedenstellendes betriebswirtschaftliches Ergebnis mit einem
KonzernjahresUberschuss von 50,1 Mio. € erzielt. Hierin ist ein Gewinn aus der Verauerung einer Be-
teiligung in Hohe von 39,3 Mio. € enthalten.

Die bereits in den vergangenen Jahren entwickelte Unternehmensstrategie wurde auch im laufenden
Geschaftsjahr fortgefuhrt und hat sich erneut positiv ausgewirkt.

2.2.1. Anlagevermogensbewirtschaftung (Geschaftsfeld Wohnen)

Im Geschaftsjahr 2015 konnten wir unsere Geschaftspolitik der Desinvestition Uber mieterfreundliche
Privatisierung und der Bestandsverstarkung Uber die Integration von Neubauten und Ankaufen innerhalb
der GWG-Gruppe erfolgreich fortsetzen. Zum Jahresende belauft sich die gesamte vermietbare Flache
innerhalb der GWG-Gruppe auf 719.889 m2. Gegenllber dem Jahresbeginn 2015 bedeutet dies eine
Erhéhung um 25.435 m2 bzw. rd. 3,7 %.

Im Geschaftsjahr stand erneut die Neubautatigkeit im Vordergrund. Daneben wurden die planmaRige
Desinvestition bei Bestandsmietwohnungen, die Verkaufstatigkeit im Rahmen des Portfoliomanage-
ments, die Entwicklung von Anlagevermdégens- und Bautragerprojekten sowie Immobilienerwerbe durch-
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gefuhrt. Mit einem Investitionsvolumen von 101,4 Mio. € im Jahr 2015 wurde die Anlagevermogens-
bewirtschaftung innerhalb der GWG-Gruppe nachhaltig gestarkt.

Im Jahr 2015 wurden folgende Neubaumaf3nahmen erfolgreich in die Anlagevermoégensbewirtschaftung
der GWG-Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft

Standort

Projektumfang

GWG Stuttgart, Europaplatz 270 Mietwohnungen und

6.400 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Remseck-Pattonville, John-F.-Kennedy-Allee 58 Mietwohnungen und

2.250 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Denkendorf, Limburgweg, 2. BA 58 Mietwohnungen
GWG Hamburg, Pfauenweg 18 Mietwohnungen

Gesamtvolumen

404 Mietwohnungen, 2 Kitas,
8.650 m?2 gewerbliche Flachen

Folgende Bestandszugange wurden im Geschaftsjahr 2015 vertraglich gesichert und werden im
1. Quartal 2016 die Geschaftsausweitung pragen:

Investitionsgesellschaft

Standort

Projektumfang

GWG

Minchen-Feldmoching

117 Mietwohnungen

GWG

Hamburg, Traberweg

191 Mietwohnungen, 1.049 m2 gewerbliche Flache

Gesamtvolumen

308 Mietwohnungen, 1.049 m2 gewerbliche Flache

Aktuell befinden sich folgende Neubaumietobjekte im Bau:

Investitions- Standort Projektumfang Baubeginn Bezugstermin
gesellschaft
GWG Stuttgart, 48 Mietwohnungen und April 2014 Februar 2016
Falkert-/Forst-/Rosenbergstr. 110 m2 gewerbliche Flache
GWG Kornwestheim, Holzgrundareal 57 Mietwohnnungen, Mai 2014 Februar 2016
1.350 m2 gewerbliche Flachen
GWG Hamburg, Sonninstr. 114 Mietwohnungen Februar 2014 November 2016
GWG Mainz, 93 Mietwohnungen April 2015 Dezember 2016
Wilhelm-Theodor-Rémheld-Str.
GWG Stuttgart-Vaihingen, 143 Mietwohnungen/ April 2015 Dezember 2016
,Campus*, Vischerstr., 1. BA Studentenappartements
GWG Hamburg, Alsterberg 309 Mietwohnungen, 1.232 m?2 Februar 2015 Januar 2017
gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG 1. Wohn KG Stuttgart, Rostocker Str. 30 Mietwohnungen Juli 2015 Mai 2016

VR Hausbau AG

Munchen-Aubing, Reichenbergstr.

14 Mietwohnungen

September 2015 August 2016

Gesamtvolumen

808 Mietwohnungen,
2.692 m? gewerbliche Flachen
und 1 Kita
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Daruber hinaus befinden sich folgende Mietwohnprojekte in der abschlieBenden Entwicklungsphase
und werden flr einen Baubeginn im Jahr 2016 vorbereitet:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Dusseldorf, Heideweg 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Hafencity Baakenhafen 445 Mietwohnungen, 12.400 m? gewerbliche Flachen
GWG Stuttgart-Berg, Am Schwanenplatz 72 Mietwohnungen, 540 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Stuttgart-Vaihingen, ,Campus®, Vischerstr. 128 Mietwohnungen/Studentenappartements
Wohnpark Sendling Mdunchen, Cimbernstr. 16 Mietwohnungen

VR Hausbau Munchen-Schwabing 57 Mietwohnungen

Gesamtvolumen

736 Mietwohnungen, 12.940 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit in den Regionen Stuttgart, Hamburg und Miinchen sowie
Bestandserwerben in den Zielregionen Hamburg und Miinchen werden unsere Immobilienstandorte konti-
nuierlich weiter ausgebaut.

Unter Bertcksichtigung der aktuellen demographischen, gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen Aspek-
te soll sich das Zielportfolio fir die Anlagevermoégensbewirtschaftung der GWG-Gruppe zukunftig wie folgt
zusammensetzen:

Baden-Wirttemberg

Munchen/Augsburg

65 %

Hamburg

Rhein-Main (insbesondere Mainz, Wiesbaden, Frankfurt)

3% Ndrnberg/Erlangen

~————— Rhein-Ruhr (insbesondere Kéln, Bonn, Disseldorf)

Im Geschaftsjahr 2015 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerl6sen
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahresmieteinnahmen haben sich bei der GWG-Gruppe um 13,6 % auf
73,5 Mio. € (Vorjahr 64,7 Mio. €) erhoht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in der Erhohung
der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 7,77 € auf 8,12 €/m? (Steigerung 4,5 %). Die Leerstandsentwick-
lung lag im Geschaftsjahr 2015 unter unseren Planwerten (0,9 %). In diesen Werten kommen die Attraktivitat
und die nachhaltige Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestandes uberzeugend zum Ausdruck.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit haben wir in 2015 planmaRig mit einem Gesamtaufwand
von ca. 21,2 Mio. € (Vorjahr 24,9 Mio. €) fortgeflhrt. Wir gehen davon aus, dass auch im Jahr 2016 wiede-
rum eine sehr stabile Nachfrage nach Mietwohnungen vorhanden sein wird.

Die erneut gesteigerte Unternehmensleistung im Geschaftsfeld Wohnen wurde genutzt, um die Instandhal-
tungstatigkeit im Jahr 2015 planmagig mit einem Gesamtaufwand von ca. 9,2 Mio. € (Vorjahr 11,2 Mio. €)
fortzufihren. Im Rahmen der Modernisierungstatigkeit wurden insgesamt 9,8 Mio. € (Vorjahr 12,3 Mio. €)
ausgegeben. Die Vorsorgepositionen betragen 6,1 Mio. € (Vorjahr 6,8 Mio. €). Wir gehen davon aus, dass
auch im Jahr 2016 wiederum eine sehr stabile Nachfrage nach Mietwohnungen unser wirtschaftliches Ergeb-
nis positiv pragen wird.
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2.2.2. Immobilienhandel

Im Geschaftsjahr 2015 hielt die bereits aus dem Vorjahr bekannte gute Nachfrage im Immobilienhandel
weiterhin an. Gestuitzt wird diese Entwicklung auch durch das immer noch anhaltende historische Zinstief im
Bereich der Baufinanzierungen.

Die Nachfrage auf dem Privatisierungsmarkt ist, vor allem bezogen auf die Ballungsraume, als stabil und auf
gutem Niveau zu bezeichnen. Vor allem private und institutionelle Kapitalanleger stehen dabei auf der Kaufer-
seite und haben des Ofteren Interesse am Erwerb einer gréReren Zahl an Einheiten. Verhaltener stellt sich der
Markt vor allem in peripheren Bereichen und Regionen dar, die teilweise unter Bevolkerungsriickgang leiden.
Trotz des glinstigen Zinsumfelds sind Mieter weniger stark als in der Vergangenheit auf der Kauferseite zu
finden. FUr Eigennutzer gilt, dass vor allem freie oder frei werdende Objekte von Interesse sind.

Im Rahmen des Immobilienhandels konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschaftsjahr 160 Bestands-
wohnungen sowie 6 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 156 Bestandswohnungen) zu einem Gesamtverkaufspreis
in Hohe von 18,6 Mio. € (Vorjahr 13,0 Mio. €) verauBert werden. Dabei handelt es sich jeweils um Verkau-
fe im Rahmen unserer Desinvestitionsstrategie. Viele Verkaufe wurden aus dem bereits anprivatisierten
Wohnungsbestand generiert bzw. betreffen Restanten aus BaumaBnahmen, die in friiheren Jahren in das
Anlagevermogen Ubernommen worden sind. Im Geschaftsjahr wurden keine neuen Wohnanlagen der Priva-
tisierung zugefiinhrt.

Zu den Aufgaben des Immobilienhandels gehoért auch die Abwicklung von definierten Block- und Restan-
tenverkaufen Uberwiegend an Kapitalanleger. Dabei konnten im Geschaftsjahr 2015 folgende Objekte
verauBert werden:

Die Privatisierung von
Bestandsimmobilien wird

weiterhin forciert.

Desinvestitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Narnberg, Nibelungenplatz 32 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, BergstrafRe 27 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, RotebUhl-/Silberburgstr. 3 Mietwohnungen, 13 gewerbliche Einheiten
BWG Stuttgart, Birkheckenstr. 3 Mietwohnungen, 5 gewerbliche Einheiten
WBS Stuttgart, Regerstr. 1 Blrogebaude

Gesamtvolumen 84 Einheiten

2.2.3. Bautragerbereich

Im Geschaftsjahr 2015 war in den wachstumsstarken Ballungsraumen und dabei insbesondere in den
Kernstadten der Metropolregionen unvermindert eine gute bzw. sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Vor
allem private und institutionelle Kapitalanleger nutzen das glinstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Investi-
tion in Immobilien eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bautragerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschaftsjahr von
21,5 Mio. € (Vorjahr 23,3 Mio. €) erreichen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um 59 Wohneinheiten
(Vorjahr 61 Wohneinheiten), die sich wie folgt verteilen:

Investitionsgesellschaft Standort Vertriebsumsatz 2015

GWG Boblingen, SpielbergstralRe 20 Mietwohnungen

GWG Stuttgart-Mitte, Postdorfle IV. BA 18 Wohneinheiten

BWG Renningen, Anna-Theurer-Strafie 17 Wohneinheiten/4 Doppelhaushalften

Gesamtvolumen 59 Wohneinheiten
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Des Weiteren wurden 5 Baugrundstlicke des Umlaufvermoégens veraufert.

Im Geschaftsjahr wurden des Weiteren folgende Projekte im Rahmen der Projektentwicklung zielfuhrend far
den Bautragerbereich weiterbearbeitet:

Gesellschaft Standort Projektumfang
GWG Stuttgart, Postdorfle V. BA 29 Wohneinheiten
GWG Stuttgart, Bad Berg 23 Wohneinheiten

Gesamtvolumen

52 Wohneinheiten

Kompetente Dienstleistungen
haben sich an vielen Standorten
als zentrales Geschaftsfeld

etabliert.

Aktuell befinden sich damit im Geschaftsjahr innerhalb des Bautragerbereichs insgesamt 226 Wohneinheiten
im Bau, dem Vertrieb bzw. in der Bauvorbereitung. Davon entfallen 155 Wohneinheiten auf die GWG AG sowie
71 Wohneinheiten auf die BWG.

Dartber hinaus befinden sich weitere Projekte in der Projektentwicklungsphase.
2.2.4. Dienstleistungsbereich

Der Umsatz im Dienstleistungsbereich hat sich erwartungsgemas entwickelt. Die Gesamterlose aus der
WEG-Verwaltung liegen bei rd. 0,9 Mio. € (Vorjahr 1,0 Mio. €).

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2015 die Verwaltung von rund 3.800
Eigentumswohnungen zuziglich Garagen. Die Stabilisierung dieses Geschaftsfeldes an den Standorten
Stuttgart, Heilbronn, Wiesbaden und Minchen ist wichtig auch vor dem Hintergrund der zunehmenden
Nachfrage von Kapitalanlegern nach professioneller und werterhaltender Immobilienverwaltung. Im Rah-
men von strategischen Anpassungen gilt es, die Aufwands- und Ertragsrelationen in diesem Geschaftsfeld
weiter zu optimieren. Darlber hinaus werden weitere Dienstleistungen, z. B. im Bereich der Vermietung,
fur institutionelle Investoren an unseren Kernstandorten erbracht.

Das Auftragsvolumen ist abhangig von der Entwicklung anderer Geschaftsfelder und soll sich zukunftig in
der GroRenordnung von 3.500 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. Die nachhaltige Bautrager- und Priva-
tisierungstatigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in der Umsetzung der Projekte wirksam
unterstltzt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen Privatisierungsobjekten die eigentu-
merorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher. Die Erbringung von weiteren Verwaltungs-
dienstleistungen fir institutionelle Investoren ausschlieflich in unseren Kernstandorten unter strenger
Beachtung der Wirtschaftlichkeit und der zur Verfigung stehenden personellen Ressourcen wird unser
Dienstleistungsprofil weiter abrunden.

2.2.5. Projektsteuerung

Im Geschaftsjahr 2015 hat sich der Arbeitsumfang des Geschaftsbereichs Projektsteuerung in der GWG-
Gruppe neuerlich erhoht. So werden aktuell 845 Wohneinheiten, 1.860 gm Gewerbeflache sowie 1 Kin-
dertagesstatte in der Bauphase betreut. Weitere 697 Wohneinheiten, 12.940 gm Gewerbeflache sowie
2 Kindertagesstatten befinden sich in der Planungs- und Vorbereitungsphase. Der Geschaftsbereich Pro-
jektsteuerung war damit im Jahr 2015 vollumfanglich ausgelastet. Leistungsspitzen wurden bedarfsweise
durch externe Blros abgefangen.
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2.2.6. Personalbereich

Die GWG-Gruppe ist sich des entscheidenden Anteils seiner qualifizierten und motivierten Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeiter am Unternehmenserfolg bewusst. lhre Leistung und ihre Kompetenz bilden die
wesentliche Grundlage, damit die Kundenanforderungen sowie die anstehenden Veranderungsprozesse

realisiert werden konnen. Die fachlichen und sozialen Kompetenzen sind von ,weichen Unternehmens-
faktoren” zum harten Erfolgsfaktor geworden. Eine professionelle und strategisch ausgerichtete Personal-

entwicklung ist deshalb ein wesentliches Instrument der unternehmerischen Zukunftssicherung bzw. zum
Aufbau von Erfolgspotenzialen.

Qualifizierungsschwerpunkte der Personalentwicklung waren 2015 insbesondere Fach- und Fihrungssemi-

nare zur Immobilienwirtschaft, im kaufmannischen und technischen Bereich. An rd. 200 Schulungstagen
wurden 90 Mitarbeiter/-innen geschult.

Die Altersstruktur unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist weit gefachert. Das Durchschnittsalter lag
zum Jahresende bei 41 Jahren.

Manner Frauen Gesamt
Anteil in % 43,7 56,3
Durchschnittsalter 43,2 38,8 40,7
Betriebszugehorigkeit 6,7 8,1 7,5

Vor dem Hintergrund des festzustellenden Fachkraftemangels in der Wohnungswirtschaft rlickt zukunftig

neben der gezielten Weiterbildung der Fach- und Flhrungskrafte vor allem eine nachhaltige Nachwuchs-
planung und -férderung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittelpunkt der Per-

sonalentwicklung. Die kontinuierliche Nachwuchssicherung aus den eigenen Reihen sowie das Angebot
an attraktiven Teilzeitarbeitsplatzen gehoren damit zu den Kernaufgaben unserer Personalentwicklung. Zu

diesem Zweck fordert die GWG praxisorientierte Fortbildungsmanahmen im Rahmen eines systemati-
schen Weiterbildungskonzeptes (z. B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterprifung). Durch eine Koope-

ration mit der Hochschule flur Wirtschaft und Umwelt Ndrtingen-Geislingen versprechen wir uns zudem
einen verbesserten Zugang zum akademischen Nachwuchs.

Strategisches Ziel der Personalpolitik ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wett-

bewerbsfahige und mit hoher unternehmerischer Verantwortung ausgestattete Arbeitsplatze zu schaffen
bzw. zu sichern. Die hierfur notwendigen Investitionen werden in den nachsten Jahren entsprechend
ausgeweitet.

Dariber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit 14 Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in
und Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL-Immobilienwirtschaft zum

Bachelor of Arts (B.A.) aus. Einem Auszubildenden, welche im Jahr 2015 ausgelernt hatte, wurde inner-

halb der GWG-Gruppe eine Weiterbeschaftigung angeboten. Im Jahr 2016 werden sieben Auszubildende

ihre Ausbildung in der GWG-Gruppe beginnen. Acht junge Menschen werden ihre Ausbildung abschliefRen.

Allen wurde bereits angeboten, ihre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung

der Ausbildungstatigkeit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit fir die GWG-Gruppe beson-

ders unterstrichen.

Die auBlerst positive Entwicklung der GWG-Gruppe im vergangenen Geschaftsjahr ist insbesondere auf
das groRe Engagement und den Uberdurchschnittlichen Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zurlickzufihren.

Nachhaltige Personalpolitik
bleibt zentrale Komponente

der Unternehmensstrategie.
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2.3 Lage der Gesellschaft
2.3.1. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2015 ist fur die GWG-Gruppe erfolgreich verlaufen. So haben wir im operativen Ge-
schaft ein Ergebnis vor Steuern von 19,3 Mio. € (ohne Ergebnisbeitrag aus dem Beteiligungsverkauf)
erreicht. Dartber hinaus haben wir durch den Verkauf einer Beteiligung einen auBerordentlichen Ergebnis-
beitrag (vor Steuern) in Hohe von 39,3 Mio. € erzielt.

Insgesamt hat die GWG AG im Geschaftsjahr 2015 somit einen Jahreslberschuss in Hohe von 50,1 Mio. €
(Vorjahr 8,0 Mio. €) erzielt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
2015 im Vergleich zu 2014. Im Bereich Immobilienhandel (Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstucken/
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke) wurde das Vorjahr angepasst:

Entstehung 2015 2014 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 102.482 52,6 96.462 73,3 6.020
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlicken 34.639 17,8 13.237 10,0 21.402
Sonstige Umsatzerlose 4.051 2,1 3.934 3,0 117
Bestandsveranderung 8.215 4,2 14.662 11,1 -6.447
sonstige betriebliche Ertrage 4.767 2,5 2.754 2,1 2.013
aktivierte Eigenleistung 1.142 0,6 1.408 1,1 -266
Zinsertrage 58 0,0 93 0,1 -35
Ertrage aus Beteiligungen/assoziierten Unternehmen 39.323 20,2 967 0,7 40.290
Summe Entstehung 194.677 100,0 131.583 100,0 63.094
Verwendung
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 43.815 22,5 43.513 33,1 302
Aufwendungen flr Verkaufsgrundsticke 30.595 15,7 19.128 14,5 11.467
Aufwendungen flr andere Lieferungen Leistungen 1.105 0,6 1.766 1,3 -661
Personalaufwendungen 12.955 6,7 10.874 8,3 2.081
Abschreibungen 21.305 10,9 16.988 12,9 4.317
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.644 2,4 5.789 4,4 -1.145
Zinsaufwendungen 21.668 11,1 20.968 15,9 700
Sonstige Steuern 2.756 1,4 2.710 2,1 46
Ertragssteuern 5.694 2,9 1.798 1,4 3.896
Summe Verwendung 144.537 74,2 123.534 93,9 21.003

Jahresergebnis 50.140 25,8 8.049 6,1 42.091
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Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung haben sich von 96,5 Mio. € im Vorjahr auf 102,5 Mio. €
erhoht. Mit rd. 73,5 Mio. € haben sich die Jahresmieteinnahmen gegeniber dem Vorjahr um 13,6 %
erhoht.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben wir die erstmals die Méglichkeit des BilRUG genutzt, Verkaufe aus
dem Anlagevermogen nicht mehr innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage zu erfassen, sondern als
~,Umsatzerlése aus Verkauf von Grundsticken“ auszuweisen. Diese Umgliederung entspricht dem Ge-
schaftsmodell der GWG-Gruppe, das regelmaRige ertragsorientierte Bestandsverkaufe zur Steigerung der
nachhaltigen Ertragskraft umfasst.

Im Geschaftsjahr haben wir Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstiicken in Hohe von 34,6 Mio. € erzielt.
Dies entspricht einer Steigerung von 161,7 % gegenuber dem Vorjahr (13,2 Mio. €) bei vergleichbarer
bilanzieller Behandlung. Auf Verkaufe von Umlaufvermégen entfallen 16,0 Mio. € (Vorjahr 0,3 Mio. €), auf
Verkaufe von Anlagevermogen 18,6 Mio. € (Vorjahr 13,9 Mio. €).

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage sind 3,5 Mio. € (Vorjahr 2,1 Mio. €) aus der Aufldsung
von Ruckstellungen enthalten, davon entfallen 3,0 Mio. € auf die Auflésung von Rickstellungen flr
Instandhaltung.

Das ,Ergebnis aus assoziierten Unternehmen sowie Gewinne aus der Verauerung von assoziierten Un-
ternehmen” beinhalten den Gewinn aus der Verauerung des Anteils einer Beteiligung.

Die nachhaltig gesteigerte Unternehmensleistung haben wir wiederum genutzt, um unsere Aufwendungen
fur Instandhaltung und Modernisierung auf sehr hohem Niveau in Hohe von 21,2 Mio. € bzw. rd. 30,80 €
pro m2 Wohnflache (Vorjahr 24,0 Mio. € bzw. rd. 35,30 € pro m2 Wohnflache) fortzufiuhren.

Die Entwicklung beim Personalaufwand, welcher auch die Personalgestellung der WBS enthalt, verlief
vor dem Hintergrund der deutlichen Geschaftsausweitung in der Anlagevermdgensbewirtschaftung erwar-
tungsgemas. Dies ist insbesondere auf die Personalausweitung bei der WBS im aktuellen Geschaftsjahr
und im Vorjahr (+ 21 Vollzeitstellen) sowie hoheren Personalaufwendungen der GWG begrindet.

Insgesamt betragen die Abschreibungen 21,3 Mio. €. Darin enthalten sind Abschreibungen auf den nied-
rigeren beizulegenden Wert in Hohe von insgesamt 1,65 Mio. € firr ein Grundstlck ohne Bauten sowie ein
Objekt mit Wohn- und Gewerbenutzung.

Mit 21,7 Mio. € hat sich der Zinsaufwand erwartungsgemafd entwickelt. Das erhdhte Zinsbudget ist ins-
besondere auf die im Vorjahr in Hohe von 197,3 Mio. € sowie im Jahr 2015 in Hohe von 101,4 Mio. €
durchgeflihrten Investitionen zurlckzufuhren. Vor diesem Hintergrund koénnen die Werte Uberzeugen und
spiegeln das aktive Finanz- und Zinsmanagement in Zusammenarbeit mit unseren nachhaltigen Finanzie-
rungspartnern wider.

Das erzielte Ergebnis im Bereich der laufenden Steuern vom Einkommen und Ertrag kann mit einer Steuer-
quote von 9,7 % (Vorjahr 14,3 %) wiederum als sehr erfreulich bezeichnet werden.
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2.3.2. Vermogenslage
Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermogen gepragt.

Das Bautragergeschaft erfolgt gegenwartig auf NachverdichtungsmaSnahmen auf eigenen Grundstiicken
sowie Projekten auf innerstadtischen Grundstlicken.

Entsprechend der strategischen Zielsetzungen hat sich im Geschaftsjahr 2015 ein Anlagevermoégensan-
stieg um 67,9 Mio. € (Vorjahr 186,7 Mio. €) auf 1,1 Mrd. € ergeben.

Entwicklung 2015 2014 Veranderungen
Anlagevermogen T€ % T€ % T€
Stand am 01.01. 1.031.797 93,8 845.053 81,9 186.744
Investitionen 102.624 9,3 200.687 19,5 -98.063
Abschreibungen -21.305 -1,9 -16.988 -1,7 -4.317
Verkaufsabgange -9.936 -0,9 -6.117 -0,6 -3.819
Konsolidierungsvorgange 0 0,0 15.038 1,5 -15.038
Umbuchungen Umlaufvermogen 3.650 0,3 -4.909 -0,5 8.559
Veranderungen Finanzanlagen -7.155 -0,6 967 -0,1 -6.188
Stand am 31.12. 1.099.675 100,0 1.031.797 100,0 67.878

Die Bautatigkeit im Umlaufvermdgen hat sich im Geschaftsjahr um 8,3 Mio. € auf insgesamt 25,6 Mio. €
erhoht. Dabei stehen den Verkaufsabgangen von 16,0 Mio. € Bestandszugange von 24,3 Mio. € gegenlber.
Zudem wurden 3,6 Mio. € in das Anlagevermodgen umgebucht. Daneben werden unter den ,Grundstiicken
mit fertigen Bauten“ in Hohe von 1,9 Mio. € (Vorjahr 2,1 Mio. €) zum Immobilienhandel bestimmte Wohnim-
mobilien ausgewiesen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanz-
anlagen, Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderun-
gen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen bertlcksichtigt.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in NeubaumaRnahmen und Bestandserwerbe weist
die GWG-Gruppe zum Jahresende frei verflgbare liquide Mittel mit 4,7 Mio. € aus. Daruber hinaus stehen
freie Kreditlinien bzw. Forwarddarlehen zur Verfligung.

Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis — unter Berlcksich-
tigung einer Dividendenausschuttung von 23,5 % (auf das gezeichnete Kapital) fiir das Vorjahr um 47,2 Mio. €
auf 279,1 Mio. € erhoht. Die Eigenkapitalquote liegt bei 23,8 % (Vorjahr 20,9 %). Unter Berlcksichtigung der
stillen Reserven in den Immobilienbestanden liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 42,7 %.

In den Ruckstellungen in Hohe von € 20,8 Mio. (Vorjahr € 18,2 Mio.) sind weiterhin im Wesentlichen
Vorsorgepositionen bzw. Verpflichtungen fur Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen enthalten.

Die Verbindlichkeiten haben sich mit € 871,2 Mio. gegenuber dem Vorjahr (€ 857,2 Mio.) trotz der umfassen-
den Anlagevermdgensinvestitionen in Hohe von 101,4 Mio. € um nur 14,0 Mio. € erhéht. Dabei hat sich die

Liquiditat aus dem Beteiligungsverkauf neben vorteilhaften Refinanzierungsmaoglichkeiten positiv ausgewirkt.

Die Vermogenslage der GWG AG ist geordnet.
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2.3.3. Finanzlage

Die Entwicklung der Liquiditat ergibt sich aus der Kapitalflussrechnung.

2015 T€
Cashflow nach DVFA/SG 35.057,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 72.580,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -54.896,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -11.111,5
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 6.573,0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -28.566,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -21.993,1

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (72,6 Mio. €) im Geschaftsjahr 2015 reichte aus, um
den planmagigen Kapitaldienst (35,4 Mio. €) zu decken; es verbleibt aus diesem Bereich ein Cashflow-
Uberschuss von 37,2 Mio. € zur Refinanzierung von Investitionen und zur Erbringung von Sondertilgungen.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fir Investitionen (101,4 Mio. €) sowie Einzah-
lungen aus Anlagenabgangen (46,5 Mio. €) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (-11,1 Mio. €) wird wesentlich bestimmt durch Kreditauf-
nahmen, den planméaRigen Kapitaldienst, Sondertilgungen sowie die Veranderung der Finanzmittelbewirt-
schaftung in der GWG-Gruppe. An die Aktionare der GWG wurde eine Ausschittung aus dem Bilanzgewinn
2014 in Hohe von 2,9 Mio. € vorgenommen.

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln, vermindert um Kontokorrentverbindlichkeiten, zu-
sammen. Er hat sich um 6,6 Mio. € gegenliber dem Vorjahr verbessert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.
3. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Geschaftsleitung keine Vorgange bekannt geworden, die
von besonderer Bedeutung fir den Jahresabschluss 2015 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Gesellschaft sind.

4, Risiko- und Chancenbericht
4.1 Risikomanagementsystem

Zur frihzeitigen ldentifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen und Risiken, die fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein kdnnen, nutzt die Unternehmensgruppe
ein mehrstufiges und auf die einzelnen Geschaftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem. Es
ist eng an der bestehenden Aufbau- und Ablauforganisation des Konzerns ausgerichtet und mit den Pla-
nungs- und Controllingprozessen auch im Rahmen der Quartalsberichterstattung verzahnt. Zudem ist die
GWG-Gruppe in das R+V Risiko-Monitoring eingebunden.

Das Risikomanagementsystem besteht aus dem internen Kontrollsystem, dem Controlling sowie dem Ri-
sikofriihwarnsystem, welches die latenten Risiken so frihzeitig erkennt, dass Reaktionen des Vorstands
noch moglich sind.

Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine quartalsweise Bewertung vordefinierter Risikoindikatoren,
die als Grundlage fur Festlegung und Durchflihrung geeigneter AbwehrmaRnahmen dient.



Konzernlagebericht 23

Entsprechend der Geschaftspolitik der GWG-Gruppe wurden in den letzten Jahren Investitionen schwer-
punktmaRig durch die GWG AG sowie die Tochtergesellschaften WBS und GWG Immolnvest GmbH durch-
geflhrt. Bei allen Investitionen werden bei Vorbereitung, Entscheidung und Durchflihrung der Geschafte
stets die gleichen Grundsatze beachtet.

Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven, innerstadtischen Standorten soll entsprechend den
strategischen Zielsetzungen der Performanceverbesserung dienen.

4.2 Risikobericht
Marktrisiken und immobilienspezifische Risiken

Der Vermietungsmarkt wird entscheidend von konjunkturellen Sachverhalten, der Entwicklung der Arbeits-
losenrate, des verfugbaren Nettoeinkommens und dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage in den
lokalen bzw. regionalen Wohnungsmarkten bestimmt.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der GWG-Gruppe liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in
Mietwohnungen gebundenen Anlagevermogens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng
mit der lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen verknlpft. Der Uberwiegende Teil der
Wohnungsbestande liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rhein-Ruhr, Rhein-Main, Rhein-Neckar,
Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Miinchen/Nirnberg). Durch diese Portfoliostruktur sind existentielle
Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Bei ca. 10,4 % des Bestandes der GWG-Gruppe handelt es sich um fremdvermietete, gewerblich genutzte
Flachen, die meist Nahversorgungsfunktion erfillen. Hier bestehen marktibliche Bonitats-, Preisanpas-
sungs- und Leerstandsrisiken, die sich aus heutiger Sicht jedoch als nicht Uberdurchschnittlich risikobe-
haftet darstellen.

Bei Projektentwicklungen bzw. BautragermaBnahmen unterliegt die GWG-Gruppe grundsatzlich einem Ver-
wertungs-, Vermietungs- und Baukostenrisiko. Aufgrund der derzeitigen hohen Nachfrage von Eigennutzern
und Kapitalanlegern, insbesondere in den wirtschaftsstarken Metropolregionen, in denen die GWG-Grup-
pe tatig ist, sind Uber das branchenlbliche Maf} hinausgehende Verwertungs- und Vermietungsrisiken aus
heutiger Sicht nicht erkennbar.

Die umfangreiche Neubautatigkeit und das beachtliche Instandhaltungs- und Modernisierungspro-
gramm der GWG-Gruppe erfordert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine kontinuierliche Analyse
kinftiger moglicher Entwicklungsszenarien. Die Entwicklung der Baukosten weist nach wie vor eine
steigende Tendenz auf, wobei der Schwerpunkt derzeit im Bereich der technischen Gebaudeausstat-
tung liegt. Aufgrund der hohen Auslastung der in diesem Bereich tatigen Firmen tber alle Baugewerke
ist eine Beendigung des Preisanstiegs oder gar ein Ruckgang der Baukosten zurzeit nicht abzusehen,
wenngleich wir demgegenuber auch keinen weiteren signifikanten Anstieg der Baukosten erwarten. Im
Rahmen des Baukostenmanagements der GWG-Gruppe werden sowohl die Entwicklungen der Baukos-
ten laufend analysiert als auch die Planansatze fur kunftige Neubaukalkulationen projektbezogen an-
gepasst. Beispielsweise wird zur Gegensteuerung bei den groeren Bauprojekten bedarfsweise eine
angepasste Losbildung innerhalb der betreffenden Gewerke gewahlt und der zur Verfigung stehende
Bieterkreis — soweit moéglich — ausgeweitet, um optimale Ausschreibungsergebnisse zu erzielen und
regionale Auslastungsunterschiede zu nutzen.

Finanzierungs- und Finanzmarktrisiken

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestandes wird durch ein planvolles Fristenmanagement der Dar-
lehen sichergestellt, dass Zinsanderungsrisiken immer nur Uberschaubare Teilbestande dieser Darlehen
betreffen und so nur eine verzégerte Wirkung Uber mehrere Jahre zu negativen Entwicklungen fihren kann.
Hierdurch ist die GWG AG in der Lage, bedarfsweise eine Anpassung ihrer Investitionspolitik so vorzuneh-
men, dass aus heutiger Sicht existenzgefahrdende Entwicklungen nicht eintreten kénnen.

Das Risikomanagementsystem der GWG-Gruppe umfasst auch eine Auswertung der Prolongationsrisiken
bis zum Jahr 2028 mit verschiedenen Referenzzinssatzen als Szenarien flir mégliche Kostenentwicklun-
gen. Unter Berucksichtigung dieser Pramissen, der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie der beste-
henden Forwarddarlehen kommen wir bei der Bewertung zu dem Ergebnis, dass die derzeitige Situation
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am Finanzierungsmarkt — bezogen auf die im Jahr 2016 und 2017 anstehenden Prolongationen — keine
Risikopotentiale aufweist.

Um die Abhangigkeit von einzelnen Kreditgebern zu begrenzen, streben wir eine ausgewogene Struktur
in unserem Kreditgeberportfolio an. Dabei hat die GWG-Gruppe ihre strategischen Finanzierungspartner
unter Berucksichtigung der Konditionengestaltung, der vorhandenen Sicherheiten, méglicher Blankokredit-
anteile, der Professionalitat in der Zusammenarbeit und einer verlasslichen Abwicklung definiert.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen der Zinsschrankenregelung nutzen wir in nennenswertem Um-
fang Forderdarlehen sowohl zur Neubaufinanzierung als auch zur Finanzierung von Modernisierungs-
und Instandhaltungsmanahmen.

Fir alle Unternehmen der GWG-Gruppe wird eine integrierte und vorausschauende Finanzplanung be-
trieben, um jederzeit Uber ausreichend Liquiditat zur Bedienung kunftiger Verpflichtungen zu verfugen.
Damit wird sichergestellt, dass auch die Tochterunternehmen entsprechend ihrer jeweiligen Aufgabe
im Unternehmensverbund Uber eine solide finanzielle Ausstattung verfigen. DarlUber hinaus wird die
Kapitalbindung des laufenden Bautragergeschaftes quartalsweise analysiert.

Steuerliche Risiken

Sollte die im Jahr 2016 erfolgende Fusion von DZ Bank AG und WGZ Bank AG dazu flihren, dass die
derzeit in der GWG noch vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage nicht mehr nutzbar sind, wirde dies
zu einer entsprechend hdheren Steuerbelastung kunftiger Gewinne fiihren.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Ertragssituation von Wohnungsunternehmen kann durch Eingriffe des Gesetzgebers in das Mietrecht
beeinflusst werden. Am 1. Juni 2015 ist das Mietrechtsnovellierungsgesetz (Miet-NovG) zur Einfihrung
der Mietpreisbremse in Kraft getreten. Demnach darf im Geltungsbereich dieser Regelung die Miete bei
Neuabschluss eines Mietvertrages hochstens 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete liegen. Aus-
genommen hiervon sind Neubauten und umfassend modernisierte Wohnungen. Die Mietpreisbremse hat
zum Ziel, den Anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmarkten zu begrenzen und wird von den
einzelnen Bundeslandern jeweils per Rechtsverordnung festgelegt.

Diese Regelungen kénnen die Umsetzung klnftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzen und auch zu
einem Ruckgang der Neubautatigkeit fuhren. Weiterflhrende Eingriffe des Gesetzgebers konnten diesen
Effekt erheblichen verstarken und sich insgesamt negativ auf das Investitionsverhalten der Wohnungsun-
ternehmen auswirken.

Darlber hinaus kénnen MaSnahmen des Gesetzgebers Bau- bzw. Investitionskosten kinftiger Vorhaben
und damit deren Renditeziele beeinflussen. Solche Risiken ergeben sich beispielsweise aus der Ande-
rung von Landesbauordnungen (zuletzt die zum 1. Marz 2015 in Kraft getretene Neufassung der LBO in
Baden-Wurttemberg), weiteren Grunderwerbsteuererh6hungen, dem EWarmeG Baden-Wirttemberg oder
dem Inkrafttreten der ENEV 2016 zum 1. Januar 2016.

Durch das Inkrafttreten der EnEV 2016 werden Neubauinvestitionen als auch Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafnahmen im Bestand verteuert und fihren damit zu einer Reduzierung der Eigenkapital-
verzinsung insbesondere bei Neubauten.

Soweit vorhersehbar und méglich, sind solche Einflisse in den Planansatzen kunftiger Neubauvorhaben
berucksichtigt.

Insgesamt sind keine bestandsgefahrdende Risiken und Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage derzeit erkennbar.

4.3 Chancenbericht
Die GWG-Gruppe hat auch 2015 den Erfolg ihres Geschaftsmodells unter Beweis stellen kdnnen und ihre

Strategie, die nachhaltige Ertragskraft durch den Ausbau des Bestandsportfolios in ihren Zielmarkten
weiter zu starken, erfolgreich umgesetzt.
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Die Planung firr die nachsten Jahre umfasst eine umfangreiche Mietwohnneubautatigkeit mit einem aktu-
ellen Projektvolumen von rd. 208,9 Mio. €.

Das Wohnungsportfolio der GWG-Gruppe liegt in den wirtschaftsstarken Regionen Hamburg, Rhein-Ruhr,
Rhein-Main, Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Minchen/Nirnberg. In diesen Markten ist
unverandert eine stabile Nachfrage nach Mietwohnungen festzustellen. Zudem besteht unverandert der
Wunsch vieler Mieter, Eigentum zu erwerben.

Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in den stadtischen Bereichen sowohl flr Eigennutzer als
auch Kapitalanleger positiv entwickelt. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Eigentumswohnungen bei
gleichzeitig tendenziell steigenden Verkaufspreisen sehen wir die Moglichkeit, im Jahr 2016 eine weitere
Portfoliobereinigung insbesondere bei kleineren Objekte oder unverkauften Bautragerrestanten vorneh-
men zu kdnnen.

Diese Rahmenbedingungen wirken sich langfristig positiv sowohl auf unser Vermietungsgeschaft als auch
den Immobilienhandel und das Bautragergeschaft der GWG-Gruppe aus.

Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven Standorten stellt eines der strategischen Ge-
schaftsfelder des Unternehmens dar und soll, um die Marktchancen vollumfanglich zu nutzen, mittelfristig
ausgebaut werden.

Aufgrund der Lage unserer Wohnungsbestande, ihrem Instandhaltungsgrad und unserer Fahigkeit, auf
Marktentwicklungen angemessen reagieren zu kénnen, sehen wir weiterhin Uberwiegend Chancen fur
eine nachhaltige positive Entwicklung. Hierbei ist auch zu berucksichtigen, dass sich unser Angebot auf
den Bereich des geférderten Mietwohnungsbaus sowie auf die breite Mittelschicht der Bevolkerung kon-
zentriert. Erfahrungsgemaf sind in diesem Bereich die moglichen Auswirkungen negativer Entwicklungen
weitaus geringer als in anderen wohnwirtschaftlichen Marktsegmenten.

5. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen
berucksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten
in der GWG Derivate (Payer-Swap-Vereinbarungen) eingesetzt. Das gesicherte Kreditvolumen betragt zum
31.12.2015 rd. 30,1 Mio. €. Die Wirksamkeit des Sicherungszusammenhangs wird laufend Uberpruft.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr auf-
merksam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes ,Sicherheit vor Rendite“ maéglichst frihzei-
tig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

6. Prognosebericht
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist als sehr stabil einzuschatzen. Trotz eines schwierigen weltwirtschaftlichen
Umfeldes ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2015 um 1,7 % gestiegen, fur 2016 ist
gemaf ifo-Konjunkturprognose von einem weiteren Anstieg um 1,9 % auszugehen.

Insbesondere die Wohnungsmarkte in den wirtschaftsstarken Metropolregionen sind als sehr stabil einzu-
schatzen. Unverandert ist eine hohe Nachfrage von Mietern, Eigennutzern und Kapitalanlegern festzustel-
len. Als eindeutig nachteilig ist die Einfihrung der Mietpreisbremse zu beurteilen, da sie die Umsetzung
klinftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzt.

Auch wenn sich in den USA eine Anderung der bisherigen Niedrigzinspolitik ankiindigt, gibt es derzeit in
Europa noch kein Anzeichen einer Zinswende, so dass derzeit Darlehensvertrage zu vorteilhaften Konditi-
onen vereinbart bzw. prolongiert werden koénnen.
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Unter der Annahme unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen geht die GWG von
einer positiven Geschaftsentwicklung aus.

Prognose fiir das Geschaftsjahr 2016
Flr das Geschaftsjahr 2016 erwarten wir ein Ergebnis vor Steuern von rund 18,3 Mio. €.
Diesem liegen folgende Annahmen zugrunde:

Far den Bereich Hausbewirtschaftung rechnen wir mit Deckungsbeitragen von rd. 25,5 Mio. €. Wir gehen
davon aus, in ahnlichem Umfang wie bisher Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen zur Wer-
terhaltung und -steigerung durchzufiihren.

Aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit erwarten wir Deckungsbeitrage von rund 9,3 Mio. €. Im Be-
reich Immobilienhandel rechnen wir mit Deckungsbeitragen von rd. 3,5 Mio. €.

Den Deckungsbeitragen stehen ein erwarteter negativer Zinssaldo von ca. 2,8 Mio. € sowie angenomme-
ne betriebliche Aufwendungen von insgesamt rund 17,2 Mio. € gegenlber.

7. Abhangigkeitsbericht

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, ist seit dem 27. Dezember 2007 an unserer Gesellschaft
mehrheitlich beteiligt. Diese ist Uber ihre Muttergesellschaft R+V Versicherung AG, Wiesbaden, zum
Konzern der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, gehorig.

Uber die Beziehung unserer Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen haben wir einen gesonderten
Bericht erstellt. Dieser Bericht wird den Mitgliedern des Aufsichtsrates zugeleitet und ist Gegenstand
der gesetzlichen Prufung.

In diesem Bericht haben wir erklart, dass die GWG AG bei jedem Rechtsgeschaft mit der R+V Service
Holding GmbH, der R+V Versicherung AG und der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
sowie den weiteren verbundenen Unternehmen eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Ein
Nachteilsausgleich ist deshalb nicht erforderlich.

Daruber hinaus gehende MaRnahmen oder andere Rechtsgeschafte auf Veranlassung oder im Interesse
der R+V Service Holding GmbH oder der R+V Versicherung AG oder der DZ BANK AG Deutsche Zentral-
Genossenschaftsbank oder eines mit den vorgenannten Unternehmen verbundenen Unternehmens wur-
den nicht durchgeflihrt oder unterlassen.

8. Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Am 1. Mai 2015 ist das ,Gesetz fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fihrungs-
positionen in der Privatwirtschaft und im 6ffentlichen Dienst” in Kraft getreten.

Demzufolge hat der Aufsichtsrat der GWG AG durch Beschlussfassung vom 28. September 2015 festge-
legt, dass die spatestens bis zum 30. Juni 2017 zu erreichende Zielquote fir den Frauenanteil im Auf-
sichtsrat 16,7 % bzw. 1/6 betragt. Da der Aufsichtsrat derzeit aus einem weiblichen und flinf mannlichen
Mitgliedern besteht, ist diese Zielgrofe bereits heute erreicht.

Fir die bis zum 30. Juni 2017 zu erreichende Zielquote flir den Frauenanteil im Vorstand wurde in der
Beschlussfassung vom 28. September 2015 unter Berlcksichtigung der bestellten Vorstandsmitglieder
eine Zielquote von 0,0 % festgelegt.

Der Vorstand der GWG AG hat mit Beschluss vom 3. September 2015 festgelegt, dass eine Bestimmung von
Zielquoten flr den Frauenanteil nach § 76 Abs. 4 AktG nicht erforderlich ist, da die GWG AG lediglich 10 Mit-
arbeiter beschaftigt und Hierarchieebenen mit organisatorischen Einheiten (Fihrungsebenen) unterhalb dem
Vorstand der GWG AG nicht existieren. Dies ergibt sich daraus, dass die Uberwiegende Zahl der Mitarbeiter
der GWG-Gruppe ausschlieflich bei der WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft
mbH angestellt sind, Uber die mittels bestehender Dienstleistungsvereinbarungen wesentliche operative Ta-
tigkeiten innerhalb der GWG-Gruppe und damit auch — soweit notwendig — fiir die GWG AG abgewickelt werden.
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9. Ausblick

Wir verfugen uber die finanziellen, organisatorischen und personellen Voraussetzungen, um unsere woh-
nungswirtschaftliche Tatigkeit in den von uns bevorzugten attraktiven Wirtschaftsregionen erfolgreich aus-
Uben zu konnen. Hierbei kommen uns unsere marktnahe Geschaftsstellenstruktur, langjahrige und gute
Beziehungen zu unseren Finanzpartnern, die Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und
speziell in die R+V Versicherungsgruppe, eine enge Vernetzung mit Geschaftspartnern und Kommunen
sowie eine gut motivierte Mitarbeiterschaft zugute.

Diese Rahmenbedingungen stimmen uns zuversichtlich, weiterhin als wirtschaftlich erfolgreiche wohnungs-
wirtschaftliche Unternehmensgruppe agieren zu konnen.
Stuttgart, den 31. Marz 2016

GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wirttemberg AG

Andreas Engelhardt Rainer Ganske Florian Preifiler

Andreas Engelhardt, Vorstands-
vorsitzender (Mitte), Rainer Ganske,

Vorstandsmitglied (I.) und Florian
Preiler, Vorstandsmitglied (r.)
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Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat und Ausschiisse

Zur Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Prifungsausschuss und einen Personalausschuss
gebildet.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschilisse haben die Geschaftsflihrung des Vorstandes nach den gesetzlichen
und satzungsgemafden Vorschriften Gberwacht und beratend begleitet.

Mit Wirkung zum Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 10. Juni 2015 endete turnusgemaf das
Mandat von Herrn Jurgen Auenhofer als Mitglied des Aufsichtsrats. Mit Wirkung zum selben Zeitpunkt en-
dete auch das Mandat von Herrn Jurgen AuBenhofer als Mitglied des Prifungsausschusses. Die ordentliche
Hauptversammlung hat mit Wirkung zu deren Ablauf Herrn Jirgen Auenhofer als Aktionarsvertreter in den
Aufsichtsrat wiedergewahlt. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 30. April 2015 Herrn Jurgen Auen-
hofer mit Wirkung zum Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung als Mitglied des Prifungsausschusses
wiedergewahlt.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat Uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft regelmaRig und um-
fassend informiert. Dies erfolgte im Geschaftsjahr 2015 in drei Sitzungen, zu denen der Aufsichtsrat am
30. April 2015, am 06. Juli 2015 und am 11. November 2015 zusammentrat, sowie durch vierteljahrliche
schriftliche Berichte. Daruber hinaus fanden Sitzungen des Prifungsausschusses am 09. Februar 2015
und des Personalausschusses 30. April 2015, am 06. Juli 2015 und am 11. November 2015 statt. In den
Sitzungen haben der Aufsichtsrat und die Ausschisse mundliche und schriftliche Berichte des Vorstandes
entgegengenommen und erdrtert. Darlber hinaus wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrats auch aufSerhalb
der Sitzungen Uber wesentliche Entwicklungen und Entscheidungen in Kenntnis gesetzt. Mehrere Beschliis-
se des Aufsichtsrates wurden auRerhalb von Sitzungen zudem in schriftlichen Umlaufverfahren gefasst.

Im Vordergrund der Berichterstattung standen die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft sowie des GWG-
Konzerns, die Unternehmensplanung und -perspektive, die wesentliche Finanzkennzahlen sowie die immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Schwerpunktmagig befasste sich der Aufsichtsrat mit berichts-
und zustimmungspflichtigen Geschaften wie Investitionen im Anlage- und Umlaufvermégen zur Errichtung
von Bauvorhaben und zum Erwerb von Immobilien sowie zur nachhaltigen Modernisierung und Instandhal-
tung von Immobilien. Intensiv befasste sich das Gremium in strategischer Hinsicht mit einer Straffung der
Gesellschafts- und Organisationsstruktur der GWG-Gruppe, den Auswirkungen der gesetzlich eingefuhrten
Mietpreisbremse auf die Bewirtschaftung der Immobilienbestande des Anlagevermogens sowie der Verau-
Berung der Beteiligung an der Heimag Munchen GmbH. In besonderer Weise Uberwachte der Aufsichtsrat
die Finanz- und Ertragslage der GWG-Gruppe sowie die Entwicklung der Geschaftsfelder Wohnen, Planen und
Bauen sowie Privatisierung/Bautragertatigkeit. Daneben befasste sich das Gremium intensiv mit Akquisi-
tions- und Investitionsprojekten, der Kostenentwicklung von Projekten, der Finanz- und Ertragsplanung, den
Verkaufen im Bautrager- und Privatisierungsgeschaft sowie der Entwicklung der Mieten und der Leerstands-
quote. Ferner befasste sich das Gremium vertieft mit der Entwicklung der einzelnen Konzernbeteiligungen,
einer Satzungsanderung sowie Aufsichtsrats- und Vorstandsangelegenheiten. In diesem Zusammenhang
legte der Aufsichtsrat unter anderem Geschlechterquoten fir den Aufsichtsrat und Vorstand entsprechend
dem Gesetz Uber die gleichberechtigte Teilnahme von Frauen und Mannern in Flhrungspositionen in der
Privatwirtschaft und im offentlichen Dienst fest. Darliber hinaus wurde Uber die Risikostrategie und das
Risikomanagementsystem berichtet.

Feststellung des Jahresabschlusses

Der Aufsichtsrat und der Prifungsausschuss haben den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2015 eingehend geprift. Hierzu lagen
die Prufungsberichte des Abschlussprifers, des vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e. V., der jeweils den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt hat, vor.

An der Sitzung des Prifungsausschusses am 14. Marz 2016 nahmen die Vertreter des Abschlussprifers
teil, um Uber die wesentlichen Prifungsergebnisse zu berichten. Unter dem Vorsitz des Vorsitzenden des
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Prifungsausschusses wurden der Jahresabschluss und der Lagebericht, der Konzernabschluss und der
Konzernlagebericht sowie die Prufungsberichte erortert. Prifungsschwerpunkte waren die Bilanzierung und
Bewertung der Bestandserwerbe, -verkaufe und der Anlagen im Bau sowie die Vollstandigkeit und Bewertung
der Ruckstellungen.

Auch an der Sitzung zur Feststellung des Jahresabschlusses am 26. April 2016 nahmen die Vertreter des
Abschlussprufers teil. Die Vertreter des Abschlussprifers berichteten Uber das Ergebnis der Prifung und
standen fir alle zusatzlichen Erlauterungen und Stellungnahmen zur Verfligung.

Der Aufsichtsrat hat gegen den von dem Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und den Konzernabschluss
fir das Geschaftsjahr 2015 keine Einwendungen erhoben und sich dem Prufungsergebnis des Abschluss-
prufers angeschlossen.

Der Aufsichtsrat hat den durch den Vorstand vorgelegten Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2015
sowie den Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2015 in seiner Sitzung am 26. April 2016 gebilligt. Der
Jahresabschluss ist damit gemaf § 172 AktG festgestellt.

Mit dem Vorschlag des Vorstandes fir die Verwendung des Bilanzgewinns hat sich der Aufsichtsrat einver-
standen erklart.

Der vom Vorstand erstellte Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen sowie der Priifungs-
bericht des Abschlussprtfers hierzu lagen vor und wurden durch den Aufsichtsrat gepruft.

Der Abschlussprifer hat dem Bericht des Vorstandes Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemafen Prufung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war."

Der Aufsichtsrat schlie3t sich dieser Beurteilung an und hat keine Einwendungen gegen die Erklarungen des
Vorstandes am Schluss des Berichtes Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erhoben.
Stuttgart, 26. April 2016

Der Aufsichtsrat

Rainer Neumann
Vorsitzender






Stuttgart

Norddstlich der City zahlt der
Stadtteil Berg mit den beiden
Mineralbadern und der Villa
Berg zum innerstadtischen
Bereich der Landeshauptstadt.

Baur-Areal 31

Baur-Areal: von der
Cabrio-Schmiede
zum lebendigen

Wohnquartier

Wo fruher legendare Autokarosserien entwickelt und in Handarbeit gefer-
tigt wurden, ist heute ein nachhaltig konzipiertes, vielseitiges Wohnquartier
nach besonders hohen sozialen Mafdstaben entstanden. Diese gluckliche
Entwicklung verdankt das Baur-Areal in Stuttgart-Berg vor allem zwei Fakto-
ren: dem besonderen personlichen Engagement der beteiligten Projektpart-
ner sowie der sozialvertraglichen und langfristigen Planungsperspektive der
GWG-Gruppe als neuer Eigentumer.

,Das neue Wohnquartier
bietet vielen Gruppen am

Ra n de unserer Leistungs- Ziehen alle an einem Strang: Achim Hoffer
- © (Geschéaftsflihrer KBV), Thomas Bscheidl
geS e IIS Ch a ft eln e h O Chs t- (Projektleiter GWG-Gruppe), Saskia Heiz-
T T, mann (Leiterin der GWG-Geschéftsstell
mogllche Lebensqua litat. Stittgartellfund ?Nolfgang(insghf(Asrih?teekt

und Bauleiter)



32 Baur-Areal: Zeittafel

Wechselvolle
Geschichte mit
gutem Ende

1910 — Baur Karosseriewerk und Reparaturwerkstatt gegriindet
1950-1985 — Baur fertigt Cabriolets und Sonderfahrzeuge fur BMW
1985-1991 — Baur fertigt Rohkarosserien fur Porsche, BMW und Audi
1992-1996 — Baur entwickelt und fertigt das Top-Cabriolet auf Basis 3er-Reihe
1998 — Insolvenz Baur Karosseriewerk
1999 - Ubernahme und Abzug der Auftrage durch IVM Automotive
2000-2004 — Baur-Areal im Dornréschenschlaf
2004 — Kauf des Baur-Areals durch die Stiftung Nestwerk
2005 — Fertigstellung des 1. Bauabschnitts

Hauser 1, 2, 3, 4, 5, 7 und Am Muhlkanal 20/22
2005 — Festival Theater der Welt — 1. Bauabschnitt Kunstlerunterkunft

und das ,Krokodil“ wird zur Uberdachten Freilichtblhne
— BDA-Auszeichnung , Gute Bauten 2005*
2007 —26.01.2007 Baugesuch Neuberger Menzel fur 2. Bauabschnitt
— 24.05.2007 Baugenehmigung erteilt,
aber die Umsetzung war nicht finanzierbar
—23.11.2007 Baugesuch veranderte Planung durch Neuberger Menzel

2008 — 03.06.2008 Genehmigung veranderte Planung

2009-2010 — Stopp der Bautatigkeiten, da Planung und Finanzierung unklar
10/2010 — Insolvenzantrag Stiftung Nestwerk

06/2011 — GWG kauft das Areal-Baur und initiiert den Neuanfang
12/2012 — Bauantrag fir geanderte Planung

11/2013 — Baugenehmigung nach neuem Brandschutzkonzept

04/2014 — Richtfest , Krokodil“

10/2014 — Komplettbezug KBV und Studentenappartements

06,/2015 — Fertigstellung Au3enanlagen

,Krokodil“ — der Gebaude-
name hat sich im Volksmund
aufgrund der langlichen

Grundform und der griinen
AuBenfarbe bis heute
gehalten.




Poststrafe

y

L

a

Teilbereich Hauser Baujahr Bauherr Architekt
= 1. Bauabschnitt 1-5,7 2004 /2005 Nestwerk Neuberger Menzel
Am Muhlkanal 20/22 2004/2005 Nestwerk Wolfgang Muhl
[ 2. Bauabschnitt 8-11 2008/2009 Nestwerk Planung: 6H/ Bauleitung: Muhl
Am Muhlkanal 24 /26 2008/2009 Nestwerk Planung + Bauleitung: Muhl
B 3. Bauabschnitt 12: ,Krokodil“ 2014 GWG Wolfgang Muhl
[ 4. Bauabschnitt 6 2017 GWG Wolfgang Muhl
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88 Jahre lang kommen
Edelkarossen von Baur
aus Stuttgart-Berg

~Aufschneider fur Porsche, BMW & Co.“ titelte noch Spiegel Online zum 100-jahrigen
Jubilaum. Die Baur Karosserie- und Fahrzeug GmbH wurde 1910 in Stuttgart-Berg ge-
grindet und blieb bis zur Insolvenz 1998 in Familienbesitz. Nachdem Baur zunachst nur
Reparaturen durchfihrte, wurden im Lauf der Zeit exklusive Sonderanfertigungen und
Kleinserien flr die Automobilmarken Wanderer, Horch und DKW meist als Cabriolets zum
Markenzeichen von Baur. Nach dem Krieg erlebte Baur im wieder aufgebauten Werk als
Partner von BMW seine beste Phase. Ab Ende der 80er-Jahre wurden hier im , Krokodil“
auf drei Ebenen hochwertige Cabriolets in Handarbeit gefertigt.

Die Cabriolets der BMW 501 und 502, der sogenannten Barock-Engel, der BMW 700
LS als Coupé und Cabrio, die Cabriolets der gesamten 02er-Serie und der puristische
BMW Z1 wurden bei Baur gefertigt. Mit den legendaren Top-Cabriolets mit integrierten
Uberrollbligeln etablierte Baur schlieflich eigene Kleinserien am Markt. Nachdem ab
Anfang der 1990er-Jahre BMW die Produktion seiner Cabriolets selbst Gbernahm und
man nur modellbezogene Montageauftrage von BMW, Audi, Opel und Porsche bekam,
begann der Uber Jahrzehnte schleichende wirtschaftliche Abstieg des qualitatsbewuss-
ten Traditionsunternehmens. Die Ubernahme aus der Insolvenz durch IVM Automotive
im Jahre 1999 konnte das Werk nicht retten. Das Baur-Areal lag von 2000 bis 2004
ungenutzt brach.

1952: Endmontage des BMW Sportwagens 502 1966 bei Baur gefertigt: Prototypen vom
bei Baur (Fotograf: Heinz Jacht) BMW 1600 Coupé und Roadster (Fotograf unbekannt)
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Theater der Welt 2005“ —
fur das Festival wird das
Baur-Areal zum Kunstlerdorf

Die Kultur weckte das Baur-Areal aus dem Dornréschenschlaf.
Vom 16. Juni bis 10. Juli 2005 sollte eines der groten Theater-
festivals Deutschlands zum zweiten Mal in Stuttgart ausgetra-
gen werden. 31 Ensembles aus 19 Landern verwandelten die
gesamte Stadt mit aktuellen Schauspiel- und Tanzproduktio-
nen in eine Buhne. Das Programm kam beim Publikum gut an.
Der Kartenverkauf und die Auslastung des Festivals mit fast
80 % ubertrafen selbst die optimistischsten Erwartungen.

Um einen Teil der angereisten Kunstler und ihrer Begleiter in
der Stadt unterbringen zu kdnnen, sollte der erste Bauabschnitt
auf dem Baur-Areal bis zum Festivalstart bezugsfertig werden.
Das erklart die Schnelligkeit der Genehmigungs- und Bauphase,
die dem ersten Investor — der Stiftung Nestwerk — zugutekam.
Mit dem Ruckenwind der stadtischen Behorden konnten rund
400 Festivalteilnehmer plnktlich die neugebauten Wohnungen
auf dem Baur-Areal beziehen. Das zwischenzeitlich halb verfal-
lene ,Krokodil“ wurde als Uberdachte Freilichtbuhne genutzt
und zu einem der zahlreichen inoffiziellen Veranstaltungsorte.
Improvisation war gefragt und fand hier einen idealen Raum.

Insolvenz der Stiftung Nestwerk bremst die weitere Projekt-
entwicklung

Nach der intensiven Nutzung durch die Festivalteilnehmer muss-
ten die 100 Wohnungen grundlegend renoviert werden. Erst
danach konnten sie im Herbst 2005 ihrer urspringlichen Be-
stimmung entsprechend als Offentlich geforderte Wohnungen
an sozial Bedurftige vergeben werden. Von Anfang an erwies
sich das Zusammenleben der Bewohner vieler Nationalitaten
auf dem halbfertigen Baur-Areal mit ungestalteten Freiflachen,
benachbarter Bauruine und fehlender sozialpadagogischer Be-
gleitung als schwierig. Durch die Insolvenz der Stiftung Nest-
werk musste in dieser problematischen Situation schnell ein
neuer Investor gefunden werden.

An einer Saule zeugt noch heute ein Graffiti von den Theater-
Sessions, die im ,Krokodil“ wahrend des Theaterfestivals
2005 hier stattgefunden haben.
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Gefunden: Investor mit
sozialem Gewissen

Im Oktober 2010 wurde das Insolvenzverfahren Uber die Stiftung Nestwerk eroffnet. Zur
Insolvenzmasse zahlte auch das Baur-Areal. Halbfertige Immobilienprojekte aus der Insol-
venz zu erwerben und erfolgreich weiterzuentwickeln, ist immer eine besondere Heraus-
forderung fir Investoren. Die GWG-Gruppe war in der Lage, alle technischen und finanzi-
ellen Risiken einzuschatzen und ein langfristig gesichertes Konzept vorzulegen. Bereits
im Sommer 2011 konnte der Kaufvertrag notariell beurkundet und damit die Zukunft des
Baur-Areals gesichert werden.

Projekterfahrener Architekt unterstitzt das GWG-Team

Wolfgang Muhl war als bauleitender Architekt schon in die Realisierung des ersten Bau-
abschnitts und in ein erstes Bauplanungsverfahren fur das ,Krokodil“ involviert. Seine
Projekt- und Ortskenntnisse wollte die GWG-Gruppe als neuer Eigentimer nutzen, um den
schwierigen Umbau des ,Krokodils“ von einem Karosseriewerk in ein anspruchsvolles
Wohnobjekt in moglichst kurzer Zeit realisieren zu kdnnen. Ende 2012 wurden sich die
Partner einig und konnten die neuen Planungen zur Genehmigung bei der Stadt einreichen.
Nachdem auch die zahlreichen Auflagen an das Brandschutzkonzept erflllt waren, gab die
Stadt Ende 2013 grunes Licht fir den Baustart.

Die attraktive Gestaltung der
AuBenanlagen tragt maRgeblich zur
Identitatsstiftung des gesamten
Quartiers bei. Symbolisch pflanzten
Isabel Fezer, Biirgermeisterin der
Landeshauptstadt Stuttgart, Referat
Soziales, Jugend und Gesundheit und
Andreas Engelhardt, Vorstandsvorsit-
zender der GWG-Gruppe einen Baum.

Die beiden Hauser Am Muhlenkanal
24 und 26 werden von Wohngruppen
mit ambulanter Betreuung genutzt.



,Die vorhandene Gebaude-
struktur einer Werkhalle optimal

fur die neue Bestimmung
ZU nutzen, war die besondere
Herausforderung.”

Wolfgang Miihl - als Architekt und
Bauleiter war er in alle Bauphasen
des Baur-Areals involviert.

Die AuRenterrasse des ,Krokodils“ eignet sich
ideal fir gemeinsame Feste und Begegnungen
aller Bewohner des Quartiers.
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,Kleiner Hugo 2005
fur das Baur-Areal

Der erste Bauabschnitt mit sieben Mehrfamilienhausern auf dem Baur-Areal wurde von ei-
ner Fachjury und vom Publikum bewertet und gehort zu den 18 Bauprojekten, die von 100
insgesamt eingereichten Projekten als ,Gute Bauten 2005“ ausgezeichnet wurden. Diese
Nominierung des BDA Stuttgart und Mittlerer Neckar ist die erste Stufe des Auswahlverfah-
rens zum Hugo-Haring-Preis und wird als ,Kleiner Hugo“ bezeichnet. Der ,,GroRe Hugo“ gilt
als renommierter und hochstdotierter Architekturpreis des BDA Bund Deutscher Architekten
auf Landesebene. Er pramiert alle drei Jahre die besten Bauten, die auf die Auszeichnungen
in allen 15 BDA-Kreisgruppen von Baden-Wurttemberg zurickgehen. Der ,Kleine Hugo* fur
den ersten Bauabschnitt des Baur-Areals geht auf Entwurfe der beiden Stuttgarter Buros
Architektur 6H Kugler Eckhoff Riebelmann Freie Architekten und BDA Neuberger-Menzel
Architekten zuruck.

Hugo-Haring-
Auszeichnung

BDA
2005

Bund Deutscher
Architekten
BDA
Landesverband
Baden-
Wiurttemberg

Der zweite Bauabschnitt mit
den Hausern 8-11 fiihrt das
preisgekronte Architekturkonzept
in pragmatischerer Form mit
ahnlichen Proportionen fort.

»Kleiner Hugo“ fiir den
ersten Bauabschnitt:
Ansicht von Haus 1 mit
den beiden ,offenen
Treppenhausern zu den
oberen Wohnungen.



Zwischen den Hausern Am Muhlkanal 26
und 24 befindet sich ein funfgeschossiger
Personenaufzug. Er gewahrleistet einen

barrierefreien Zugang vom tieferliegenden
Baur-Areal zum benachbarten Park der
Villa Berg und zu den nahegelegenen
Haltestellen der U-Bahn.




Zur offiziellen Ubergabe der Tagesforderstétte im
Juni 2015 konnten sich Isabel Fezer, Birgermeiste-
rin der Landeshauptstadt Stuttgart, Referat Soziales,
Jugend und Gesundheit und Andreas Engelhardt,
Vorstandsvorsitzender der GWG-Gruppe, bei einem
Rundgang mit Achim Hoffer, Geschaftsfihrer des
Koérperbehinderten-Verein Stuttgart ein eigenes

Bild von den neuen Raumlichkeiten im , Krokodil“
machen.



Das Innenleben des ,Krokodils“ ist auf die Bedurf-
nisse des Korperbehinderten-Vereins zugeschnitten:
bis zu funf Spezialtransporter des Fahrdienstes

finden in einer Garage im Erdgeschoss Platz, alle
Raume sind barrierefrei angelegt und grozlgig
dimensioniert — ideale Bedingungen fiir ein intensiv
betreutes Leben.




Die zentral gelegene Begegnungsstatte
wird dank einer kontinuierlichen Betreu-

ung und einer modernen technischen
Ausstattung zu einem lebendigen
Treffpunkt mit vielseitigem Angebot

Mafsgeschneiderte
Heimat fur das
,gute Leben leben”

Unter diesem Motto moéchte der KBV — Korperbehinderten-Verein Stuttgart e.V. — den
zu betreuenden Menschen ein méglichst ideales Umfeld anbieten. Neben dem aufleror-
dentlichen Engagement im sozialen und pflegerischen Bereich ist die individuell zuge-
schnittene Ausstattung des Lebensraums fir Menschen mit Korper- und Schwermehr-
fachbehinderungen von ganz besonderer Bedeutung. Der Lebensraum muss nicht nur
barrierefrei und behindertengerecht gestaltet sein, er muss auch eine intensive Betreu-
ung und Begleitung durch das Pflegepersonal rund um die Uhr und eine moglichst hohe
Mobilitat ermoglichen.

Schon bei der Planung fur den Umbau des ,Krokodils“ vom Karosseriewerk zum Haupt-
sitz fur den KBV wurden die besonderen Bedurfnisse seiner zuklinftigen Bewohner in
idealer Weise berlcksichtigt. So finden hier auf drei Ebenen zwei Wohngruppen und die



Baur-Areal: ,Krokodil“ bietet perfekten Lebensraum flir Mehrfachbehinderte 43

Verwaltung des KBV eine neue Heimat. Daruber hinaus sind im Erdgeschoss neben zwei
grolen Garagen fur den mobilen Fahrdienst des Vereins auch eine grofle Cafeteria und
weitere Gemeinschaftsraume angesiedelt. 34 Appartements auf zwei Ebenen fur Stu-
denten und die Mitarbeiter des KBV runden das Raumangebot ab.

An den breiten Fluren, den automatischen Turen, den groRen Badern mit Hebevorrichtun-
gen, den Gemeinschaftsraumen mit Bewegungsfreiheit und an den Einzelzimmern mit
Spezialmdblierung werden die besonderen Anforderungen optisch erkennbar, die an eine
Immobilie fur diesen Zweck gestellt werden. Sicherheit und Brandschutz sind weitere
Aspekte, die im ,Krokodil“ vorbildlich umgesetzt sind.

Alle Beteiligten und die 6ffentliche Hand ziehen an einem Strang

Der GWG-Gruppe ist es als neuem Eigentumer und Bauherr des , Krokodils“ gelungen,
die Interessen aller Beteiligten auf ein gemeinsames Ziel zu bundeln. Unter Einbeziehung
offentlicher Fordermdglichkeiten und der langfristig gesicherten Mietzahlungen Iasst sich
auch der ungewohnlich hohe Aufwand fUr Verwaltung und Organisation des taglichen Be-
triebes fur den Eigentumer legitimieren.

Der Korperbehinderten-Verein Stuttgart e. V. als langfristiger Hauptmieter wiederum hat
endlich einen finanzstarken und zuverlassigen Vertragspartner gefunden, der das finan-
zielle Risiko einer relativ hohen Anfangsinvestition flr eine so anspruchsvoll ausgestat-
tete Immobilie Ubernimmt. Die Stadt Stuttgart wiederum wei8, dass ihr Kontingent an
offentlich geférderten Wohnungen von einem zuverlassigen und langfristig orientierten
Eigentimer mit Fingerspitzengeflhl und Erfahrung fur die sozialen Rahmenbedingungen
bewirtschaftet wird.

Alle Parteien profitieren gleichermafen vom Ergebnis dieser Projektentwicklung.

Das ,Krokodil“ ist auf die
langjahrige Nutzung durch
den Korperbehinderten-Verein
Stuttgart zugeschnitten.



44 Projekte

Bautragerprojekte

Boblingen, Spielbergstrafie

— 43 Eigentumswohnungen auf rd. 3.678 m2 Wohnflache
— Baubeginn: Juli 2014

— Fertigstellung: ab April 2016

— Investitionsvolumen: rd. 12 Mio. €

Stuttgart-Mitte, Postdorfle 4.+ 5. Bauabschnitt

4. BA: 28 Eigentumswohnungen auf rd. 2.303 m2 Wohnflache
— Baubeginn: November 2015
— Fertigstellung: vsl. Il. Quartal 2017
— Investitionsvolumen: rd. 9,8 Mio. €

5. BA: 29 Eigentumswohnungen auf rd. 2.022 m2 Wohnflache
— Baubeginn: vsl. lll. Quartal 2016
— Fertigstellung: vsl. Il. Quartal 2018
— Investitionsvolumen: rd. 9,5 Mio. €

Renningen, Schnallenacker

— 40 Eigentumswohnungen auf rd. 3.373 m2 Wohnflache
— 4 Doppelhaushalften auf rd. 638 m2 Wohnflache

— Baubeginn: Oktober 2015

— Fertigstellung: vsl. Februar/April 2017

— Investitionsvolumen: rd. 13,1 Mio. €

Stuttgart-Berg

(siehe Seite 46)
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Der Neckarbogen bei Stuttgart-
Berg (links). Sehenswerte
Blumenanlagen finden sich
auch im benachbarten
Rosensteinpark (rechts).

Projekte

Stuttgart-Berg

— 72 Mietwohnungen auf rd. 5.600 m2 Wohnflache (35 geforderte Mietwohnungen)
— 23 Eigentumswohnungen auf rd. 2.100 m2 Wohnflache

— Rund 540 m? Gewerbeflachen

— 1 Kita auf rund 320 m?

— Baubeginn: Il. Halbjahr 2016

— Fertigstellung: I. Halbjahr 2018

— Investitionsvolumen: rd. 33 Mio. €

Gruner wohnen am Schwanenplatz — unter diesem Slogan entwickelt die GWG-Gruppe ein
neues Wohnquartier in zentraler Lage von Stuttgart. Zwischen City und Neckar gelegen,
gilt Stuttgart-Berg rund um die kurflrstliche Villa als besonders begehrtes Wohnviertel. Mit
zwei bekannten Mineralbadern und einer fulaufigen Verbindung zum Schlossgarten kann
das Viertel mit ganz besonderen Vorzigen punkten.

Mit dem neuen Quartier am Schwanenplatz wird mit insgesamt 12 Stadthausern an
einem zentralen Quartierspark ein vielfaltiges Wohnungsangebot entstehen. Im mittle-
ren Bereich werden exklusive Eigentumswohnungen mit hohem Ausstattungsstandard
gebaut. Um den Park herum verteilen sich einzelne Gebaude mit 6ffentlich geforderten
und frei finanzierten Mietwohnungen. Eine Kita und eine grofRzugig dimensionierte
Tiefgarage runden das nachhaltig gestaltete Konzept ab.

Stuttgart
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Stuttgart-Vaihingen, Campus | und Il

Campus | Campus Il
— 143 Wohnappartements — 125 Einzelappartements
auf rd. 3.400 m2 Wohnflache auf rd. 2.800 m2 Wohnflache
— Baubeginn: Il. Quartal 2015 — Baubeginn: lll. Quartal 2016
— Fertigstellung: 1.10.2016 — Fertigstellung: I. Quartal 2018
— Investitionsvolumen: rd. 13,6 Mio. € — Investitionsvolumen: rd. 12 Mio. €

Das Bauvorhaben in Stuttgart-Vaihingen ist als Pilotprojekt im Bereich Studentenwoh-
nen zu sehen und soll sich zukUnftig an weiteren Standorten etablieren. Die Bedlrfnisse
der Zielgruppe, etwa nach bezahlbaren, kleinen aber modern ausgestatteten Wohnungen,
standen bei der Objektplanung von Campus | und Campus Il im Vordergrund. Auch der Zu-
schnitt und die Ausstattung der rund 22 bis 45 m? grofRen, voll méblierten Appartements
und das gesamte Gebaudekonzept kommen den Lebensgewohnheiten und Stilvorstellun-
gen der jungen Mietergruppe entgegen.

Um die Vorzige dieses Wohnungsangebotes auch bei den Studenten bekannt zu machen,
wurde ein eigenes Marketing- und Kommunikationskonzept entwickelt und umgesetzt. Un-
ter der neuen Dachmarke studi-wg.de werden sich die Appartements mit ihrem jungen,
frischen Kommunikationsstil in der Zielgruppe etablieren.

Stuttgart

Vaihingen

Studentenwohnungen werden zuknftig
bundesweit unter einer einheitlichen
Marke angeboten.
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Fertiggestellte Bauvorhaben

Stuttgart-Fasanenhof, Europaplatz

— 269 Wohnungen mit ca. 16.300 m? Wohnflache

— 10 Gewerbeeinheiten mit ca. 6.000 m? Nutzflache

— Familienzentrum und Kita mit ca. 1.200 m? Nutzflache
— Investitionsvolumen rund 71,5 Mio. €

In Stuttgart-Fasanenhof hat die GWG-Gruppe auf einem rd. 21.000 m? gro8en Gelande
ein Wohnquartier fur vielfaltige Nutzergruppen konzipiert. Das neue Stadtviertel stellt
eines der ambitioniertesten und groten Wohnungsbauprojekte in der Region Stuttgart
dar. Unter dem Leitgedanken der ,Stadt der kurzen Wege*“ lasst sich urbane Lebens-
qualitat neu erleben: Wohnen, Einkaufen, Entspannen. Die individuellen Bedurfnisse
nach Bequemlichkeit und Mobilitat stehen hier fur Menschen aller Generationen im
Einklang mit den vielfaltigen Aspekten 6kologischer Vernunft.

Die 206 Wohnungen sind auf die unterschiedlichen Anspriche von Familien, Paaren
oder Singles aller Altersklassen zugeschnitten. Ein Boardinghaus mit 63 voll ausge-
statteten Appartements kommt den Bedurfnissen von Kurzzeitmietern und Geschafts-
leuten entgegen. Alle Gebaude sind als KfW-Effizienzhauser 70 konzipiert und sind an
ein modernes Blockheizkraftwerk angebunden.

Als erste Einrichtung ihrer Art in Stuttgart, ist hier auf rund 1.200 m? ein SOS-Kinder-
dorf mit Familienzentrum und Kita entstanden. Und selbst der Blrgerverein zeigt auf
ca. 130 m? Flagge. Da darf eine attraktive und vielfaltige Nahversorgung nicht fehlen.
Mit dem Vollsortimenter Edeka, dem Drogeriemarkt Muller, dem Bankhaus Veit, einer
Filiale der BW Bank und einem gastronomischen Angebot wird die ,Stadt der kurzen
Wege“ ihrem Anspruch voll gerecht.

Nachhaltigkeit durch Effizienz und ein innovatives Mobilitatskonzept

Die Quartiersgarage halt mit insgesamt 366 Stellplatzen fur Kunden und Mieter ausrei-
chend Parkraum vor. Der Europaplatz selbst ist autofrei konzipiert und umweltfreund-
liche Mobilitat wird grof3 geschrieben: alle Mieter kommen gegen eine geringe Gebuhr
in den Genuss eines Sharing-Angebots mit Elektro-Fahrzeugen. Vom Familienauto Uber
Kleinwagen bis zum Pedelec stehen vielfaltige Elektrofahrzeuge zur Wahl. Dieses inno-
vative Mobilitatskonzept wird durch den Verband Region Stuttgart finanziell gefordert.
Auch das ist einmalig im Grofsraum Stuttgart.

Die offizielle Einweihung im Juni 2015 wurde mit einem grofen Stadtteilfest gefeiert.
Mit einer SpielstraRe, Malwettbewerb und Livemusik bot das zweitagige Fest zahlreiche
Angebote fur Jung und Alt. Zeitgleich konnten die Besucher den neu gestalteten Euro-
paplatz live erleben. Der Burgertreff, das Kinder- und Familienzentrum vom SOS-Kinder-
dorf, alle Einzelhandler und unsere Geschaftsstelle Stuttgart lll nutzten die Gelegenheit
fUr einen Tag der offenen Tur.

Stuttgart

Fasanenhof

Von links nach rechts: Bezirksvorsteher
Jurgen Lohmann, Vorstandsvorsitzen-
der GWG-Gruppe Andreas Engelhardt,
Minister fur Verkehr und Umwelt in
Baden-Wirttemberg Winfried Hermann
sowie der damalige Bauburgermeister
der Stadt Stuttgart Matthias Hahn.
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Denkendorf, Limburgweg (2. Bauabschnitt)

— 58 Wohneinheiten auf einer Wohnflache von rd. 4.400 m?2
— 73 Pkw-Stellplatze
— Investitionsvolumen rd. 12,2 Mio. €

Hamburg, Pfauenweg

— 18 Wohneinheiten auf einer Wohnflache von rd. 1.275 m?2
— Investitionsvolumen rd. 3,8 Mio. €

Remseck-Pattonville, John-F.-Kennedy-Allee

— 58 Wohneinheiten auf einer Wohnflache von rd. 3.800 m?
— Rd. 2.400 m? groRe Gewerbeflache fur Handelseinheiten
— Kinderkrippe fur rund 30 Kinder

— 154 Pkw-Stellplatze

— Investitionsvolumen rd. 18,2 Mio. €
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Modernisierungen in der
GWG-Gruppe

Die GWG-Gruppe als langfristiger Investor verfolgt eine nachhaltige Portfolioentwicklung
und Wertsteigerung. Unter diesen Aspekten werden absehbare und notwendige Instand-
haltungsmafnahmen an den Gebauden mit komplexeren ModernisierungsmafRnahmen
kombiniert und in energetischer Hinsicht wesentlich und nachhaltig verbessert. Ziel hier-
bei ist die Reduzierung des primaren Energiebedarfs um ca. 20-40 %, jeweils abhangig
vom Gebaudetyp.

Stuttgart-Hallschlag

Das Gebaude Rostocker Strafe 27, 29 und 31 in Stuttgart-Hallschlag war lange Zeit ein
Wohnheim fur Auszubildende und Praktikanten der Daimler AG. Nach Auszug der alten
Mieter begannen Anfang Juli 2015 die umfangreichen Modernisierungs- und Umbauar-
beiten. Die GWG-Gruppe wandelte die zweckmafigen Appartements in modern konzipier-
ten Wohnraum mit groeren Wohnflachen, zeitgeméafien Grundrissen und einer effizienten
Energiebilanz um.

Die komplette Fassade erhielt ein Warmedamm-Verbundsystem. Kellerdecken und Dacher
wurden zuséatzlich geddmmt. Neue Fenster und eine neue Ubergabestation fiir die Fern-
warme tragen dazu bei, dass die Wohnungen mit neu installierten FuBbodenheizungen im
Winter bei verbessertem Komfort deutlich weniger Heizenergie verbrauchen. Durch die
verzahnt konzipierten Mafnahmen konnte der Energiebedarf um 45 % gesenkt werden.

Neue Vorstellbalkone, hochwertige FuBbodenbeldge sowie moderne Bader erhdhen den
Wohnkomfort. Noch entscheidender sind aber die neu geschnittenen und vergroferten
Wohnungsgrundrisse, die aus dem ehemaligen Wohnheim begehrte Mietwohnungen fur
Singles, Paare und Familien aller Altersklassen machen.

Eckdaten

vor der Modernisierung: nach der Modernisierung;:

— Wohnheim — 30 Wohneinheiten

— 2.000 m2 Wohnflache — 2.024 m2 Wohnflache

— 18 Balkone — Vorstellbalkone fir 18 Wohneinheiten
—ca. 181.284 kWh pro Jahr —ca. 95.725 kWh pro Jahr

Bauzeit: Juli 2015 bis April 2016
Investitionsvolumen rd. 3,6 Mio. €
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Munchen-Aubing, 8. Bauabschnitt
Reichenberger Strale 2-18, 3 Wohngebaude

Aus der ehemaligen, denkmalgeschutzten Werkssiedlung von Dornier hat die GWG-Gruppe
mit dem modernen Townhouse-Konzept ein Produkt entwickelt, das von allen Mietern sehr gut
angenommen wird. Der aktuell sanierte 8. Bauabschnitt sticht besonders durch moderne und
attraktive Grundrisslosungen sowie einen innovativen Energiestandard hervor. Durch vielfal-
tige Planungsoptimierungen ist es gelungen, trotz der Auflagen des Denkmalschutzes einen
Niedrigenergiehausstandard umzusetzen.

Das Ergebnis kann sich sehen lassen. Einerseits reduziert sich der Bedarf an Primar-
energie und die Luftbelastung durch Emissionen enorm. Gleichzeitig erhdht sich die
gesamte Wohnflache um mehr als 500 m?2.

Eckdaten

vor der Modernisierung;: nach der Modernisierung;:

— 36 Wohneinheiten — 21 Wohneinheiten

—1.203 m2 Wohnflache —1.735 m2 Wohnflache

— keine Balkone — Anzahl Balkone: 6 Wintergarten und eine Dachterrasse

pro Wohngebaude

Bauzeit: August 2015 bis Februar 2017
Investitionsvolumen rd. 4,3 Mio. €

Vorher

Nachher
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Stuttgart-Bad Cannstatt

Im 2. Bauabschnitt werden in der EisenbahnstraBe in Stuttgart-Bad Cannstatt 56 Be-
standswohnungen voll modernisiert und die Grundrisse zeitgemafien Ansprichen ange-
passt. Mit einem neuen, 50 cm hoheren Dachstuhl konnte zusatzlicher Raum fur Gauben
und Loggien gewonnen werden. Stutzenfrei konzipiert, entstehen 14 Dachgeschosswoh-
nungen mit einem besonders grofzligigen Raumgefuhl.

48 Vorstellbalkone und ein neukonzipierter Zuschnitt aller Grundrisse sorgen flir einen deut-
lichen Zuwachs der verfligbaren Wohnflache: 1.104 m? werden bei nahezu unveranderter
bebauter Grundflache zusatzlich geschaffen. Die bis ins Detail durchdachte Raumplanung
geht mit einem innovativen Energiekonzept einher: der hohe Wohnkomfort verspricht Ent-
spannung pur.

Eckdaten

Vor der Modernisierung: nach der Modernisierung;:

— 56 Wohneinheiten — 70 Wohneinheiten

— 4.308 m2 Wohnflache — 5.412 m2 Wohnflache

— Keine Balkone — Vorstellbalkone fUr 48 Wohneinheiten
—ca. 1.200.000 kWh pro Jahr — ca. 780.000 kWh pro Jahr

Bauzeit/Ausfuhrung: 2015-2018
Investitionsvolumen rd. 10 Mio. €
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Ruckblick
2015

Er6ffnung SOS-Kinderdorf
am 19.03.2015

Richtfest am
Diakonissenareal
in Stuttgart

am 29.04.2015

Jurysitzung Wulffsche Siedlung in Hamburg
am 13.05.2015

Richtfest am Holzgrund in Kornwestheim
am 01.06.2015

Eréffnung ,Krokodil“ Baur-Areal Stuttgart
am 27.06.2015

HV im GENO-Haus in Stuttgart
am 10.06 2015
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Stadtteilfest Europaplatz am
11./12.07.2015

Richtfest in
Hamburg-Barmbek
am 13.08.2015
Spatenstich
in Renningen

am 15.09.2015

Career Day HfWU Nurtingen-Geislingen
am 27.10.2015

Pressekonferenz Baakenhafen in Hamburg
am 06.11.2015

Grundsteinlegung in
Stuttgart, Postdorfle (4.BA)
am 20.11.2015
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der GWG-Gruppe

Die im Geschaftsjahr 2015 erzielten Ergebnisse verdankt die GWG-Gruppe mafdgeblich dem personlichen
Engagement und dem verantwortungsbewussten Handeln ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die GWG-Gruppe arbeitet kontinuierlich daran, ihrem Selbstverstandnis, ein attraktiver Arbeitgeber zu sein,
gerecht zu werden. Unser Ziel ist es, allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine langfristige Perspektive
in der GWG-Gruppe zu geben. Wir bieten unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine Reihe freiwilliger
sozialer Leistungen an und sorgen fur moderne Arbeitsplatze. Durch die Einbettung in den Finanzverbund der
Volks- und Raiffeisenbanken sowie als Teil der R+V-Versicherungsgruppe kommen unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in den Genuss zahlreicher Sonderkonditionen in diesen Bereichen.

Neben der Motivation und dem Engagement sind vor allem auch das Fachwissen sowie die personliche und
berufliche Weiterentwicklung von groRer Bedeutung. In zahlreichen Seminaren konnten unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter ihr Fachwissen aktualisieren und ihre fachliche und persoénliche Qualifikation erweitern
bzw. vertiefen. Die WeiterbildungsmaRnahmen werden auf die jeweiligen Bedlrfnisse der Teilnehmer abge-
stimmt. Nahezu alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nahmen im Geschaftsjahr an internen oder externen
Weiterbildungsveranstaltungen teil. Die Investitionen in zielgerichtete Weiterbildungsmafnahmen werden in
den nachsten Jahren erneut ausgeweitet.

Daruber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit 14 Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/-in und
Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL-Immobilienwirtschaft zum Bachelor
of Arts (B.A.) aus. Zwei Auszubildenden, die im Jahr 2015 ausgelernt haben, wurde innerhalb der GWG-Grup-
pe eine Ubernahme angeboten. Fiir den Ausbildungsjahrgang 2016 wurden bereits sieben Auszubildende fiir
beide Ausbildungsarten eingestellt. Acht junge Menschen werden im Jahr 2016 ihre Ausbildung abschliefien,
sechs davon |hre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung der Ausbildungsta-
tigkeit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit fir die GWG-Gruppe besonders unterstrichen.
Durch die Unterstiitzung des Freundeskreises Immobilienwirtschaft der Hochschule fir Wirtschaft und Um-
welt Nurtingen-Geislingen (Campus of Real Estate) intensiviert die GWG-Gruppe zudem den universitaren
Dialog mit hochqualifizierten Hochschulabsolventen.

Neben dem betrieblichen Miteinander forderte die GWG-Gruppe unter anderem die Teilnahme ihrer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter an verschiedenen Firmenlaufen. Es formierte sich zudem eine GWG-Wandergruppe.
Die Wandergruppe hat im Marz und Juli 2015 zwei Betriebsausfluge organisiert, bei denen Angebote flr
jeden Schwierigkeitsgrad enthalten waren und die bei den Mitarbeitern groRen Anklang fanden.

Alle Manahmen sind darauf ausgelegt, unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen attraktiven
Arbeitsplatz in einem angenehmen Arbeitsumfeld zu bieten, das persénliches Engagement und fachliches
Know-how gleichermafien fordert und damit den langfristigen Erfolg der GWG-Gruppe sichert.

Alter der Beschiftigten

Uber 50 Jahre 28,7 % 28,3 % Bis 30 Jahre

30bis39Jahre ——————— 19,9 % 23,1% —— 40 bis 49 Jahre

Betriebszugehorigkeit der Beschaftigten

\ 20,2% ———— 10 bis 15 Jahre

Bis 5 Jahre 53,0 % 11,7% —— 5 bis 10 Jahre

15,1 % Uber 15 Jahre







Denkendorf, Limburgweg
(2. Bauabschnitt):

fertiggestelltes Bauvorhaben
2015
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GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wurttemberg AG

Konzernabschluss

fur das Geschaftsjahr
2015
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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva Vorjahr
A. Anlagevermogen € € €
I. Imnmaterielle Vermogensgegenstande

1. Konzessionen und gewerbliche Schutzrechte 151.965,00 101.347,00
2. Geschafts- und Firmenwert 1.267.519,72 1.458.802,32

Il. Sachanlagen

1.115.554,72

1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 919.075.114,36 829.963.491,35
2. Grundstuicke und grundstlcksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 64.829.172,64 69.077.644,22
3. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 8.019.528,40 25.546.083,37
4. Technische Anlagen und Maschinen 332.567,00 355.241,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.879.743,00 1.511.535,00
6. Anlagen im Bau 76.269.855,33 83.585.087,33
7. Bauvorbereitungskosten 5.952.708,50 4.710.566,95
8. Geleistete Anzahlungen 22.039.027,95 1.098.397.717,18 8.322.885,80
IIl. Finanzanlagen
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,00 7.155.000,00
3. Beteiligungen 1,00 1,00
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 4.406,10 4.406,10
5. Andere Finanzanlagen 5.220,00 9.627,10 5.220,00
Anlagevermégen insgesamt 1.099.674.864,00 1.031.797.311,44
B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstucke ohne Bauten 2.213.891,93 8.189.993,03
2. Bauvorbereitungskosten 591.258,61 1.377.852,74
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 25.632.237,79 17.373.511,55
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten 2.014.537,46 2.248.547,59
5. Unfertige Leistungen 26.505.679,99 26.547.971,67
6. Andere Vorrate 81.149,31 122.635,96
7. Geleistete Anzahlungen 40.357,90 57.079.112,99 928.963,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 632.319,48 752.620,97
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 943.046,03 2.864.294,10
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 68.937,86 74.502,27
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 39.801,64 40.248,27
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.431,87 1.700,03
6. Sonstige Vermogensgegenstande 2.151.671,31 3.839.208,19 3.999.987,30
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.699.606,58 1.457.105,60
2. Bausparguthaben 327.338,15 5.026.944,73 206.359,33
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 26,00 26,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.924,21 1.950,21 1.924,21
D. Aktive latente Steuern 6.441.368,77 10.129.474,09

Bilanzsumme

1.172.063.448,89 1.108.115.029,15
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Passiva Vorjahr
A. Eigenkapital € € €

I. Gezeichnetes Kapital 12.143.182,19 12.143.182,19

1. Kapitalriicklage 55.000.789,30 55.000.789,30
IIl. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage 3.537.800,00 3.537.800,00

2. Bauerneuerungsricklage 4.090.335,05 4.090.335,05

3. Andere Gewinnrtcklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

181.716.685,72

189.344.820,77

19.440.060,08
3.198.051,61

150.666.685,72

3.439.461,21
3.096.028,28

Eigenkapital insgesamt

279.126.903,95

231.974.281,75

B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 980.566,00 1.001.960,00
2. Steuerrlckstellungen 1.777.817,00 524.036,00
3. Ruckstellungen flir Bauinstandhaltung 2.890.000,00 2.950.000,00
4. Sonstige Ruckstellungen 15.136.048,21 20.784.431,21 13.743.786,17
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 714.915.854,50 688.576.671,44
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 91.664.960,80 108.307.883,83
3. Erhaltene Anzahlungen 46.243.111,04 39.099.588,78
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.726.316,18 13.971.245,94
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.351,02 1.732,22
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.760.578,12 6.054.970,53
8. Sonstige Verbindlichkeiten 894.971,27 871.208.142,93 1.206.882,72
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) ((1.941,70) (2.152,30)
(davon aus Steuern) (36.415,23) (12.744,71)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 943.970,80 701.989,77

Bilanzsumme

1.172.063.448,89

1.108.115.029,15
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Vorjahr

1. Umsatzerlose € € €
a) aus der Hausbewirtschaftung 102.481.753,77 96.462.492,47

b) aus dem Verkauf von Grundstticken 34.638.523,06 259.000,00

c) aus Betreuungstatigkeit 3.765.847,93 3.400.177,22

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 285.906,69 141.172.031,45 533.934,20

2. Erhohung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

43.814.729,92
30.595.453,25
1.104.757,72

8.215.462,16
1.142.031,61
4.767.105,33

75.514.940,89

14.661.651,84
1.407.745,30
9.314.411,57

43.512.757,63
12.709.437,02
1.766.427,90

Rohergebnis

6. Personalaufwand

79.781.689,66

68.050.790,05

a) Lohne und Gehalter 10.560.777,62 9.021.681,68

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 2.394.324,89 12.955.102,51 1.852.950,40

(davon flr Altersversorgung) (734.745,22) (422.059,31)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 21.304.716,05 16.988.029,22
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.644.322,25 5.789.496,77

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen sowie Gewinne

aus der VeraufBerung von assoziierten Unternehmen 39.323.341,10 -966.502,37
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 479,83 446,85
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertriage 57.343,16 57.822,99 92.296,13

(davon aus verbundenen Unternehmen) (0,00) (230,95)
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 21.668.456,47 20.968.162,71

(davon an verbundenen Unternehmen) (4.399.595,91) (4.573.095,06)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 58.590.256,47 12.556.709,88
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

a) Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.005.525,13 836.693,56

b) Latente Steuern 3.688.105,32 5.693.630,45 960.988,95
14. Sonstige Steuern 2.756.224,41 2.709.975,13
Jahresiiberschuss 50.140.401,61 8.049.052,24

-239.802,74 -173.669,50

15. Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn



Schmetterlingssiedlung

Minchen-Neuaubing
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Konzernanhang

A. Aligemeine Angaben

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, halt eine Beteiligung von mehr als 75,0 % an der GWG Ge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG. In dem von der R+V Versicherung AG
erstellten Teilkonzernabschluss gemaf IFRS ist die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Ba-
den-Wirttemberg AG einbezogen. Der Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum in den
Ubergeordneten Konzernabschluss gemaf3 IFRS der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt am Main, einbezogen. Beide Konzernabschliisse werden im elektronischen Bundesanzeiger
eingereicht und bekannt gemacht.

Die GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG legt einen auf freiwilliger
Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschriften der §§ 290 ff. HGB aufgebaut
worden ist und im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt gemacht wird.

Dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 liegen die Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buchs Uber die Rechnungslegung von Kapitalgesellschaften sowie die erganzenden Vorschriften des Ak-
tiengesetzes zugrunde. Abweichend von § 266 Abs. 2 und 3 HGB und § 275 Abs. 2 HGB entspricht die
Gliederung des Jahresabschlusses der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirt-
temberg AG sowie des Konzernabschlusses der Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter vorgezogener Anwendung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) gemaR Art. 75 Abs. 2 EGHGB i.d.F. vom 17. Juli 2015 erstellt. Die Vorjah-
resbetrdge wurden gemafd Art. 75 Abs. 2 S. 3 EGHGB nicht angepasst.

In Folge der vorgezogenen Anwendung des BilRUG wurden die Umsatzerldse neu definiert. Gemaf der Ver-
ordnung der Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden
erstmals die Erlése aus dem Verkauf von Grundstiicken des Anlagevermoégens im Rahmen des Geschafts-
bereichs Immobilienhandel unter ,Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstliicken“ ausgewiesen. Korres-
pondierend hierzu sind die Buchwertabgange und die Vertriebskosten unter der Position ,Aufwendungen
flr Verkaufsgrundstlicke“ ausgewiesen. Die aufgefiihrten Positionen sind somit nicht mit dem Vorjahr
vergleichbar.

Bei der Anwendung der Formblattverordnung wurde der Posten ,Ergebnis aus assoziierten Unternehmen*
um den Zusatz ,sowie Gewinne aus der Verauflerung von assoziierten Unternehmen® erstmals im Ge-
schaftsjahr 2015 erweitert.

B. Konsolidierungskreis und Stichtag

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Wirttemberg AG die nachfolgend aufgefiihrten Gesellschaften:

— GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,00 %)
— GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,00 %)
— GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,00 %)
— GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,00 %)
— GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart (100,00 %)
— WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH, Stuttgart (94,90 %)
— GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart (94,90 %)
— Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart (90,06 %)
— BWG Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH, Stuttgart (89,95 %)
— VR Hausbau AG, Stuttgart (89,66 %)
— GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart (89,21 %)

Die Heimag Muinchen GmbH wurde am 7. Juli 2015 durch Geschaftsanteilsverkauf verauert und ist aus
dem Konsolidierungskreis ausgeschieden.

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller einbezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember 2015.

Jahresabschluss nach deut-
schem Handelsgesetzbuch
und erganzenden Vorschriften

des Aktiengesetzes.



Die Neubewertungsmethode
wird bei allen Teilgesellschaf-

ten angewendet.
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Auf die Einbeziehung folgender Tochterunternehmen/Beteiligung wurde verzichtet, da diese fur die Darstellung
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind:
— GbR ,Ackermannbogen.de — Wohnen am Olympiapark*”, Minchen

C. Konsolidierungsgrundsatze

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften wurden die Abschliisse der Konzernunternehmen zur Einbezie-
hung in den Konzernabschluss grundsatzlich einheitlich nach den bei der GWG Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.
Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Neubewertungsmethode. Die Anteile der in den Konsolidierungs-
kreis einbezogenen Gesellschaften wurden gegen das Eigenkapital der Tochterunternehmen aufgerechnet.
Aus Erstkonsolidierungen im Jahr 2001 ergaben sich ein aktivischer Unterschiedsbetrag von € 2.356.902,12
und ein passivischer Unterschiedsbetrag von € 5.545.311,40. Der passivische Unterschiedsbetrag wurde
als Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung innerhalb der Rickstellungen ausgewiesen. Der akti-
vische Unterschiedsbetrag wurde als Geschafts- und Firmenwert im Jahr 2001 voll abgeschrieben.

Im Jahr 2002 wurden weitere Geschaftsanteile an der BWG Baugesellschaft Wirttembergischer Genossen-
schaften mbH zu unterschiedlichen Zeitpunkten erworben. Fir die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse am Konzernbilanzstichtag vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische
Unterschiedsbetrag wurde gemaf § 309 Abs. 1 HGB mit je 25 % in 2002 und 2003 sowie mit 50 % im Jahr
2004 abgeschrieben.

Im Geschaftsjahr 2003 haben sich durch Erstkonsolidierungen ein aktivischer Unterschiedsbetrag von
€ 738.276,86 sowie ein passivischer Unterschiedsbetrag von € 348.420,84 ergeben. Der aktivische Unter-
schiedsbetrag wurde gemafl § 309 Abs. 1 HGB mit 25 % in 2003 und mit 75 % in 2004 abgeschrieben.
Damit wurde zum 31. Dezember 2004 kein aktivischer Unterschiedsbetrag mehr ausgewiesen. Nachdem in
den Vorjahren der passivische Unterschiedsbetrag im Zusammenhang mit zu erwartenden Mehraufwendun-
gen gegen die sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost wurde, kdnnen wir ab dem Jahr 2007 von Gewinnen
im operativen Bereich ausgehen. Deshalb wird der passivische Unterschiedsbetrag ab dem Jahr 2007 in
vier Teilbetragen aufgeldst. In den Jahren 2007 bis 2010 erfolgte die Auflosung des passivischen Unter-
schiedsbetrages in Hohe von insgesamt € 3.660.063,17. Der passivische Unterschiedsbetrag ist somit per
31.12.2010 vollstandig aufgelost.

Im Jahr 2006 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag vom 20. Dezember 2006 weite-
re Geschaftsanteile an der GWG Immolnvest GmbH (vorher: Schwabisch Hall Immobilien Gesellschaft flr
Bauen und Wohnen mbH) erworben. Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertver-
haltnisse am Konzernbilanzstichtag vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschiedsbetrag
(€ 961,14) wurde gemafd § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Unter dem gleichen Datum
wurde im Nachtrag zum urspringlichen Kaufvertrag vom 28. Mai 2003 eine Abrechnung der vereinbarten
Besserungsscheinanspruche vorgenommen. Nach dieser Abrechnung sind nunmehr samtliche Anspruche
aus dem Besserungsschein abgegolten. Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungskosten ergebende
aktivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemal § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abge-
schrieben.

Die GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 24.11.2008 gegrindet. Fur die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG
Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft flr
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG (Kommanditist).

Die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 28.10.2009 gegrundet. Fur die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG
Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft fur
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG (Kommanditist).

Der Zwischengewinn aus der VerauBerung des Wohnungsbestandes in Neckarsulm von der GWG Gesell-
schaft flr Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wlrttemberg AG an die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG in Hohe
von 10,5 Mio. € wurde eliminiert.

Die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 16.11.2010 gegrindet. Fur die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG
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Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft flr
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG (Kommanditist).

Der Zwischengewinn aus der VerduRerung eines Teil-Wohnungsbestandes in Stuttgart von der GWG Gesell-
schaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG an die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG in Hohe
von 6,9 Mio. € wurde eliminiert.

Mit Eintragung vom 12.06.2012 beim Amtsgericht Stuttgart HRA 727576 wurde der Sitz der Stream
Vermoégensverwaltungs GmbH & Co. KG nach Stuttgart verlegt und mit Eintragung vom 10.12.2013 die
Firma in GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG geandert. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesellschaft
mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg
AG (Kommanditist). Fir die Anteile wurde die Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnisse zum
01.01.2013 vorgenommen. Der sich aus den Anschaffungskosten ergebende aktivische Unterschieds-
betrag (€ 2.543,37) wurde gemaR § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2013 voll abgeschrieben.

Der Zwischengewinn aus der VeraufSerung eines Teil-Wohnungsbestandes in Heilbronn/Hockenheim von der
GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG an die GWG 4. Wohn GmbH & Co.
KG in Hohe von 15,7 Mio. € wurde eliminiert.

Dartiber hinaus wurde im Rahmen der Vollkonsolidierung auf eine weitere Eliminierung von Zwischenergebnis-
sen gemaRl § 304 HGB verzichtet, da diese fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chenden Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nur von untergeordneter Bedeutung sind.

Im Jahr 2010 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag vom 31. Mai 2010 Geschaftsanteile
an der Aufbau und Handelsgesellschaft mbH in Hamburg erworben. Fir die Anteile wurde eine Erstkonsoli-
dierung auf Basis der Wertverhaltnisse am 31. Mai 2010 nach der Neubewertungsmethode vorgenommen.

Im Jahr 2014 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag vom 31. Marz 2014 Geschaftsantei-
le an der Einhorn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Sendling GmbH in Erlangen) erworben. Fir
die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnisse am 31. Marz 2014 nach der Neu-
bewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschiedsbetrag von 1,7 Mio. €
wurde gemafd § 309 Abs. 1 HGB im Geschaftsjahr mit T€ 343,2 (Vorjahr T€ 257,4) abgeschrieben.

Im Jahr 2014 wurde die Beteiligung an der GWG Beteiligungsgesellschaft mbH erstmals in den Konso-
lidierungskreis einbezogen. Fir die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnisse
am 1. Januar 2014 nach der Neubewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische
Unterschiedsbetrag von T€ 6,5 wurde gemafd § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Die Konzernforderungen und -verbindlichkeiten sowie die Innenumsatze und alle sich entsprechenden Auf-
wendungen und Ertrage der zum Konsolidierungskreis gehdrenden Unternehmen wurden grundsatzlich ge-
geneinander verrechnet.

D. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Abschllsse der voll konsolidierten Unternehmen werden einheitlich nach den gesetzlichen Vorschriften
und den bei der GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG geltenden Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Fir die Bilanzierung und Bewertung gelten die gegenliber dem Vorjahr im Wesentlichen unveranderten nach-
folgenden Grundsatze:

Anlagevermogen

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden handelt es sich um EDV-Programme, die zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaRige Abschreibungen, bewertet sind. Sie werden innerhalb von 3-5 Jahren abgeschrieben.

Geschafts- und Firmenwerte werden gemaf § 309 Abs. 1 HGB bzw. DRS 4 abgeschrieben. Eine Aufholung
der teilweise in friheren Jahren sofort in voller Hohe abgeschriebenen Unterschiedsbetrage ist nicht erfolgt.
Nachdem die zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung (Jahr 2002 bzw. 2003) in den Tochtergesellschaften
BWG und VR Hausbau AG bilanzierten Bautragerprojekte im Jahr 2004 im Wesentlichen abgerechnet wur-

Die Konzernforderungen
und -verbindlichkeiten
sowie Innenumsatze wurden

verrechnet.
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den, erfolgte die Vollabschreibung der positiven Unterschiedsbetrage im Jahr 2004. Der sich aus den nach-
traglichen Anschaffungskosten fur die GWG Immolnvest GmbH im Jahr 2006 ergebende aktivische Unter-
schiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemaf § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Aus dem
Abschluss der gesellschaftsrechtlichen Entflechtung von der Bausparkasse Schwabisch Hall AG und der im
Wesentlichen erfolgten Abwicklung der aus dem Unternehmenserwerb abgeleiteten Aufgabenstellungen ist
die kurze Nutzungsdauer des Firmenwertes begriindet. Im Jahr 2014 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und
-Ubertragungsvertrag vom 31. Marz 2014 Geschaftsanteile an der Einhorn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt
GWG Wohnpark Sendling GmbH in Erlangen) erworben. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschieds-
betrag von 1,7 Mio. € wird gemaR § 309 Abs. 1 HGB innerhalb von funf Jahren abgeschrieben. Im Jahr 2015
erfolgte eine Auflosung in Hohe von T€ 343,2 (Vorjahr T€ 254,4). Der sich bei der Erstkonsolidierung der
GWG Beteiligungsgesellschaft ergebende Firmenwert wurde im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Die Vermogensgegenstande des Anlagevermogens (Sachanlagen) sind zu Anschaffungskosten oder den
Herstellkosten und soweit abnutzbar vermindert um plan- und auBerplanmagige Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen bei den einzelnen Positionen belaufen sich grundsatzlich wie folgt:

Grundstucke mit Wohnbauten 2%,2,5%,3%
Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 2%,3%,4%,5%
und die darin enthaltenen, selbstandigen Garagen grundsatzlich auf 50 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 8-10 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-13 Jahre

Der Abschreibungssatz flr
Wohnbauten wurde einheitlich
auf 2 % festgelegt.

Die Zugange enthalten aktivierte eigene Architektenleistungen in Héhe von T€ 0,0 (Vorjahr: T€ 15,0).

Bei den Anlagen im Bau bzw. den Grundstiucken mit unfertigen Bauten wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe
von insgesamt T€ 1.384,0 (Anlagevermogen T€ 1.142,0 (Vorjahr T€ 1.392,8) / Umlaufvermogen T€ 242,0
(Vorjahr T€ 80,9)) aktiviert.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich plan- und auerplanmagiger Ab-
schreibungen bewertet. Von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 4 S.1 EGHGB zur Beibehaltung der nach §
254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung des HGB gebildeten niedrigeren steuerrechtlichen
Wertansatze wurde grundsatzlich Gebrauch gemacht.

Aus Grunden der Einheitlichkeit werden seit 1998 Grundstucke mit Wohnbauten mit 2 % — sofern von einer
kirzeren Nutzungsdauer auszugehen ist, werden die Kosten auf diesen Zeitraum verteilt — und Grundstlcke
mit anderen Bauten mit 2-5 % abgeschrieben. Seit dem Jahr 2003 werden grundsatzlich alle fremd genutz-
ten gewerblichen Einheiten mit 5 % abgeschrieben.

Fur eine konzerneinheitliche Bewertung der Abschreibung von Wohnbauten wurde im Geschaftsjahr 2010
die bei mehreren Mietgebauden sowie bei verschiedenen umgegliederten Eigentumswohnungen, welche
zwischen 1994 bis 2007 fertig gestellt und im Einzelabschluss degressiv gemaf® § 7 Abs. 5 EStG abge-
schrieben werden, der Abschreibungssatz auf 2 % geandert. Ferner wurden im Berichtsjahr im Rahmen der
verlustfreien Bewertung auf Grundstiicke mit anderen Bauten sowie Grundstlicke ohne Bauten aufSerplan-
mafige Abschreibungen in Hohe von T€ 1.650,0 (Vorjahr T€ 0,0) vorgenommen.

Die aktivierten Nebenkosten bei Erbbaurechtsvertragen werden Uber die Laufzeit des Vertrages abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € wurden bis
2014 in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Uber 5 Jahre abgeschrieben. Seit 2015 werden geringwertige Wirtschaftsguter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 150,00 € bis 410,00 € voll abgeschrieben.

Die im Berichtsjahr angeschafften Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden grund-
satzlich linear abgeschrieben.

Unter der Position Beteiligungen wird das Kapitalkonto an der GbR ,Ackermannbogen.de — Wohnen am Olym-
piapark“ ausgewiesen. Der gehaltene Kapitalanteil liegt bei 50 %. Das Eigenkapital des letzten vorliegenden
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Jahresabschlusses zum 31.12.2014 betrug € 37.822,21 bei einem Jahresfehlbetrag von € 7.312,57. In
den Vorjahren wurde auf Grund der Jahresfehlbetrage sowie der weiter bestehenden Gewahrleistungsproble-
matik bei dem von der GbR Ackermannbogen erstellten Bauvorhaben eine Abschreibung der Beteiligung auf
den Erinnerungswert vorgenommen.

Die Wertpapiere des Anlagevermodgens und die anderen Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet.

Die unbebauten Grundstiicke des Anlage- und Umlaufvermégens sind zu Anschaffungskosten abzlglich
erforderlicher Bewertungsabschlage angesetzt; die Verkaufsbauten zu den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert. Im Geschaftsjahr wurden fur unbebaute Grundsticke
Wertaufholungen aufgrund ErschlieBung bzw. Grundstlcksverkauf in Hohe von T€ 150,0 (Vorjahr T€ 307,3)
fur in Vorjahren vorgenommene Wertminderungen gebucht.

Umlaufvermégen

Die Ausbuchung von Verkaufsgrundstiicken erfolgt grundsatzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen Eigen-
tumsubergangs. Heizoélvorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Wertberichtigung berlcksichtigt.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten Erinnerungswerte fur Geldbeschaffungskosten. Seit
dem Geschaftsjahr 2004 wird das Aktivierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten nicht mehr ausgeubt.

Latente Steuern
Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fuhren:

Aktive Steuerlatenzen:

(a) Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt in der Summe Uber dem in der Handels-
bilanz, insbesondere weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit
nach dem Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilien-
bestande mit dem Teilwert angesetzt wurden.

(b) Die in der Handelsbilanz gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung dirfen in der Steuerbilanz
nicht angesetzt werden.

(c) In der Handelsbilanz wurden Geldbeschaffungskosten als Aufwand behandelt, wahrend sie in der
Steuerbilanz im Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert wurden.

(d) Die Sonstigen Ruckstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit
geringeren Betragen gebildet. Dies gilt bei einzelnen Konzerngesellschaften auch fir die Pensions-
rickstellungen.

(e) Die Eliminierung von Zwischengewinnen bei der konzerninternen VerdufSerung von Immobilienbestéan-
den flhrt zu niedrigeren Wertansatzen in der Handelsbilanz.

Passive Steuerlatenzen

(a) Riicklagen nach § 6b EStG wurden in der Steuerbilanz gebildet bzw. Gbertragen, was in der Handels-
bilanz nicht zulassig ist.

(b) Beteiligungen von Personengesellschaften weichen aufgrund unterschiedlicher Bewertungsvorschriften
in Handels- und Steuerbilanz ab.

(c) Aktivierung von stillen Reserven (Neubewertungsricklage) bei der Erstkonsolidierung von Tochter-
gesellschaften.

(d) Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unternehmen erfolgt aus deren steuerlichen Ein-
lagenkonten.

(e) Die Pensionsruckstellungen sind bei einzelnen Konzernunternehmen in der Steuerbilanz héher, da
hier die bis zum Bilanzstichtag erreichten Leistungen anzusetzen sind. Flr die Berechnungen in der
Handelsbilanz werden erwartete Leistungen berlicksichtigt.

Es wurden fir korperschaftsteuerliche und gewerbesteuerliche Verlustvortrage latente Steueranspriiche gebildet.

Insgesamt sind auf steuerliche Verlustvortrage aktive latente Steuern in Hohe von 3,4 Mio. € (Vorjahr 6,0
Mio. €) bilanziert. Bei den bestehenden unterschiedlichen Wertansatzen zwischen Handels- und Steuerbi-
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lanz, im Wesentlichen Immobilien und Ruckstellungen, betragen die aktiven latenten Steuern 8,2 Mio. €
(Vorjahr 9,2 Mio. €) und die passiven latenten Steuern 5,2 Mio. € (Vorjahr 5,0 Mio. €). Aktive und passive
latente Steuern wurden saldiert dargestellt.

Die Steuern von Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt zusammen:

Stand 31.12.2015 Stand 31.12.2014

Tatsachliche Ertragssteuern 2.005.525,13 € 836.693,56 €
Latente Steuern 3.688.105,32 € 960.988,95 €
5.693.630,45 € 1.797.682,51 €

Es wurde ein Ertragssteuersatz von 31,47 % (bzw. 15,825 % bei Unternehmen, die Gebrauch von der erwei-
terten gewerbesteuerlichen Kurzung machen kdnnen) angesetzt. Der Ertragssteuersatz setzt sich aus 15 %
Korperschaftsteuer, hierauf 5,5 % Solidaritatszuschlag sowie 15,645 % Gewerbesteuer zusammen.

Eigenkapital

Die Uberleitung des Konzernjahresiiberschusses auf den Konzernbilanzgewinn ist aus dem Eigenkapital-
spiegel ersichtlich.

Riickstellungen

Der GroRteil der bestehenden Pensionsverpflichtungen wurde auf die R+V Gruppenpensionsfonds AG (past ser-
vice) bzw. auf die VGU — Versorgungskasse genossenschaftlich orientierter Unternehmen e.V. — (future service)
im Rahmen von Anrechnungszusagen zum 01.12.2010 Ubertragen. Der per 31.12.2015 ausgewiesene Pensi-
onsruckstellungsbetrag wurde geméafl Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren un-
ter Berlicksichtigung von zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Projected Unit Credit Methode —
PUC-Methode) unter Anwendung versicherungsmathematischen Grundsatze und den Richttafeln von Prof. Dr. K.
Heubeck (2005 G) berechnet. Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 2,5 % p. a. und Rentensteigerungen
in Hohe von 1,75 % p. a. angesetzt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt. Der Rech-
nungszins (3,89 %) wurde gemafl § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB nach der Vereinfachungsregel ermittelt.

Far im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestande in Stuttgart wurde im Jahr 2003 eine Ruickstellung flr
Bauinstandhaltung in Hohe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde vom Ansatzwahlrecht gemafd § 249
Abs. 2 HGB a.F. i. V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewertungsmethode beruht auf
Erfahrungswerten. Fur im Jahr 2005-2014 bzw. 2015 durchgefihrte Manahmen wurden € 2.080.000,00
bzw. € 0,00 ergebniswirksam aufgelost.

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Rickstellung fiir Bauinstandhaltung zugefiihrt. Das Ansatzwahlrecht
nach § 249 Abs. 2 HGB a. F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB wurde flr Balkonsanierungen und wohnwertver-
bessernde Mafnahmen der Wohnungsbestéande der Baujahre ab 1950 bis 1985 ausgetibt. Die Bewertung erfolgt
auf der Grundlage pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005-2014 bzw. 2015 wurden € 5.832.450,00 bzw.
€ 60.000,00 ergebniswirksam aufgelost. Im Geschaftsjahr 2006 wurden weitere € 3.642.450,00 zugefihrt.
Dabei wurde das Bewertungswahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten Objekten ausgedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Rickstellungen fur Bauinstandhaltung € 2.890.000,00 (Vorjahr € 2.950.000,00).
Die Bildung von Steuerrtckstellungen und Sonstigen Rlckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung berlcksichtigt. Die Zufuhrungen im Jahr 2015 bei den sonstigen Ruckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst. Bei der Zuflihrung wurde von der Nettomethode Gebrauch gemacht.

Die Garantierlickstellung wurde in Hohe von 0,5 bis 1,0 % der Verkaufserl6se gebildet.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der passiven Rechnungsabgrenzung resultiert aus Mietvorauszahlungen und einem Zuschuss
fur Belegungsrechte der Landeshauptstadt Stuttgart.
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Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelbestand enthalt kurzfristig fallige Bankguthaben und Kassenbestande, die dem Ausweis
des Konzern-Bilanzpostens ,Flissige Mittel“ entsprechen. In den Finanzmittelbestand wurden die im
Konzern-Bilanzposten ,Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten“ ausgewiesenen Kontokorrentver-
bindlichkeiten einbezogen. Verfligungsbeschrankungen bestehen nicht.

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

T€ Vorjahr T€
Flussige Mittel 4.699,61 1.457,11
Kontokorrentverbindlichkeiten -26.692,70 -30.023,22
-21.993,09 -28.566,12
E. Erlauterungen zur Bilanz
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 24.716.848,20 (Vorjahr: € 25.054.503,69) noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten, € 1.540.000,00 (Vorjahr € 1.250.679,09) unfertige Bauleistungen sowie € 248.831,79
(Vorjahr € 242.788,89) noch abzurechnende Architektenleistungen enthalten.
In den ,Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken” sind € 710.338,15 (im Vorjahr € 1.454.290,65)
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
Riicklagenspiegel Bestand am Einstellung der Einstellung aus Veranderung aus Veranderungen Bestand am
Ende des Hauptversamm- dem Jahres- Konsolidierungs- Latente Ende des
Vorjahres lung aus dem uiberschuss des vorgangen Steuern Geschaftsjahres
Bilanzgewinn  Geschaftsjahres
des Vorjahres
T€ T€ T€ T€ T€ T€
Kapitalriicklage 55.001 0 0 (1} 0 55.001
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Rucklage 3.538 0 0 0 0 3.538
Bauerneuerungsricklage 4.090 0 0 0 0 4.090
Andere Gewinnrucklagen 150.667 4.150 26.900 0 0 181.717
Gesamt Gewinnriicklagen 158.295 4.150 26.900 0 0 189.345
Gesamt Riicklagen 213.296 4.150 26.900 0 0 244.346
Riickstellungsspiegel GWG-Gruppe 31.12.2015
Riickstellungsspiegel Beginn des Zufiihrung Inanspruchnahme Auflosung Ende des
Geschaftsjahres Geschaftsjahres
€ € € € €
Ruckstellung unterlassene Instand- 3.860.000 3.197.750 1.575.017 2.284.983 3.197.750
haltung (Nachholung innerhalb des
1. bis 3. Monats des Folgejahres)
Ruckstellung flr nicht bezahlte 1.447.975 2.194.600 780.291 667.684 2.194.600
Instandhaltungsrechnungen
Rickstellung fur Personalverpflichtung 1.675.510 69.956 0 0 1.745.466
Ruckstellung flr Verwaltungskosten 800.900 1.634.500 776.064 9.436 1.649.900
Ruckstellung flr nicht abgerechnete 1.494.000 1.177.000 1.196.606 47.394 1.427.000
Betriebs- und Heizkosten
Ruckstellung flr Verpflichtung aus 1.216.049 150.000 129.021 387.820 849.208
Kaufvertragen/Privatisierung
Ruckstellung fur Gewahrleistung 760.781 73.517 360.172 57.412 416.714
Sonstige Ruckstellungen 2.488.572 3.042.128 1.828.456 46.834 3.655.411
Sonstige Riickstellungen 13.743.787 11.539.451 6.645.627 3.501.563 15.136.048
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Zusatzlich zu den im Jahresabschluss gesondert ausgewiesenen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Positionen:
Stand 31.12.2015 Stand 31.12.2014
Guthaben bei Kreditinstituten 565.298,92 € 108.597,36 €
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 44.779.851,15 € 57.416.727,45 €
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 76.843.950,83 € 92.952.806,59 €

F. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1) Im Rahmen der vorgezogenen Anwendung des BilRUG wurden erstmals die Erlése aus dem Verkauf von
Grundstucken des Anlagevermdgens im Rahmen des Geschaftsbereichs Immobilienhandel unter ,Um-
satzerlose aus Verkauf von Grundstucken“ ausgewiesen. Die Positionen ,Umsatzerl6se aus Verkauf von
Grundstucken®, ,Sonstige betriebliche Ertrage“ und , Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke“ sind somit
nicht mit dem Vorjahr vergleichbar. Dabei handelt es sich um

Privatisierung Blockverkaufe Gesamt 2015 Immobilienhandel

Immobilienhandel 2014

,2Umsatzerlose aus Verkauf 6.642.805,00 11.975.000,00 18.617.805,00 12.977.700,00
von Grundstiicken“

Abgang Buchwert -2.489.550,54 -7.423.684,00 -9.913.234,54 -7.010.155,68

Vertriebskosten -59.301,79 -175.417,63 -234.719,42 -168.425,97

»7Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke“ -2.548.852,33 -7.599.101,63 -10.147.953,96 -7.178.581,65

Ergebnis Immobilienhandel 4.093.952,67 4.375.898,37 8.469.851,04 5.799.118,35

Die sonstigen betrieblichen Ertrage des Vorjahres waren um den Saldo in Hohe von T€ 5.799,1 niedriger.
Die Umsatzerldse werden ausschlieBlich im Inland getatigt.

2) In der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrage“ sind Ertrage aus

Stand 31.12.2015 Stand 31.12.2014
a) Anlagenverkaufen 2.655,46 € 5.799.118,35 €
b) Auflésung von Ruickstellungen 3.501.561,79 € 2.068.618,49 €

3) Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen sowie Gewinne aus der VerauRerung von assoziierten Unter-
nehmen enthalt VerauBerungsgewinne in Hohe von 39.323.341,10 € (Vorjahr € 0,00).

4) In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage aus Abzinsungen von Ruckstellungen in
Hohe von T€ 9,9 (Vorjahr T€ 0,00) enthalten. In den Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind Aufwendun-
gen aus Aufzinsung von Ruckstellungen in Hohe von T€ 99,3 (Vorjahr T€ 121,1) enthalten.
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Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2015

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange Abginge Umbuchungen Stand
01.01.2015 31.12.2015
€ € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Konzessionen und 520.362,23 113.856,82 20.976,36 0,00 613.242,69
gewerbliche Schutzrechte
Geschafts- und Firmenwert 5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12
6.259.873,35 113.856,82 20.976,36 0,00 6.352.753,81

Sachanlagen

Grundstlcke und
grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

945.143.781,53

18.471.881,50

13.023.672,57

94.740.516,41**

1.045.332.506,87

Grundstlcke und 93.303.413,52 1.228.579,60 3.425.682,58 0,00 91.106.310,54

grundstucksgleiche

Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten

Grundstlcke und 25.593.328,52 1.806.435,46 0,00 -18.682.990,43*2 8.716.773,55

grundstucksgleiche

Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen 538.661,10 12.512,76 0,00 0,00 551.173,86

und Maschinen

Betriebs- und 4.478.787,22 939.685,91 225.001,09 0,00 5.193.472,04

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 83.585.087,33 61.022.886,95 0,00 -68.338.118,95%3 76.269.855,33

Bauvorbereitungskosten 4.727.340,65 5.494.349,10 0,00 -4.252.207,55*4 5.969.482,20

Geleistete Anzahlungen 8.322.885,80 13.533.838,16 0,00 182.303,99 22.039.027,95
1.165.693.285,67 102.510.169,44 16.674.356,24 3.649.503,47 1.255.178.602,34

Finanzanlagen

Beteiligungen an 7.155.000,00 0,00 7.155.000,00 0,00 0,00

assoziierten Unternehmen

Beteiligungen 226.709,29 0,00 0,00 0,00 226.709,29

Wertpapiere des 4.406,10 0,00 0,00 0,00 4.406,10

Anlagevermogens

Andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00

7.391.335,39 0,00 7.155.000,00 0,00 236.335,39
Anlagevermogen gesamt 1.179.344.494,41 102.624.026,26 23.850.332,60 3.649.503,47 1.261.767.691,54

*1 davon Umbuchung
*2 davon Umbuchung

*4 davon Umbuchung

80.000,00 € vom Umlaufvermoégen
2.380,00 € ins Umlaufvermdgen
*3 davon Umbuchung 3.622.820,31 € vom Umlaufvermégen
50.936,84 € ins Umlaufvermdgen
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugange Abginge Umbuchungen Stand Stand Stand
01.01.2015 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015
€ € € € € € €
419.015,23 63.238,82 20.976,36 0,00 461.277,69 101.347,00 151.965,00
4.280.708,80 343.247,60 0,00 0,00 4.623.956,40 1.458.802,32 1.115.554,72
4.699.724,03 406.486,42 20.976,36 0,00 5.085.234,09 1.560.149,32 1.267.519,72
115.180.290,18 15.989.748,69 4.912.646,36 0,00 126.257.392,51 829.963.491,35 919.075.114,36
24.225.769,30 3.698.842,85 1.647.474,25 0,00 26.277.137,90 69.077.644,22 64.829.172,64
47.245,15 650.000,00 0,00 0,00 697.245,15 25.546.083,37 8.019.528,40
183.420,10 35.186,76 0,00 0,00 218.606,86 355.241,00 332.567,00
2.967.252,22 524.451,33 177.974,51 0,00 3.313.729,04 1.511.535,00 1.879.743,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 83.585.087,33 76.269.855,33
16.773,70 0,00 0,00 0,00 16.773,70 4.710.566,95 5.952.708,50
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.322.885,80 22.039.027,95
142.620.750,65 20.898.229,63 6.738.095,12 0,00 156.780.885,16 1.023.072.535,02 1.098.397.717,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00
226.708,29 0,00 0,00 0,00 226.708,29 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 4.406,10
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 5.220,00
226.708,9 0,00 0,00 0,00 226.708,29 7.164.627,10 9.627,10
147.547.182,97 21.304.716,05 6.759.071,48 0,00 162.092.827,54 1.031.797.311,44 1.099.674.864,00
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Konzernverbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2015

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
(Angaben in Klammern betreffen
Vorjahreszahlen)
mit einer mit einer mit einer gesichert
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit (Grundpfandrechte)
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten

714.915.854,50
(688.576.671,44)

107.899.988,26
(105.260.565,43)

198.855.850,59
(196.274.184,75)

408.160.015,65
(387.041.921,26)

689.060.700,70
(647.130.242,83)

Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

91.664.960,80
(108.307.883,83)

46.497.827,27
(42.315.406,98)

12.315.849,35
(31.710.442,66)

32.851.284,18
(34.282.034,19)

86.664.960,80
(88.307.883,83)

Erhaltene Anzahlungen 46.243.111,04%) 46.243.111,04 0,00 0,00 0,00
(39.099.588,78)*) (39.099.588,78) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 14.726.316,18 14.726.316,18 0,00 0,00 0,00
Vermietung (13.971.245,94) (13.971.245,94) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2.351,02 2.351,02 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeiten (1.732,22) (1.732,22) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2.760.578,12 2.760.578,12 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (6.054.970,53) (6.054.970,53) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 894.971,27 144.971,27 750.000,00 0,00 0,00
(1.206.882,72) (456.882,72) (750.000,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

871.208.142,93
(857.218.975,46)

218.275.143,16
(207.160.392,60)

211.921.699,94
(228.734.627,41)

441.011.299,83
(421.323.955,45)

775.725.661,50
(735.438.126,66)

* nicht zu Ausgaben flihrend

Sonstige Angaben

1) Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die far

die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
a) Verpflichtung aus Grundstlickskaufen und laufenden Bauvorhaben

(Vorjahr: € 194.352.609,70)

davon gegenliber verbundenen Unternehmen

(Vorjahr: € 0,00)

€ 193.166.595,79

€ 0,00

b) Garantiepachtvertrage mit verschiedenen institutionellen Kapitalanlegern mit einer jahrlichen Garan-
tiepacht von T€ 4.260,4 (Vorjahr T€ 4.097,0), davon T€ 3.983,4 (Vorjahr T€ 3.820,0) gegenlber ver-
bundenen Unternehmen. Die jahrliche Garantiepacht fiir das Jahr 2016 ist mit den Verpachtern noch
abschlieffend zu vereinbaren.
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2) Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

o

Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€
18.327,2 (Vorjahr T€ 9.449,3). Dabei handelt es sich um bis zur Grundsticksauflassung bestellte Grund-
schulden 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.

Derivative Finanzierungsinstrumente/Zinsswaps

Zur Absicherung langfristiger Zinsanderungsrisiken aus variabel verzinsten Krediten setzt die GWG-Grup-
pe derivative Finanzinstrumente im Rahmen von Bewertungseinheiten ein. Als Form der Bewertungsein-
heit wurde das Micro-Hedging gewahlt. Die GWG-Gruppe sichert mit diesen Swap-Vertragen Darlehen in
Hoéhe von nominal 39,5 Mio. €, aktualisiert nominal 30,1 Mio. € gegen Zinssatzschwankungen ab. Die
Zinsswaps sind bzw. werden analog der Parameter des gesicherten Einzelkreditgeschafts modelliert. Die
gegenlaufigen Zahlungsstrome aus dem Grund- und Sicherungsgeschaft werden sich voraussichtlich
Uber einen Zeitraum von 11 bis 95 Monaten ausgleichen.

Die Bewertung anhand der mark-to-market-Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen ergibt per
Saldo zum Stichtag 31.12.2015 einen negativen Marktwert von 3.863,6 T€.

Abschlussjahr Nominalbetrag Zinssatz Zinssatz Marktwert
aktualisiert Fest Referenzzins

inT€ in % variabel inT€
2009 5.000,0 3,630 % Euribor 3M -173,4
2009 4.040,0 3,450 % Euribor 3M -484,1
2010 2.475,0 2,470 % Euribor 3M -172,2
2011 4.900,0 3,680 % Euribor 3M -1.143,7
2011 2.750,0 2,995 % Euribor 3M -229,1
2011 2.875,0 3,075 % Euribor 3M -242,0
2011 3.125,0 3,235 % Euribor 3M -297,9
2011 4.900,0 3,610 % Euribor 3M -1.121,2
Summe 30.065,0 -3.863,6
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4) Beteiligungsspiegel:

Firma Kapitalanteil Geschaftsjahr Eigenkapital Jahresergebnis/EAV
in% T€ T€
GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2015 2.000,0 370,9
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2015 3.000,0 622,0
GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2015 7.000,0 1.385,1
GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2015 9.000,0 822,9
GWG Beteiligungsgesellschaft mbH 100,00 2015 24.5 1,7
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und 94,90 2015 14.224,0 1.625,7
Servicegesellschaft mbH
GWG Immolnvest GmbH 94,90 2015 6.410,0 756,1
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH 90,06 2015 525,1 0,0%*2
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer 89,95 2015 9.965,2 0,0%
Genossenschaften mbH
VR Hausbau AG 89,66 2015 2.750,0 0,0%*t
GWG Wohnpark Sendling GmbH 89,21 2015 2.782,5 405,1
GbR , Ackermannbogen.de — Wohnen am Olympiapark* 44,83 2014 37,8 -7,3

*1 Es besteht ein Ergebnisabflihrungsvertrag mit der WBS Wohnwirtschaftliche

*2 Es besteht ein Ergebnisabfihrungsvertrag mit der GWG Immolnvest GmbH

Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH.

5)

6)

Durch den Geschaftsanteilskauf- und -lbertragungsvertrag vom 27. Juni 2000 sind die Verbindlich-
keiten aus Altersversorgungszusagen flr die auf die SVG Wohnen eG (SVG - friher Selbsthilfe Ver-
mietungsgenossenschaft eG) lbergeleiteten Beschaftigten sowie fir die ehemaligen Mitarbeiter und
Geschaftsflhrer von der SVG Gbernommen worden. Die eventuelle Mithaftung der WBS Wohnwirtschaft-
liche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH belauft sich auf ca. 0,4 Mio. €. Die GWG Gesell-
schaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG hat ihrerseits von der SVG Wohnen eG
eine nachrangige Grundschuld Gber 1,5 Mio. € fir den Fall erhalten, dass die WBS Wohnwirtschaftliche
Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH aus den Verpflichtungen in Anspruch genommen wird.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug im Konzern:

Vollbeschiftigte

Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 100

17

Technische Mitarbeiter 38

7

Hausmeister, Gartner 27

13

165

37

AuRerdem wurden durchschnittlich 14 Auszubildende sowie 37 nebenamtliche Hauswarte beschaftigt.

Im Geschaftsjahr 2015 erbrachte der Abschlussprifer, vow Verband baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. Dienstleistungen fur die GWG-Gruppe. Es wurden folgende
Honorare flr die Konzernabschlussprifung sowie flr die Jahresabschlussprifungen der GWG samt
aller Tochterunternehmungen als Aufwand erfasst:

a) Abschlusspriferleistungen T€ 84,5

b) andere Bestatigungsleistungen T€ 1,7

c) sonstige Leistungen T€ 0,0

Die verbleibende Pensionsverpflichtungen nach Ubertragung an den Pensionsfonds bzw. die Unterstiit-
zungskasse fur frihere Mitglieder des Vorstandes bzw. Geschaftsfliihrungsorgans und deren Angehérige
sowie Anwartschaften und Ubergangsgelder betragen T€ 739,6 (Vorjahr TE 765,9).
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9) Die Angabe der Gesamtbezlige des Vorstandes und der Bezlige fur ehemalige Mitglieder dieses Organs
ist aufgrund von § 286 Abs. 4 HGB unterblieben.

10) Die Gesamtaufwendungen des Aufsichtsrates der GWG AG beliefen sich insgesamt auf T€ 25,3 (Vorjahr
T€ 25,0). Der Aufsichtsrat der VR Hausbau AG erhalt keine Vergutung.

11) Mitglieder des Vorstandes: 12) Mitglieder des Aufsichtsrates:
Andreas Engelhardt Rainer Neumann
Vorsitzender (Aufsichtsratsvorsitzender)
Dipl.-Okonom Mitglied des Vorstandes R+V Versicherung AG i.R., Wiesbaden
Rainer Ganske Siegfried Schon
Dipl.-Verwaltungswirt (FH) (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)

Mitglied des Vorstandes der Volksbank Stuttgart eG i.R., Stuttgart
Florian Preif3ler
Dipl.-Kaufmann Jurgen AufRenhofer
ab 01.10.2015 Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

Dr. Gregor Habermann
Prokurist der R+V Versicherung AG, Wiesbaden

Arbeitnehmervertreter:

Anja Okun
Geschaftsstellenleiterin, Stuttgart

Tobias Thieme

Geschaftsstellenleiter/ Vorsitzender des Betriebsrates, Boblingen
Weitere Angaben
Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum 31. Dezember 2015 aus 237.500 nennwertlosen
Stiick-aktien zusammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die Ubertragung der Aktien bedarf

der Zustimmung des Aufsichtsrates.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 217.087
Stlckaktien (€ 11.099.482,07) und damit mit mehr als dem halben Teil aller Aktien beteiligt.

Mutterunternehmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB ist die DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossen-
schaftsbank, Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.
Stuttgart, den 31. Marz 2016

GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wirttemberg AG

Der Vorstand

Andreas Engelhardt Rainer Ganske Florian Preif3ler
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Konzerneigenkapitalspiegel

erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gezeichnetes
Kapital
€

Kapitalriicklagen

€

Gewinnriicklagen

€

Bilanzgewinn

€

Stand am 01.01.2014

12.143.182,19

55.000.789,30

144.568.827,04

12.140.072,20

Gezahlte Dividenden

-2.850.000,00

Veranderungen im
Konsolidierungskreis

-624.006,27

624.006,27

Einstellungen/Entnahmen
aus Rucklagen

14.350.000,00

-14.350.000,00

Konzernjahreslberschuss 0,00 7.875.382,74
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00
Stand am 31.12.2014 12.143.182,19 55.000.789,30 158.294.820,77 3.439.461,21
Stand am 01.01.2015 12.143.182,19 55.000.789,30 158.294.820,77 3.439.461,21
Gezahlte Dividenden -2.850.000,00
Veranderungen im 0,00 0,00

Konsolidierungskreis

Einstellungen/Entnahmen
aus Rucklagen

31.050.000,00

-31.050.000,00

Konzernjahresuberschuss

0,00

49.900.598,87

Ubriges Konzernergebnis

0,00

0,00

Stand am 31.12.2015

12.143.182,19

55.000.789,30

189.344.820,77

19.440.060,08
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Eigenkapital Eigene Anteile Eigenkapital Anteile anderer Konzerneigenkapital
gemafd Konzernbilanz Gesellschafter
€ € € € €
223.852.870,73 0,00 223.852.870,73 2.360.304,95 226.213.175,68
-2.850.000,00 -2.850.000,00 -163.279,40 -3.013.279,40
0,00 0,00 725.333,23 725.333,23
0,00 0,00 0,00 0,00
7.875.382,74 7.875.382,74 173.669,50 8.049.052,24
0,00 0,00 0,00 0,00
228.878.253,47 0,00 228.878.253,47 3.096.028,28 231.974.281,75
228.878.253,47 0,00 228.878.253,47 3.096.028,28 231.974.281,75
-2.850.000,00 -2.850.000,00 -137.779,41 -2.987.779,41
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
49.900.598,87 49.900.598,87 239.802,74 50.140.401,61
0,00 0,00 0,00 0,00
275.928.852,34 0,00 275.928.852,34 3.198.051,61 279.126.903,95
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Konzernkapitalflussrechnung

2015

T€

Jahresuberschuss 50.140,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 21.304,7
Andere aktivierte Eigenleistungen -1.142,0
Abnahme langfristiger Rickstellungen -81,4
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 582,7
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 54,9
Zuschreibung unbebaute Grundsticke (UV) 46,7
zahlungsunwirksame Tilgungszuschusse -117,2
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -39.325,9
zahlungsunwirksame Aufwendungen (latente Steuern) 3.688,1
Cashflow nach DVFA/SG 35.057,6
Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen 2.646,1
Zunahme Grundstuicke des Umlaufvermogens -4.864,9
Abnahme kurzfristiger Aktiva 4.108,1
Zunahme kurzfristiger Passiva 2.713,1
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 21.508,0
Ertragsteueraufwand 1.990,6
Ertragsteuerzahlungen -467,1
Abnahme Grundstticke des Anlagevermogens 9.889,4
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 72.580,9
Auszahlung fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -113,9
Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 49,4
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -101.368,1
Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 46.478,3
Erhaltene Zinsen 57,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -54.896,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 70.292,3
Auszahlung aus planmaBigen Tilgungen -13.806,4
Auszahlungen aus auerplanmagigen Tilgungen -43.043,7
Gezahlte Zinsen -21.565,9
Auszahlungen fur Dividenden -2.987,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -11.111.5
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 6.573,0
Finanzmittelfonds zum 1.1.2015 -28.566,1
Finanzmittelfonds zum 31.12.2015 -21.993,1
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 26.692,7
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den von der GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG, Stutt-
gart, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang,
Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2015 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung
liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgeflihrten Prufung eine Beurteilung Gber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmagiger Abschlussprufung vorgenom-
men. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich
auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagiger
Buchfihrung und den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir
die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschllsse der in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fliir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermit-
telt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, den 18. April 2016
vbw

Verband baden-wlrttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Maier gez. Schwarzle
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer



Baur-Areal Stuttgart — auf dem ehemaligen
Karosseriewerk ist in mehreren Bauabschnitten
ein Wohnquartier mit hohem Anteil sozial gefor-

derter und behindertengerechter Wohnungen
entstanden. Mit Fertigstellung der AuRenanlagen
im Juni 2015 ist die Projektentwicklung des
Quartiers abgeschlossen.
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva Vorjahr
Anlagevermogen € € €
Immaterielle Vermogensgegenstande 60.230,00 41.243,00

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

651.620.977,84
59.221.958,89

7.919.528,40
278.964,00
806.458,00
74.390.430,00
5.012.145,68
22.039.027,95

24.009.877,46
14.794.777,03

821.289.490,76

559.415.852,87

61.413.954,15

25.446.083,37
294.620,00
503.712,00
81.957.036,49
4.601.549,30
8.322.885,80

24.009.877,46
14.794.777,03

Beteiligungen 0,00 7.155.000,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 4.406,10 4.406,10
Andere Finanzanlagen 5.220,00 38.814.280,59 5.220,00
Anlagevermogen insgesamt 860.164.001,35 787.966.217,57
Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstlcke ohne Bauten 1.550.427,35 5.571.335,55
Bauvorbereitungskosten 591.258,61 1.317.272,74
Grundstlcke mit unfertigen Bauten 15.394.395,35 14.546.679,84
Grundstucke mit fertigen Bauten 1.892.122,86 2.112.132,99
Unfertige Leistungen 16.041.354,28 14.595.809,97
Andere Vorrate 81.149,31 122.635,96
Geleistete Anzahlungen 0,00 35.550.707,76 880.606,46
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 322.633,29 431.050,63
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 756.374,57 2.470.777,93
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 68.937,86 48.992,95
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 28.054.168,06 45.701.185,52
Sonstige Vermogensgegenstande 1.845.882,38 31.047.996,16 3.016.917,86
Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.286.110,10 513.071,55
Bausparguthaben 327.338,15 3.613.448,25 206.359,33
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 26,00 26,00

Bilanzsumme

930.376.179,52

879.501.072,85
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Passiva Vorjahr
Eigenkapital € € €
Gezeichnetes Kapital 12.143.182,19 12.143.182,19
Kapitalriicklage 55.000.789,30 55.000.789,30
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Rucklage 3.537.800,00 3.537.800,00
Bauerneuerungsrucklage 4.090.335,05 4.090.335,05

Andere Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahreslberschuss

Einstellungen in Ricklagen

163.751.747,18

59.423,06
53.866.014,93
26.900.000,00

171.379.882,23

27.025.437,99

132.701.747,18

33.251,44
13.926.171,62
6.900.000,00

Eigenkapital insgesamt

265.549.291,71

214.533.276,78

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen
Steuerrtckstellungen

Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

36.450,00
1.384.850,00
2.890.000,00

10.765.781,72

15.077.081,72

68.356,00
259.000,00
2.950.000,00
12.241.605,09

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

537.099.270,83
74.510.287,33
25.766.622,00

517.970.745,44
90.753.815,42
26.276.550,43

Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.088.183,10 8.219.212,53
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.351,02 1.732,22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.511.278,67 5.689.445,99
Sonstige Verbindlichkeiten 39.469,71 649.017.462,66 5.855,77
(davon aus Steuern) (34.319,75) (237,50)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (416,00) (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 732.343,43 531.477,18

Bilanzsumme

930.376.179,52

879.501.072,85
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Vorjahr

Umsatzerlose € € €
a) aus der Hausbewirtschaftung 62.779.413,98 56.407.448,80

b) aus dem Verkauf von Grundstticken 24.468.183,06 251.000,00

c) aus Betreuungstatigkeit 643.092,32 656.728,46

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 87.890.689,36 1.563,87

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke

23.211.044,41
15.851.063,97

1.722.380,62
1.142.031,61
2.829.916,30

11.867.859,25
1.301.495,59
11.054.107,46

22.281.680,12
10.225.333,32

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 324.538,79 39.386.647,17 1.291.776,26
Rohergebnis 54.198.370,72 47.741.413,73
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 5.871.487,18 5.224.140,07

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 1.481.748,34 7.353.235,52 1.160.755,44

(davon flr Altersversorgung) (618.284,77) (299.683,37)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus der
VerauBerung von Beteiligungen
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon an verbundenen Unternehmen)

43.473.305,35
(4.149.964,25)

444.323,14
(443.843,31)

593.214,15

(548.958,09)

16.051.761,88
2.550.953,00

44.510.842,64

15.676.245,97
(4.514.559,22)

12.201.759,80
3.783.908,73

4.240.118,02
(4.240.118,02)

560.098,29
(559.651,44)

451.890,87
(401.616,66)

14.779.131,51
(4.293.027,29)

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

57.077.016,99

1.473.222,35
1.737.779,71

15.843.825,36

354.247,30
1.563.406,44

Jahresiiberschuss

53.866.014,93

13.926.171,62

Gewinnvortrag 59.423,06 33.251,44
Einstellung in andere Gewinnrucklagen 26.900.000,00 6.900.000,00
Bilanzgewinn 27.025.437,99 7.059.423,06
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Anhang zum Jahresabschluss 2015

Alilgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2015 wurde nach deutschen aktien- und handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.
Die Gliederung des Jahresabschlusses erfolgt nach der Verordnung der Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter vorgezogener Anwendung des Bilanzrichtlinie-Um-
setzungsgesetzes (BilRUG) gemafl Art. 75 Abs. 2 EGHGB i.d.F. vom 17. Juli 2015 erstellt. Die Vorjahres-
betrage wurden gemafd Art. 75 Abs. 2 S. 3 EGHGB nicht angepasst.

In Folge der vorgezogenen Anwendung des BilRUG wurden die Umsatzerldse neu definiert. GemaR der
Verordnung der Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden
erstmals die Erlése aus dem Verkauf von Grundstucken des Anlagevermégens im Rahmen des Geschafts-
bereichs Immobilienhandel unter ,Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken“ ausgewiesen. Korrespon-
dierend hierzu sind die Buchwertabgange und die Vertriebskosten unter der Position , Aufwendungen fur Ver-
kaufsgrundstiicke“ ausgewiesen. Die aufgeflhrten Positionen sind somit nicht mit dem Vorjahr vergleichbar.

Bei der Anwendung der Formblattverordnung wurde der Posten ,Ertrage aus Beteiligungen“ um den Zusatz
»Sowie Gewinne aus der VeraufRerung von Beteiligungen“ erstmals im Geschaftsjahr 2015 erweitert.

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

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, halt eine Beteiligung von mehr als 75,0 % an der GWG Ge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG. In dem von der R+V Versicherung AG
erstellten Teilkonzernabschluss gemaf IFRS ist die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Ba-
den-Wirttemberg AG einbezogen. Der Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum in den
Ubergeordneten Konzernabschluss geméaf IFRS der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt am Main einbezogen. Beide Konzernabschllisse werden im elektronischen Bundesanzeiger ein-
gereicht und bekannt gemacht.

Die GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG legt einen auf freiwilliger
Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschriften der §§ 290 ff. HGB aufgebaut
worden ist und im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt gemacht wird.

Der Konsolidierungskreis des Teilkonzernabschlusses HGB umfasst neben der GWG Gesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG die nachfolgend aufgefuhrten Gesellschaften:

— WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH, Stuttgart

— BWG Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH, Stuttgart

— VR Hausbau AG, Stuttgart

— GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart

— Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart

— GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart

— GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart

— GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart

— GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart

— GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart

— GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart

Die Heimag Munchen GmbH ist am 7. Juli 2015 durch Geschaftsanteilsverkauf aus dem Konsolidierungskreis
herausgefallen.

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller einbezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember 2015.
Auf die Einbeziehung der folgenden Beteiligung wurde verzichtet, da diese fiir die Darstellung der Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung ist:
— GbR ,Ackermannbogen.de — Wohnen am Olympiapark“, Miinchen
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Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden handelt es sich um EDV-Programme, die zu Anschaffungs-
kosten, vermindert um planméagige Abschreibungen, bewertet sind. Sie werden innerhalb von 5 Jahren
abgeschrieben.

Die Vermogensgegenstande des Anlagevermodgens (Sachanlagen) sind zu den Anschaffungskosten oder den
Herstellungskosten und, soweit abnutzbar, vermindert um planmaRige Abschreibungen bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet.

Die Grundstlicke mit Wohnbauten werden in der Regel mit 2 % linear bzw. degressiv in Einzelfallen abgeschrieben.
Sofern sich kurzere Nutzungsdauern fur die Wohnbauten ergeben, erfolgt die Abschreibung anhand der individuell
festgesetzten Restnutzungsdauer. Mit dem Ziel einer verursachungsgerechten Verteilung des Gesamtaufwandes
werden die Zugange zu den Grundstlicken mit Wohnbauten ab dem Geschaftsjahr 2009 entsprechend dem
Komponentenansatz behandelt. Die aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten werden in die Kompo-
nenten Grundstiicke, Gebaude (AfA 2 % und 2,5 %), technische Anlagen (nach individueller Nutzungsdauer) und
Baunebenkosten (AfA 2 % und 2,5 %) aufgeteilt. Ferner wurden im Berichtsjahr auf Grundstlicke mit anderen
Bauten sowie Grundstlicke ohne Bauten Abschreibungen auf den niedrigeren, beizulegenden Wert in Hohe von
insgesamt 1,650 Mio. € (Vorjahr T€ 0,0) vorgenommen.

Die Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten werden auf die Restnutzungsdauer abgeschrieben. Die
Abschreibungen liegen zwischen 2 und 5 %.

Bei den restlichen Positionen belaufen sich die Abschreibungen wie folgt:

In den Wohnbauten enthaltenen, selbstandigen Garagen grundsatzlich auf 50 Jahre
Maschinen und technische Anlagen 8-10 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-13 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € wurden bis 2014
in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben. Seit 2015 werden geringwertige Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten von
150,00 € bis 410,00 € sofort abgeschrieben.

Die im Geschaftsjahr angeschafften Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden linear Uber
die wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Bei mehreren Mietgebauden sowie bei verschiedenen, umgegliederten Eigentumswohnungen wird die Abschrei-
bung degressiv vorgenommen.

Die Zugange enthalten keine aktivierten eigenen Architektenleistungen.

Bei den im Bau befindlichen Projekten des Anlagevermogens wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von insgesamt
€ 1.142.031,61 aktiviert (Vorjahr: € 1.301.495,59).

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sowie die Beteiligungen sind jeweils zu Anschaffungskosten
bewertet. Die im Jahr 2004 erhaltene Riickzahlung der Kapitalriicklage bei der WBS wurde mit den An-

schaffungskosten verrechnet.

Die Wertpapiere des Anlagevermogens und die anderen Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sind zum Nennwert bewertet.
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Die unbebauten Grundstucke des Umlaufvermégens sind zu Anschaffungskosten abzlglich erforderlicher
Bewertungsabschlage angesetzt; die Verkaufsbauten zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten oder
dem niedrigeren beizulegenden Wert.

Bei den in Bau befindlichen Projekten des Umlaufvermdgens wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von
€ 205.880,92 (Vorjahr € 80.880,51) aktiviert.

Die Ausbuchung von Verkaufsgrundstlicken erfolgt grundsatzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen Eigen-
tumslibergangs.

Heizélvorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.
Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Wertberichtigungen berlcksichtigt.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten Erinnerungswerte fir Geldbeschaffungskosten. Auf-
grund der nachhaltigen Senkung des Zinsniveaus wurden im Jahr 2003 die gesamten Geldbeschaffungs-
kosten auf den Erinnerungswert abgeschrieben. Seit dem Geschaftsjahr 2004 wird das Aktivierungswahl-
recht flir Geldbeschaffungskosten nicht mehr ausgeubt.

Der Grof3teil der bestehenden Pensionsverpflichtungen ist auf die R+V Gruppenpensionsfonds AG (past ser-
vice) bzw. auf die VGU - Versorgungskasse genossenschaftlich orientierter Unternehmen e.V. — (future service)
im Rahmen von Anrechnungszusagen Ubertragen. Der per 31.12.2015 ausgewiesene Pensionsrickstellungs-
betrag wurde gemaf Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Bertcksichti-
gung von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Projected Unit Credit Methode (PUC-Methode)
unter Anwendung versicherungsmathematischer Grundsatze und den Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck
(2005 G) berechnet. Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 2,5 % p. a. und Rentensteigerungen in Hohe
von 1,75 % p. a. angesetzt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt. Der Rechnungszins
(3,89 %) wurde gemaf § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB nach der Vereinfachungsregel ermittelt.

Flr im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestande in Stuttgart wurde im Jahr 2003 eine Ruckstellung fir
Bauinstandhaltung in Héhe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde vom Ansatzwahlrecht gemaR § 249
Abs. 2 HGB a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewertungsmethode beruht auf
Erfahrungswerten. Fir im Jahr 2005-2014 bzw. 2015 durchgefiihrte Manahmen wurden € 2.080.000,00
bzw. € 0,00 ergebniswirksam aufgelost.

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Ruckstellung fir Bauinstandhaltung zugefihrt. Das Ansatz-
wahlrecht nach § 249 Abs. 2 a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB wurde fur Balkonsanierungen und
wohnwertverbessernde MaRnahmen der Wohnungsbestande der Baujahre ab 1950 bis 1985 ausgelbt.
Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005-2014 bzw. 2015
wurden € 5.832.450,00 bzw. € 60.000,00 ergebniswirksam aufgelost. Im Geschaftsjahr 2006 wurden wei-
tere € 3.642.450,00 zugefuhrt. Dabei wurde das Bewertungswahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten
Objekten ausgedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Rlckstellungen fiir Bauinstandhaltung € 2.890.000,00 (Vorjahr € 2.950.000,00).

Die Bildung der Sonstigen Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungs-
betrages. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst. Bei der Zufuhrung wird von der Nettomethode Gebrauch
gemacht.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der passiven Rechnungsabgrenzung resultiert aus Mietvorauszahlungen und einem Zuschuss
flr Belegungsrechte der Stadt Stuttgart.
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Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fuhren:

Aktive Steuerlatenzen
a) Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt in der Summe Uber dem in der Handelsbilanz,
weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert

angesetzt wurden.
b) Die in der Handelsbilanz gebildeten Riickstellungen flir Bauinstandhaltung duirfen in der Steuerbilanz nicht

angesetzt werden.

¢) In der Handelsbilanz wurden Geldbeschaffungskosten als Aufwand behandelt, wahrend sie in der Steuer-
bilanz in den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert wurden.

d) Die Sonstigen Ruckstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit
geringeren Betragen gebildet.

Passive Steuerlatenzen
a) Rucklagen nach § 6b EStG wurden in der Steuerbilanz gebildet bzw. Ubertragen, was in der Handelsbilanz

nicht zulassig ist.
b) Beteiligungen an Personengesellschaften weichen aufgrund unterschiedlicher Bewertungsvorschriften in

Handels- und Steuerbilanz ab.
c) Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unternehmen erfolgt aus deren steuerlichen Einlagenkonten.
d) Die Pensionsrickstellungen sind in der Steuerbilanz hoher, da hier die bis zum Bilanzstichtag erreichten
Leistungen anzusetzen sind. Fur die Berechnungen in der Handelsbilanz werden erwartete Leistungen
berucksichtigt.

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz
Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird im Anlagenspiegel dargestellt.

In der Position Unfertige Leistungen sind € 14.501.354,28 (Vorjahr: € 13.345.130,88) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten bzw. € 1.540.000,00 (Vorjahr € 1.250.679,09) unfertige Bauleistungen enthalten.

In den Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken sind € 605.943,08 (im Vorjahr € 1.100.777,93) mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.

In den Sonstigen Vermogensgegenstanden ist ein Baukostenzuschuss in Hohe von € 1.194.180,00 (im
Vorjahr € 1.377.900,00) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
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Entwicklung des Anlagevermogens 2015

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2015 31.12.2015
€ € € € €
Immaterielle 223.788,14 52.755,67 18.070,71 0,00 258.473,10
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstlcke und 648.445.647,99 11.982.273,92 3.684.981,07 94.660.516,41 751.403.457,25
grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstlcke und 85.985.998,69 1.228.579,60 26.142,71 0,00 87.188.435,58
grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstlcke und 25.446.083,37 1.806.435,46 0,00 -18.682.990,43** 8.569.528,40
grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen 389.788,81 7.684,13 0,00 0,00 397.472,94
und Maschinen
Betriebs- und 1.890.702,55 493.436,00 84.991,14 0,00 2.299.147,41
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 81.957.036,49 60.771.512,46 0,00 -68.338.118,95*2 74.390.430,00
Bauvorbereitungskosten 4.601.549,30 4.662.803,93 0,00 -4.252.207,55%*3 5.012.145,68
Geleistete Anzahlungen 8.322.885,80 13.533.838,16 0,00 182.303,99 22.039.027,95
857.039.693,00 94.485.563,66 3.796.114,92 3.569.503,47 951.299.645,21
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 24.009.877,46 0,00 0,00 0,00 24.009.877,46
Unternehmen
Ausleihungen an 14.794.777,03 0,00 0,00 0,00 14.794.777,03
verbundene Unternehmen
Beteiligungen 7.155.000,00 0,00 7.155.000,00 0,00 0,00
Wertpapiere des 4.406,10 0,00 0,00 0,00 4.406,10
Anlagevermogens
Andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00
45.969.280,59 0,00 7.155.000,00 0,00 38.814.280,59
Anlagevermogen gesamt 903.232.761,73 94.539.319,33 10.969.185,63 3.569.503,47 990.372.398,90

*1 davon Umbuchung

2.380,00 € ins Umlaufvermogen

*2 davon Umbuchung 3.622.820,31 € vom Umlaufvermogen

*3 davon Umbuchung

50.936,84 € ins Umlaufvermdgen
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugange Abginge Umbuchungen Stand Stand Stand
01.01.2015 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015
€ € € € € € €
182.545,14 33.768,67 18.070,71 0,00 198.243,10 41.243,00 60.230,00
89.029.795,12 11.786.352,00 1.033.667,71 0,00 99.782.47,41 559.415.852,87 651.620.977,84
24.572.044,54 3.411.295,66 16.863,51 0,00 27.966.476,69 61.413.954,15 59.221.958,89
0,00 650.000,00 0,00 0,00 650.000,00 25.446.083,37 7.919.528,40
95.168,81 23.340,13 0,00 0,00 118.508,94 294.620,00 278.964,00
1.386.990,55 147.005,42 41.306,56 0,00 1.492.689,41 503.712,00 806.458,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 81.957.036,49 74.390.430,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.601.549,30 5.012.145,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.322.885,80 22.039.027,95
115.083.999,02 16.017.993,21 1.091.837,78 0,00 130.010.154,45 741.955.693,98 821.289.490,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.009.877,46 24.009.877,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.794.777,03 14.794.777,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 4.406,10
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 5.220,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.969.280,59 38.814.280,59
115.266.544,16 16.051.761,88 1.109.908,49 0,00 130.208.397,57 787.966.217,57 860.164.001,35
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Riicklagenspiegel

Bestand am Ende

des Vorjahres

Einstellung der
Hauptversammlung

aus dem Bilanzgewinn

des Vorjahres

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres

Bestand am Ende
des Geschaftsjahres

€ € € €
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Rucklagen 3.537.800 0 0 3.537.800
Bauerneuerungsricklage 4.090.335 0 0 4.090.335
Andere Gewinnrucklagen 132.701.747 4.150.000 26.900.000 163.751.747
Gesamt 140.329.882 4.150.000 26.900.000 171.379.882
Riickstellungsspiegel Beginn des Zufiihrung Inanspruch- Auflosung Ende des
Geschaftsjahres nahme Geschifts-
jahres
€ € € € €
Rickstellung fur unterlassene 2.700.000 2.000.000 1.068.676 1.631.324 2.000.000
Instandhaltung (Nachholung innerhalb
des 1. bis 3. Monats des Folgejahres)
Rulckstellung fiir 1.675.510 69.956 0 0 1.745.466
Personalverpflichtungen
Ruckstellung fur Verpflichtung aus 3.446.419 0 1.526.920 186.953 1.732.546
Kaufvertragen
Ruickstellung fur noch ausstehende 1.125.000 1.555.000 630.869 494.131 1.555.000
Instandhaltungsrechnungen
Ruckstellung fir nicht abgerechnete 1.010.000 958.000 1.010.000 0 958.000
Betriebs- und Heizkosten
Sonstige Ruckstellungen 2.284.676 2.199.187 1.584.513 124.580 2.774.770
Sonstige Riickstellungen 12.241.605 6.782.143 5.820.978 2.436.988 10.765.782

Zusatzlich zu den in der Bilanz gesondert ausgewiesenen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Positionen:

Stand 31.12.2015

Stand 31.12.2014

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

44.779.851,15 €

57.416.727,45 €

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

66.099.789,57 €

81.993.030,86 €

In den Verbindlichkeiten sind keine Posten groeren Umfangs enthalten, die rechtlich erst nach dem

Bilanzstichtag entstanden sind.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
(Angaben in Klammern
betreffen Vorjahreszahlen)
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten 537.099.270,83 85.221.616,59 131.601.809,21 320.275.845,03 517.233.589,23 GPR
gegenuber (517.970.745,44) (75.683.541,48) (137.190.766,52) (305.096.437,44) (481.770.925,75)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 74.510.287,33 40.804.045,28 9.080.307,28 24.625.934,77 69.510.287,33 GPR

gegenuber anderen
Kreditgebern

(90.753.815,42)

(41.913.736,41)

(23.348.408,46)

(25.491.670,55)

(70.753.815,42)

Erhaltene
Anzahlungen

25.766.622,00 *
(26.276.550,43)*

25.766.622,00
(26.276.550,43)

Verbindlichkeiten 9.088.183,10 9.088.183,10
aus Vermietung (8.219.212,53) (8.219.212,53)
Verbindlichkeiten aus 2.351,02 2.351,02
Betreuungstatigkeiten (1.732,22) (1.732,22)
Verbindlichkeiten 2.511.278,67 2.511.278,67
aus Lieferungen (5.689.445,99) (5.689.445,99)
und Leistungen

Sonstige 39.469,71 39.469,71
Verbindlichkeiten (5.855,77) (5.855,77)

Gesamtbetrag

649.017.462,66
(648.917.357,80)

163.433.566,37
(157.790.074,83)

140.682.116,49 344.901.779,80 586.743.876,56

(160.539.174,98)

(330.588.107,99)

(552.524.741,17)

* nicht zu Ausgaben flihrend

GPR = Grundpfandrechte
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Gewinn- und Verlustrechnung

Im Rahmen der vorgezogenen Anwendung des BilRUG wurden erstmals die Erlése aus dem Verkauf von

Grundstlicken des Anlagevermogens im Rahmen des Geschaftsbereichs Immobilienhandel unter ,Um-

satzerlose aus Verkauf von Grundstlcken“ ausgewiesen. Die Positionen ,Umsatzerl6se aus Verkauf von
Grundstlcken®, ,Sonstige betriebliche Ertrage“ und ,Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke“ sind somit
nicht mit dem Vorjahr vergleichbar.

Dabei handelt es sich um

Immobilienhandel 2015

Vorjahr 2014

€ €
,Umsatzerl6se aus Verkauf von Grundsticken* 8.822.805,00 9.563.800,00
Buchwert -2.564.592,56 -4.220.882,55
Vertriebskosten -306.361,81 -294.393,69
»~Aufwendungen flr Verkaufsgrundstutcke“ -2.870.954,37 -4.515.276,24
Ergebnis Immobilienhandel 5.951.850,63 5.048.523,76
Die sonstigen betrieblichen Ertrége des Vorjahres waren um den Saldo in Hohe von T€ 5.048,5 niedriger.
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche, periodenfremde Ertrage enthalten:
Sonstige betriebliche Ertrage 2015 2014
€ €
Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen 2.436.988,20 1.565.683,96
Ertrage aus Anlageverkaufen 0,00 8.489.964,29

Die Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus der VerduRerung von Beteiligungen enthalten Beteili-

gungsertrage in Hohe von € 4.149.964,25 (Vorjahr € 4.240.118,02) und VeraufRerungsgewinne in Hohe
von 39.323.341,10 € (Vorjahr € 0,00).

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage aus Abzinsungen von Ruckstellungen in Hohe
von € 9.866,00 (Vorjahr: € 0,00) sowie in den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen € 10.920,84 (Vorjahr
€ 22.545,05) flr die Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.
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Sonstige Angaben

1) Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die
fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
a) Verpflichtung aus Grundstickskaufen und laufenden Bauvorhaben € 173.936.621,29
(Vorjahr: € 181.245.965,37)
2) Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:
a) Blrgschaftsiibernahme zu Gunsten von verbundenen Unternehmen € 123.471.914,64
(Vorjahr: € 114.601.011,36)
davon gegenuber verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 14.863.790,52) € 14.790.016,93
b) Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten zu Gunsten
von verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 25.081.533,46) € 22.732.544,30
davon gegenuber verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 4.458.727,87) € 4.335.308,18
c) Patronatserklarung zu Gunsten von verbundenen Unternehmen € 34.775.667,81
(Vorjahr: € 32.743.709,58)
d) Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten flir fremde Verbindlichkeiten in Héhe
von € 8.626.500,00 (Vorjahr: € 3.763.250,00). Dabei handelt es sich um von der GWG AG bis zur
Grundstlcksauflassung bestellte Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.
Mit einer Inanspruchnahme aus den eingegangenen Haftungsverhaltnissen zu Gunsten von verbundenen Un-
ternehmen wird aufgrund der nachhaltigen Geschaftstatigkeit der verbundenen Unternehmen nicht gerechnet.
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.
3) Derivative Finanzierungsinstrumente/Zinsswaps
Zur Absicherung langfristiger Zinsanderungsrisiken aus variabel verzinsten Krediten setzt die Gesellschaft
derivative Finanzinstrumente im Rahmen von Bewertungseinheiten ein. Als Form der Bewertungseinheit
wurde das Micro-Hedging gewahlt. Die Gesellschaft sichert mit diesen Swap-Vertragen Darlehen in Hohe
von urspringlich nominal 39,5 Mio. €, aktualisiert nominal 30,1 Mio. € gegen Zinssatzschwankungen ab.
Die Zinsswaps sind bzw. werden analog der Parameter des gesicherten Einzelkreditgeschafts modelliert.
Die gegenlaufigen Zahlungsstrome aus dem Grund- und Sicherungsgeschaft werden sich voraussichtlich
Uber einen Zeitraum von 11 bzw. 95 Monaten ausgleichen.
Die Bewertung anhand der mark-to-market-Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen ergibt per
Saldo zum Stichtag 31.12.2015 einen negativen Marktwert von 3.863,6 T€.
Abschlussjahr Nominalbetrag aktualisiert Zinssatz Fest Zinssatz Referenzzins Marktwert
in T€ in % variabel in T€
2009 5.000,0 3,630 % Euribor 3M -173,4
2009 4.040,0 3,450 % Euribor 3M -484,1
2011 2.750,0 2,995 % Euribor 3M -229,1
2011 2.875,0 3,075 % Euribor 3M -242,0
2011 3.125,0 3,235 % Euribor 3M -297,9
2011 4.900,0 3,610 % Euribor 3M -1.121,2
2010 2.475,0 2,470 % Euribor 3M -172,2
2011 4.900,0 3,680 % Euribor 3M -1.143,7
Summe 30.065,0 -3.863,60
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4) Die GWG AG ist an folgenden Unternehmen mit mehr als 20 % beteiligt:

Firma Kapitalanteil Geschaftsjahr Eigenkapital Jahresergebnis/EAV
in % T€ T€

GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2015 2.000,0 370,9

GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2015 3.000,0 622,0

GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2015 7.000,0 1.385,1

GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2015 9.000,0 822,9

GWG Beteiligungsgesellschaft mbH 100,0 2014 22,8 0,9

WBS-Gruppe

WBS Wohnwirtschaftliche 94,9 2015 14.224,0 1.625,7

Baubetreuungs- und

Servicegesellschaft mbH

BWG Baugesellschaft Wirttem- 94,8 2015 9.965,2 658,4

bergischer Genossenschaften mbH )

VR Hausbau AG ¥ 94,5 2015 2.750,0 1.466,3

Immolnvest-Gruppe

GWG Immolnvest GmbH 94,9 2014 6.153,4 853,1

Aufbau und Handelsgesellschaft mbH ¥ 94,9 2014 525,1 1.167,4

GWG Wohnpark Sendling GmbH ¥ 94,0 2014 2.377,4 -474,0

Y Mittelbare Beteiligungen

5) Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte

Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3 0
Hausmeister, Gartner, Hauswarte, etc. 3 3
6 3

AuBerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschaftigt.

6) Die gemafl § 285 Nr. 17 HGB notwendigen Angaben zum Gesamthonorar des Abschlussprufers erfolgen
im Teilkonzernabschluss der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG.

7) Die verbleibende Pensionsverpflichtung nach Ubertragung an den Pensionsfonds bzw. die Unterstiitzungs-
kasse fur frihere Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans und deren Angehdrige sowie Anwartschaften

betrégt € 36.450,00 (Vorjahr € 68.356,00).

8) Die Angabe der Gesamtbezlge des Vorstandes und der Bezlge fir ehemalige Mitglieder bzw. deren An-
gehorige dieses Organs ist aufgrund von § 286 Abs. 4 HGB unterblieben.

9) Die Gesamtaufwendungen firr den Aufsichtsrat beliefen sich auf T€ 25,3 (Vorjahr T€ 25,0).
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10) Mitglieder des Vorstandes: 11) Mitglieder des Aufsichtsrates:
Andreas Engelhardt Rainer Neumann
Vorsitzender (Aufsichtsratsvorsitzender)
Dipl.-Okonom Mitglied des Vorstandes R+V Versicherung AG i.R., Wiesbaden
Rainer Ganske Siegfried Schon
Dipl.-Verwaltungswirt (FH) (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)

Mitglied des Vorstandes der Volksbank Stuttgart eG i.R., Stuttgart
Florian Preifdler
Dipl.-Kaufmann Jurgen Auf3enhofer
ab 01.10.2015 Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

Dr. Gregor Habermann
Prokurist der R+V Versicherung AG, Wiesbaden

Arbeitnehmervertreter:

Anja Okun
Geschaftsstellenleiterin, Stuttgart

Tobias Thieme
Geschaftsstellenleiter / Vorsitzender des Betriebsrates, Boblingen

Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum 31. Dezember 2015 aus 237.500 nennwertlosen
Stiickaktien zusammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die Ubertragung der Aktien bedarf

der Zustimmung des Aufsichtsrates.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 217.087
Stlickaktien (€ 11.099.482,07) und damit mit mehr als dem halben Teil aller Aktien beteiligt.

Mutterunternehmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB ist die DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossen-
schaftsbank, Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.
Stuttgart, den 5. Februar 2016

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wirttemberg AG

Andreas Engelhardt Rainer Ganske Florian PreiBler
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Baur-Areal Stuttgart:
die Architektur des ersten

Bauabschnitts erflllt héchste
asthetische Anspriiche.




Die GWG ist wohnungs-
wirtschaftlicher Dienstleister
fur eine Vielzahl von Auftrag-
gebern und Partnern.
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2015

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG

1. Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschaftsmodell des Unternehmens

Die GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG, Stuttgart (kurz: GWG AG),
ist Bestandteil des genossenschaftlichen Finanzverbundes und Tochtergesellschaft der R+V Versiche-
rungsgruppe. Diese halt rd. 99 % der Anteile an der GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wirttemberg AG.

Die Gesellschaft ist unter HRB 1319 beim Amtsgericht Stuttgart eingetragen. Sie wurde am 17.04.1950
gegrindet.

Der satzungsmaRige Gesellschaftszweck ist die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung, Verwaltung, der
Erwerb und die VerauBerung von Wohnungen, Gewerbebauten und sonstigen Gebauden in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen einschliefllich der damit verbundenen
Rechtsgeschafte.

Die GWG AG kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallende Arbeiten Ubernehmen, Grundstlicke erwerben, belasten und veraduern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte
betreiben, sofern diese dem Gegenstand des Unternehmens dienen.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten der GWG AG liegt im wohnungswirtschaftlichen Bereich in den Regionen
Stuttgart/Heilbronn, Minchen/Augsburg/Nirnberg, Hamburg, Rhein-Neckar, Rhein-Main und Rhein-Ruhr.
Die Unternehmensstrategie sieht eine nachhaltige Ausweitung der Investitionen in den genannten Perspek-
tivregionen vor. Dabei ist die GWG AG im Rahmen gemeinsamer Projekte im sozialen und frei finanzierten
Wohnungsbau sowie komplexer Quartiersentwicklungen Partner von Kommunen, befreundeter Wohnungs-
unternehmen sowie der Unternehmen des genossenschaftlichen Finanzverbundes.

Die aktuelle gesellschaftsrechtliche Struktur der GWG-Gruppe stellt sich wie folgt dar:

R+V-Versicherungsgesellschaften

< 991%

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

: 51% AN
94,8% < :

BWG
Baugesellschaft

Wiirttembergischer
Genossenschaften

AB52%

Baden-Wiirttem-
bergischer Genossenschafts-

< 94,9 % < 94,9 % £ 100 %
GWG
GWG Immolnvest GmbH 1. Wohn GmbH
& Co. KG v
: : /\ 51% : : :
v 94,5 % 94,9 % <y : v 94 % GWG
: ! 2. Wohn GmbH
& Co. KG ¥
QUi GWG Wohnpark
VR Hausbau AG Handels- Sendling GmbH
Gesellschaft mbH g
GWG
3. Wohn GmbH
: & Co. KG ¥
100 % \/
R+V R+V GWG GWG
Pensionsversicherung Lebensversicherung Beteiligungs- 4. Wohn GmbH
a.G. Wiesbaden a.G. Wiesbaden gesellschaft mbH & Co. KG

verband e.V.

Operative Gesellschaft

I 'nvestitionsgesellschaft Y Komplementér: GWG Beteiligungsgesellschaft mbH Stand: 31.12.2015
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion fir die Unternehmen der GWG-Gruppe. Klare Trennung von Holding-
Samtliche operative Tatigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS gebuindelt. Diese erbringt Dienstleistun- funktion und operativen
gen fur alle Unternehmen der Gruppe und fir Dritte auf Basis von Geschaftsbesorgungs- und Dienstleistungs- Aufgaben in separaten
vertragen. Bei der WBS sind nahezu samtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt. Die Ergebnisabbildung Gesellschaften.

der einzelnen operativen Geschaftsfelder erfolgt Uber einen systemintegrierten Betriebsabrechnungsbogen.

In den investiv tatigen Unternehmen werden Uber Deckungsbeitragsrechnungen die Ergebnisse in den Ge-
schaftsfeldern abgebildet. Diese Unternehmensstruktur gewahrleistet durch eine konsequente Trennung
von operativen und investiven Tatigkeiten eine deutliche Komplexitatsreduzierung.

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Perspektivregionen eigene Geschaftsstellen:
— Hamburg - Dusseldorf — Wiesbaden - Heilboronn — Stuttgart — NiUrnberg — Munchen

1.2 Ziele und Strategien

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und
sozio-demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt. Die
strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf eine aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit,
ein nachhaltiges Portfoliomanagement, ein aktives Bautragergeschaft und die Erbringung wohnungswirt-
schaftlicher Dienstleistungen wird konsequent umgesetzt.

Hierbei wird das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tatigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungs-
raumen der Bundesrepublik Deutschland verfolgt.

Die unternehmerische Ausrichtung der GWG-Gruppe umfasst funf strategische Geschaftsfelder:

1. Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermdgens (Wohnen) unter Beachtung
sozialer, 6kologischer und stadtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschaftsfeld der GWG-Gruppe.
Der eigene Wohnungsbestand soll dabei durch eine aktive Neubau- und Nachverdichtungstatigkeit
sowie zielgerichtete Bestandserwerbe und Projektentwicklungen ausgebaut werden.

2. Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven Standorten vorwiegend im Kernmarkt Baden-
Wirttemberg dient der Performanceverbesserung.

3. Der nachhaltige Immobilienhandel mit stetiger, sozialvertraglicher und imageférdernder Privatisierungsta-
tigkeit und mit Blockverkaufen im Rahmen unserer Modernisierungs- und Desinvestitionsstrategie bildet
die Basis firr unser aktives Portfoliomanagement zur Verjingung der Immobilienbestande mit dem Ziel
einer renditeorientierten Reinvestition der freigesetzten Mittel.

4. Die Projektsteuerung hat das Ziel, fur die Gruppe Neubaumanahmen unter Beachtung von Qua-
litats-, Kosten- und Zeitvorgaben zu erstellen.

5. Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmannischen Dienstleistungen der WBS Wohn-
wirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: ,WBS*) stellen fur unsere
Kunden und Kapitalanleger eine eigentimerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung
sicher.

Diese Tatigkeiten stehen im Einklang mit unseren weiteren strategischen Grundsatzen:
1. die Konzentration auf unsere wohnwirtschaftlichen Kernkompetenzen,
2. die klare Fokussierung auf wirtschaftsstarke Standorte mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung sowie
3. die optimale Ausnutzung der bestehenden Ressourcen (Geschaftsstellenstruktur, Personal, etc.).

Gemessen an den Umsatzerlésen werden die einzelnen Geschaftsfelder innerhalb der GWG-Gruppe
zukunftig wie folgt gewichtet:

15% Bautragertatigkeit
0,
Wohnen 5% 6% Immobilienhandel

4% Kaufmannische- und
technische Dienstleistungen




Aktuelle Prognosen sehen
eine positive Entwicklung der
gesamtwirtschaftlichen Lage

in Deutschland.
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Innerhalb der strategischen Geschaftsfelder Ubernimmt die GWG AG dabei Uberwiegend die folgenden Bereiche:
— Bewirtschaftung des Anlagevermogens,
— Neubau, Nachverdichtungen und Projektentwicklung fur den eigenen Bestand,
— Immobilienhandel sowie
— Bautragertatigkeit.

Hierbei stehen das nachhaltige, renditeorientierte Unternehmenswachstum, die konsequente Ausrichtung
auf den Unternehmenserfolg, die Erhdhung der Flexibilitat bei Marktveranderungen sowie das stetige Auf-
zeigen und in der Folge die Reduzierung des unternehmerischen Risikos im Vordergrund. Die Aufbau- und
Ablauforganisation der Unternehmensgruppe hat sich an dieser Zielstellung ausgerichtet.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Unternehmen der deutschen Wohnungswirtschaft sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das
in 6konomischer, gesellschaftlicher, sozialer und 6kologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt
unmittelbar der Wohn- und Lebensqualitat von rd. 81,3 Mio. Menschen in Deutschland zugute. Die Un-
ternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut.
Deshalb treffen die Unternehmen ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmafl und Weitblick. Die ei-
genen vier Wande und das Wohnumfeld zusammen ergeben das Zuhause bzw. die Heimat. Die beste
Wohnungsmodernisierung und der schonste Neubau helfen nichts, wenn die Mieter sich in der Umgebung
nicht wohlftihlen. Deshalb richtet sich die Aufmerksamkeit der Wohnungswirtschaft auf das ganze Quar-
tier. Schulen, Kitas und Nahversorgung sind dabei ebenso wichtig wie eine funktionierende und sichere
Infrastruktur. Ein gemischtes Wohnangebot fir verschiedene Bedurfnisse tragt zur sozialen Stabilitat des
Quartiers bei. Dabei gilt es, die Wunsche der Bewohner in die Entscheidungsfindung zu integrieren. Zudem
bieten die Unternehmen der Wohnungswirtschaft ihren Mieterinnen und Mietern soziale Treffpunkte und
fordern das nachbarschaftliche Miteinander.

Die Bruttowertschopfung der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft bewegt sich auf hohem Niveau. Der
Immobiliensektor hat in Deutschland einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Stellenwert. Die Brutto-
wertschopfung summiert sich auf Gber 304 Mrd. €. Das entspricht einem Anteil von ca. 11,2 % an der
gesamten Bruttowertschopfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von gréerer Bedeutung als beispiels-
weise das Baugewerbe mit 4,6 %.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im vergangenen Jahr insgesamt als stabil erwiesen: Um 1,7 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt hoher als 2014 und lag damit uber dem Durchschnitt der letzten
10 Jahre von 1,3 %. Erneut konnte sich die deutsche Wirtschaft in einem schwierigen weltwirtschaftlichen
Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitieren.

Die aktuellen Prognosen gehen davon aus, dass die deutsche Wirtschaft weiter an Schwung gewinnt. In
2016 durfte das reale Bruttoinlandsprodukt nach der ifo-Konjunkturprognose um 1,9 % zulegen. Getragen
wird die Erholung durch die Binnenwirtschaft, die vom Rlckgang der Rohdlpreise profitiert. Der priva-
te Konsum wird im Tempo der steigenden Realeinkommen expandieren. Nach Auffassung der Gemein-
schaftsdiagnose Herbst 2015 (Deutsches Institut flr Wirtschaftsforschung e.V., Institut flr Wirtschafts-
forschung Halle, ifo Institut — Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat Mlnchen e.V.,
Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung) wird das Wirtschaftswachstum in 2016 um
1,8 % zulegen. Ahnlich erwartet die Bundesregierung in ihrer Herbstprojektion einen Anstieg des realen
Bruttoinlandsproduktes von 1,8 % im Jahr 2016.

Im Jahresdurchschnitt 2015 erhohten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegenuber 2014 um
0,3 %. Damit ist die Jahresteuerungsrate seit 2011 rucklaufig (2011: + 2,1 %; 2012: + 2,0 %; 2013:
+ 1,5 %; 2014: 0,9 %). Eine vergleichsweise Teuerung im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2009 ge-
geben (+ 0,3 %). Die geringe Jahresteuerungsrate 2015 resultierte vor allem aus der Tendenz sinkender
Energiepreise, die hauptsachlich auf den Preisverfall von Rohél auf dem Weltmarkt zurlickzufihren ist.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise flir den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Deutschland im November 2015 gegenliber dem November 2014 um 1,6 %. Dabei
stiegen die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden von November 2014 bis November 2015 um
1,1 %. Bei den Ausbauarbeiten erhohten sie sich binnen Jahresfrist um 2,1 %. Nennenswerte Preisstei-
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gerungen unter den Bauarbeiten an Wohngebauden gab es bei Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen
(+ 3,0 %), bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+ 2,8 %), bei Verglasungsarbeiten sowie bei Heizan-
lagen- und zentralen Wassererwarmungsanlagen (jeweils + 2,6 %). Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) nahmen gegenlber dem Vorjahr um 2,2 % zu.

Insgesamt hat sich der Arbeitsmarkt weiter positiv entwickelt. 2015 waren weniger Menschen arbeitslos
als ein Jahr zuvor. Im Jahresdurchschnitt 2015 waren in Deutschland rd. 2,8 Mio. Menschen arbeitslos
gemeldet. Im Vergleich zum Vorjahr waren 104.000 Menschen weniger arbeitslos. Damit ist die Arbeits-
losenquote gegentber dem Vorjahr um 0,3 % Punkte auf 6,4 % gesunken. Im Jahr 2015 wird damit der
niedrigste Stand der Arbeitslosigkeit nach 1991 erreicht. Die Erwerbstatigkeit ist auf 43,0 Mio. Menschen
gestiegen. Das waren 324.000 mehr als im Vorjahr. Damit erreicht die Erwerbstatigkeit den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung.

Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt hoch. Die Zahl der Fertigstellungen lauft den Baugeneh-
migungen seit einigen Jahren auf deutlich niedrigerem Niveau hinterher. So durften 2015 nach ersten
Schatzungen 265.000 Wohnungen neu auf den Markt gekommen sein. Auch im laufenden Jahr 2016
dirfte die Zahl der Fertigstellungen die 300.000er-Marke noch nicht Uberschreiten. In Deutschland
mussten in den kommenden flnf Jahren allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut
werden. Das geht aus einer aktuellen Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbande-
blindnis Wohnungsbau hervor. Ein Grund daflr sind die rasant wachsenden Flichtlingszahlen. Ebenso
aber der bestehende Nachholbedarf, der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung aus der EU.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grof8stadten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in
den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu
wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Flichtlingszuwanderung hat sich in Deutschland
ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautétigkeit in einer GréSenordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erforder-
lich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils aktuellen Woh-
nungsbedarf abzudecken und zweitens zusatzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit — das
sich in der Summe auf 800.000 Wohnungen belauft — bis 2025 vollstandig abzubauen. Flr die ersten
flnf Jahre wird der Defizitabbau mit rund 100.000 Wohneinheiten p. a. (innerhalb der 400.000 insgesamt
notwendigen) etwas hoher veranschlagt als in den Jahren 2020-2025 (60.000 Einheiten p. a.).

Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische Notenbank im Dezember 2015 erstmals wieder den Leit-
zins angehoben. Es wird davon ausgegangen, dass der Zinssatz in den USA im kommenden Jahr weiter
steigen wird. Von Experten wird erwartet, dass das Zinsniveau in den USA am Jahresende 2016 zwischen
1,25 bis 1,50 % betragen wird; dies ware aber immer noch ein historisch niedriges Zinsniveau. Die eu-
ropaische Zentralbank halt bisher an ihrer ultralockeren Geldpolitik fest. Bereits seit September 2014
betragt der Leitzins unverandert nur 0,05 %. Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein umfangreiches
Programm zum Ankauf von Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der lockeren Geldpolitik haben
die Baufinanzierungszinsen ein historisch niedriges Niveau. Im April 2015 wurde das bisherige Zinstief
erreicht. Danach kam es bis zum Juni 2015 zu einem Uberschaubaren Zinsanstieg. Bis Ende November
sanken die Bauzinsen wieder, ohne jedoch den Tiefpunkt im April erneut zu erreichen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die GWG AG hat im Jahr 2015 ein Uberzeugendes betriebswirtschaftliches Ergebnis mit einem Jahresuber-
schuss von 53,9 Mio. € erzielt. Hierin ist ein Gewinn aus der Verauerung einer Beteiligung in Hohe von 39,3
Mio. € enthalten. Bereinigt um den Sondereffekt des Ertrags aus der VerauRerung der Beteiligung ergibt sich
ein JahresUberschuss von 14,6 Mio. €. Die Ergebnisverbesserung gegenuber dem Vorjahr betragt 0,7 Mio. €.

Die bereits in den vergangenen Jahren entwickelte Unternehmensstrategie wurde auch im laufenden Ge-
schaftsjahr fortgeflihrt und hat sich erneut positiv ausgewirkt.

2.2.1. Anlagevermogensbewirtschaftung (Geschaftsfeld Wohnen)
Im Geschaftsjahr 2015 konnten wir unsere formulierte Geschaftspolitik der Desinvestition Uber mieter-

freundliche Privatisierung sowie Blockverkaufen und der Bestandsverstarkung Uber die Integration von
Neubauten, Nachverdichtung und Ankaufen innerhalb der GWG-Gruppe erfolgreich fortsetzen. Zum Jahres-

Der Wohnungsbedarf und die
Baugenehmigungszahlen legen

in Deutschland deutlich zu.
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ende belauft sich die gesamte vermietbare Flache innerhalb der GWG-Gruppe auf 719.888,9 m2. Gegen-
Uber dem Jahresbeginn 2015 bedeutet dies eine Erhdhung um 25.435 m? bzw. rd. 3,7 %.

Bei der GWG AG belauft sich die vermietbare Flache zum 31. Dezember 2015 auf 480.658 m?2. Die
Flache hat sich gegenliber dem Vorjahr dabei um 6,9 % erhéht. Im Geschaftsjahr stand insbesondere
die Neubautétigkeit im Vordergrund. Daneben wurden die planméBige Desinvestition bei Bestandsmiet-
wohnungen, die Verkaufstatigkeit im Rahmen des Portfoliomanagements, die Entwicklung von Anlagever-
mogens- und Bautragerprojekten sowie Immobilienerwerbe durchgefihrt. Mit einem Investitionsvolumen
innerhalb der GWG-Gruppe von rd. 101,6 Mio. € (Anteil GWG AG 94,0 Mio. €) im Jahr 2015 wurde die
Anlagevermogensbewirtschaftung nachhaltig gestarkt.

Im Jahr 2015 wurden folgende Neubaumaf3nahmen erfolgreich in die Anlagevermogensbewirtschaftung
der GWG AG integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Stuttgart, Europaplatz 270 Mietwohnungen und 6.400 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Remseck-Pattonville, John-F-Kennedy-Allee 58 Mietwohnungen und 2.250 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Denkendorf, Limburgweg, 2. BA 58 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Pfauenweg 18 Mietwohnungen

Gesamtvolumen 404 Mietwohnungen, 2 Kita's, 8.650 m? gewerbliche Flachen

Folgende Wohnungsbestinde wurden im Geschaftsjahr 2015 erworben. Der Besitzibergang ist im
1. Quartal 2016 vorgesehen:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Munchen-Feldmoching 117 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Traberweg 191 Mietwohnungen, 1.049 m2 gewerbliche Flache
Gesamtvolumen 308 Mietwohnungen, 1.049 m? gewerbliche Flache

Aktuell befinden sich folgende Neubaumietobjekte im Bau:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Hamburg, Sonninstrafie 114 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Alsterberg 309 Mietwohnungen, 1.232 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Kornwestheim, Holzgrundareal 57 Mietwohnnungen, 1.350 m2 gewerbliche Flachen

GWG Mainz, Wilhelm-Theodor-Romheld-Strafie 93 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, Falkert-/Forst-/Rosenbergstrae 48 Mietwohnungen und 110 m2 gewerbliche Flache

GWG Stuttgart-Vaihingen, ,Campus®, 143 Mietwohnungen/Studentenappartements

Vischerstrafe, 1. BA

Gesamtvolumen 764 Mietwohnungen, 2.692 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
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Darliber hinaus befinden sich folgende Mietwohnprojekte in der abschlieBenden Entwicklungsphase und
werden flr einen Baubeginn 2016 vorbereitet:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Dusseldorf, Heideweg 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Hafencity Baakenhafen 445 Mietwohnungen, 12.400 m2 gewerbliche Flachen
GWG Stuttgart-Berg, Am Schwanenplatz 72 Mietwohnungen, 540 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita
GWG Stuttgart-Vaihingen, 125 Mietwohnungen/Studentenappartements

,Campus*, Vischerstrafie, 2. BA

Gesamtvolumen

660 Mietwohnungen, 12.940 m? gewerbliche Flachen, 1 Kita

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit sowie den Bestandserwerben in den Zielregionen
Stuttgart, Hamburg und Minchen entwickelt sich das Bestandsportfolio entsprechend der definierten
Unternehmensstrategie konsequent weiter.

Weitere Projekte befinden sich in den Leistungsphasen 1 und 2 im Rahmen der Projektentwicklungstatigkeit.
Unter BerUcksichtigung der aktuellen demographischen, gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen Aspek-

te soll sich das Zielportfolio fur die Anlagevermogensbewirtschaftung der GWG-Gruppe zukunftig wie folgt
zusammensetzen:

Munchen/Augsburg

Baden-Wirttemberg ——— 65 % 10 %

5 % — Rhein-Main (insbesondere Mainz, Wiesbaden, Frankfurt)

3%

3%

Nurnberg/Erlangen

¥ Rhein-Ruhr (insbesondere Koln, Bonn, Disseldorf)

Im Geschaftsjahr 2015 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerl6sen
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahresmieteinnahmen haben sich bei der GWG AG um 14,6 % auf
50,8 Mio. € (Vorjahr 44,4 Mio. €) erhoht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in der Erhdhung
der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 8,02 € auf 8,38 €/m? (Steigerung 4,5 %). Die Leerstandsentwick-
lung lag im Geschaftsjahr 2015 unter unseren Planwerten (0,9 %). In diesen Werten kommen die Attraktivi-
tat und die nachhaltige Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestandes uberzeugend zum Ausdruck.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit haben wir in 2015 planméasig mit einem Gesamtauf-
wand von ca. 12,4 Mio. € (Vorjahr 17,6 Mio. €) fortgefiihrt. Wir gehen davon aus, dass auch im Jahr 2016
wiederum eine sehr stabile Nachfrage nach Mietwohnungen vorhanden sein wird.

2.2.2. Immobilienhandel
Im Geschaftsjahr 2015 hielt die bereits aus dem Vorjahr bekannte gute Nachfrage im Immobilienhandel

weiterhin an. Gestltzt wird diese Entwicklung auch durch das immer noch anhaltende historische Zinstief
im Bereich der Baufinanzierungen.



Die Privatisierung von
Bestandsimmobilien wird

weiterhin forciert.
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Die Nachfrage auf dem Privatisierungsmarkt ist, vor allem bezogen auf die Ballungsraume, als stabil und
auf gutem Niveau zu bezeichnen. Vor allem private und institutionelle Kapitalanleger stehen dabei auf der
Kauferseite und haben des Ofteren Interesse am Erwerb einer groReren Zahl an Einheiten. Verhaltener
stellt sich der Markt vor allem in peripheren Bereichen und Regi-onen dar, die teilweise unter Bevolke-
rungsrickgang leiden. Trotz des glnstigen Zinsumfelds sind Mieter weniger stark als in der Vergangenheit
auf der Kauferseite zu finden. Flr Eigennutzer gilt, dass vor allem freie oder frei werdende Objekte von
Interesse sind.

Im Rahmen des Immobilienhandels konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschaftsjahr 160 Bestands-
wohnungen sowie 6 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 156 Bestandswohnungen) zu einem Gesamtverkaufspreis
in Hohe von 18,6 Mio. € (Vorjahr 13,0 Mio. €) veraufRert werden; bei der GWG AG waren es 83 Bestands-
wohnungen (Vorjahr 139 Bestandswohnungen) zu einem Gesamtverkaufspreis in Hohe von 8,8 Mio. €
(Vorjahr 9,6 Mio. €). Dabei handelt es sich jeweils um Verkaufe im Rahmen unserer Desinvestitionsstra-
tegie. Viele Verkaufe wurden aus dem bereits anprivatisierten Wohnungsbestand generiert bzw. betreffen
Restanten aus BaumaRnahmen, die in friheren Jahren in das Anlagevermégen Ubernommen worden sind.
Im Geschaftsjahr wurden keine neuen Wohnanlagen der Privatisierung zugefuhrt.

Zu den Aufgaben des Portfoliomanagements gehort auch die Abwicklung von definierten Block- und Restan-
tenverkaufen im Rahmen des Immobilienhandels (iberwiegend an Kapitalanleger.

Neben den Einzelverkaufen konnten im Geschaftsjahr 2015 die folgenden Objekte veraufRert werden.

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG Narnberg, Nibelungenplatz 32 Mietwohnungen
GWG Stuttgart, BergstrafRe 27 Mietwohnungen

Gesamtvolumen

59 Mietwohnungen

Zudem wurde im Jahr 2015 ein Geschaftshaus in Stuttgart mit rd. 6.200 m? Wohn-/Nutzflache mit Besitz-
Ubergang im 1. Quartal 2016 veraufert.

2.2.3. Bautragerbereich

Im Geschaftsjahr 2015 war in den wachstumsstarken Ballungsraumen und dabei insbesondere in den
Kernstadten der Metropolregionen unvermindert eine gute bzw. sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Vor
allem private und institutionelle Kapitalanleger nutzen das gunstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Investi-
tion in Immobilien eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bautragerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschaftsjahr von
21,5 Mio. € (Vorjahr 23,3 Mio. €) erreichen. Auf die GWG AG entfallt davon ein Umsatz von 13,7 Mio. €
(Vorjahr 12,4 Mio. €). Dabei handelt es sich im Wesentlichen um 59 Wohneinheiten (Vorjahr 61 Wohnein-
heiten), die sich wie folgt verteilen:

Investitionsgesellschaft Standort Vetriebsumsatz 2015

GWG Boblingen, SpielbergstraRe 20 Wohneinheiten

GWG Stuttgart-Mitte, Postdorfle IV. BA 18 Wohneinheiten

BWG Renningen, Anna-Theurer-Strafde 17 Wohneinheiten/4 Doppelhaushalften

Gesamtvolumen

59 Wohneinheiten

Des weiteren wurden 4 Baugrundstiicke des Umlaufvermogens verauf3ert.
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Im Geschaftsjahr wurden des Weiteren folgende Projekte im Rahmen der Projektentwicklung zielfihrend
fur den Bautragerbereich weiterbearbeitet:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Stuttgart, Postdorfle 4. BA 29 Wohneinheiten
GWG Stuttgart, Bad Berg 23 Wohneinheiten
Projektvolumen 52 Wohneinheiten

Aktuell befinden sich damit im Geschaftsjahr innerhalb des Bautragerbereichs insgesamt 225 Wohneinheiten
im Bau, dem Vertrieb bzw. in der Bauvorbereitung. Davon entfallen 154 Wohneinheiten auf die GWG AG sowie
71 Wohneinheiten auf die BWG.

Daruber hinaus befinden sich weitere Projekte in der Projektentwicklungsphase.
2.2.4. Dienstleistungsbereich

Der Umsatz im Dienstleistungsbereich hat sich erwartungsgemafl entwickelt. Die Gesamterlése aus der
WEG-Verwaltung liegen bei rd. 0,9 Mio. € (Vorjahr 1,0 Mio. €).

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2015 die Verwaltung von rund 3.800
Eigentumswohnungen zuziglich Garagen. Die Stabilisierung dieses Geschaftsfeldes an den Standorten
Stuttgart, Heilbronn, Wiesbaden und Minchen ist wichtig auch vor dem Hintergrund der zunehmenden Nach-
frage von Kapitalanlegern nach professioneller und werterhaltender Immobilienverwaltung. Im Rahmen von
strategischen Anpassungen gilt es, die Aufwands- und Ertragsrelationen in diesem Geschaftsfeld weiter zu
optimieren. Darlber hinaus werden weitere Dienstleistungen, z. B. im Bereich der Vermietung, fir institutio-
nelle Investoren an unseren Kernstandorten erbracht.

Das Auftragsvolumen ist abhangig von der Entwicklung anderer Geschaftsfelder und soll sich zukinftig in
der GroRenordnung von 3.500 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. Die nachhaltige Bautrager- und Priva-
tisierungstatigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in der Umsetzung der Projekte wirksam
unterstitzt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen Privatisierungsobjekten die eigen-
timerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher. Die Erbringung von weiteren Verwaltungs-
dienstleistungen fur institutionelle Investoren ausschlieflich in unseren Kernstandorten unter strenger
Beachtung der Wirtschaftlichkeit und der zur Verfigung stehenden personellen Ressourcen wird unser
Dienstleistungsprofil weiter abrunden.

2.2.5. Projektsteuerung

Im Geschaftsjahr 2015 hat sich der Arbeitsumfang des Geschaftsbereichs Projektsteuerung in der GWG-
Gruppe neuerlich erhoht. So werden aktuell 845 Wohneinheiten, 1.860 m? Gewerbeflache sowie 1 Kin-
dertagesstatte in der Bauphase betreut. Weitere 697 Wohneinheiten, 12.940 m? Gewerbeflache sowie
2 Kindertagesstatten befinden sich in der Planungs- und Vorbereitungsphase. Der Geschaftsbereich Projekt-
steuerung war damit im Jahr 2015 vollumfanglich ausgelastet. Leistungsspitzen wurden bedarfsweise durch
externe Buros abgefangen.

Kompetente Dienstleistungen
haben sich an vielen Standorten
als zentrales Geschaftsfeld

etabliert.
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2.2.6. Personalbereich

Die GWG-Gruppe ist sich des entscheidenden Anteils seiner qualifizierten und motivierten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter am Unternehmenserfolg bewusst. lhre Leistung und ihre Kompetenz bilden die wesent-
liche Grundlage, damit die Kundenanforderungen sowie die anstehenden Veranderungsprozesse realisiert
werden konnen. Die fachlichen und sozialen Kompetenzen sind von ,weichen Unternehmensfaktoren“ zum
harten Erfolgsfaktor geworden. Eine professionelle und strategisch ausgerichtete Personalentwicklung
ist deshalb ein wesentliches Instrument der unternehmerischen Zukunftssicherung bzw. zum Aufbau von
Erfolgspotenzialen.

Qualifizierungsschwerpunkte der Personalentwicklung waren 2015 insbesondere Fach- und Fihrungsseminare
zur Immobilienwirtschaft, im kaufmannischen und technischen Bereich. An rd. 200 Schulungstagen wurden
90 Mitarbeiter/-innen geschult.

Die Altersstruktur unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist weit gefachert. Das Durchschnittsalter lag
zum Jahresende bei 41 Jahren.

Manner Frauen Gesamt
Anteil in % 43,7 56,3
Durchschnittsalter 43,2 38,8 40,7
Betreibszugehorigkeit 6,7 8,1 7,5

Nachhaltige Personalpolitik
bleibt zentrale Komponente

der Unternehmensstrategie.

Vor dem Hintergrund des festzustellenden Fachkraftemangels in der Wohnungswirtschaft rickt zukinftig
neben der gezielten Weiterbildung der Fach- und Flhrungskrafte vor allem eine nachhaltige Nachwuchs-
planung und -férderung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittelpunkt der Per-
sonalentwicklung. Die kontinuierliche Nachwuchssicherung aus den eigenen Reihen sowie das Angebot
an attraktiven Teilzeitarbeitsplatzen gehéren damit zu den Kernaufgaben unserer Personalentwicklung. Zu
diesem Zweck fordert die GWG praxisorientierte Fortbildungsmanahmen im Rahmen eines systemati-
schen Weiterbildungskonzeptes (z. B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterprifung). Durch eine Koope-
ration mit der Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-Geislingen versprechen wir uns zudem
einen verbesserten Zugang zum akademischen Nachwuchs.

Strategisches Ziel der Personalpolitik ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wett-
bewerbsfahige und mit hoher unternehmerischer Verantwortung ausgestattete Arbeitsplatze zu schaffen
bzw. zu sichern. Die hierfur notwendigen Investitionen werden in den nachsten Jahren entsprechend
ausgeweitet.

Daruber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit 14 Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in
und Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL-Immobilienwirtschaft zum
Bachelor of Arts (B.A.) aus. Einem Auszubildenden, welche im Jahr 2015 ausgelernt hatte, wurde inner-
halb der GWG-Gruppe eine Weiterbeschaftigung angeboten. Im Jahr 2016 werden sieben Auszubildende
ihre Ausbildung in der GWG-Gruppe beginnen. Acht junge Menschen werden ihre Ausbildung abschliefen.
Allen wurde bereits angeboten, ihre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung
der Ausbildungstatigkeit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit fir die GWG-Gruppe beson-
ders unterstrichen.

Die auBlerst positive Entwicklung der GWG-Gruppe im vergangenen Geschaftsjahr ist insbesondere auf
das groRe Engagement und den Uberdurchschnittlichen Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zurlickzufihren.
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2.3 Lage der Gesellschaft
2.3.1. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2015 ist fur die GWG erfolgreich verlaufen. So haben wir im operativen Geschaft ein
Ergebnis vor Steuern von 16,0 Mio. € (ohne Ergebnisbeitrag aus dem Beteiligungsverkauf) erreicht und
damit das prognostizierte Ergebnis vor Steuern von 16,2 Mio. € nahezu erreicht. Daruber hinaus haben
wir durch den Verkauf einer Beteiligung einen auerordentlichen Ergebnisbeitrag (vor Steuern) in Héhe
von 39,3 Mio. € erzielt.

Insgesamt hat die GWG AG im Geschaftsjahr 2015 somit einen Jahresuberschuss in Hohe von 53,9 Mio. €
(Vorjahr 13,9 Mio. €) erzielt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr
2015 im Vergleich zu 2014. Im Bereich Immobilienhandel (Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstucken/
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke) wurde das Vorjahr angepasst:

Entstehung 2015 2014 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 62.779 45,5 56.407 61,8 6.372
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken 24.468 17,7 9.814 10,8 14.654
Sonstige Umsatzerlése 643 0,5 658 0,7 -15
Bestandsveranderung 1.722 1,2 11.868 13,0 -10.146
Sonstige betriebliche Ertrage 2.830 2,0 6.006 6,6 -3.176
Aktivierte Eigenleistung 1.142 0,8 1.302 1,4 -160
Zinsertrage 1.038 0,8 1.012 1,1 26
Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne 43.473 31,5 4.240 4,6 39.233
aus der Verauerung von Beteiligungen
Summe Entstehung 138.095 100,0 91.307 100,0 46.788
Verwendung
Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung 23.211 16,8 22.282 24,4 929
Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke 15.851 11,5 14.740 16,1 1.111
Aufwendungen flr andere Lieferungen 324 0,2 1.292 1,4 968
und Leistungen
Personalaufwendungen 7.353 5,3 6.385 7,0 968
Abschreibungen 16.052 11,6 12.202 13,4 3.850
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.551 1,8 3.784 4,1 -1.233
Zinsaufwendungen 15.676 11,4 14.779 16,2 897
Sonstige Steuern 1.738 1,3 1.563 1,7 175
Ertragssteuern 1.473 1,1 354 0,4 1.119
Summe Verwendung 84.229 61,0 77.381 84,7 6.848
Jahresergebnis 53.866 39,0 13.926 15,3 39.940




Ertrage flieBen Uberwiegend
in Modernisierung und
Instandhaltung der

Bestandsimmobilien.
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Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich von 56,4 Mio. € im Vorjahr auf 62,8 Mio. € er-
hoht. Mit rd. 50,8 Mio. € haben sich die Jahresmieteinnahmen gegenuber dem Vorjahr um 14,6 % erhoht.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr haben wir die erstmals die Moéglichkeit des BilRUG genutzt, Verkaufe
aus dem Anlagevermogen nicht mehr innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage zu erfassen, sondern
als ,Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstlcken“ auszuweisen. Diese Umgliederung entspricht dem
Geschaftsmodell der GWG, das regelmaRige ertragsorientierte Bestandsverkaufe zur Steigerung der nach-
haltigen Ertragskraft umfasst.

Im Geschaftsjahr haben wir Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlcken in Hohe von 24,5 Mio. € erzielt.
Dies entspricht einer Steigerung von 150 % gegenlber dem Vorjahr (9,8 Mio. €) bei vergleichbarer bi-
lanzieller Behandlung. Auf Verkaufe von Umlaufvermogen entfallen 15,6 Mio. € (Vorjahr 0,3 Mio. €), auf
Verkaufe von Anlagevermogen 8,8 Mio. € (Vorjahr 9,6 Mio. €).

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage sind 2,1 Mio. € aus der Auflosung von Ruckstellungen fur
Instandhaltung enthalten.

Die ,Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus der Verauerung von Beteiligungen“ beinhalten den
Gewinn aus der Verauferung des Anteils einer Beteiligung in Hohe von 39,3 Mio. € sowie Beteiligungs-
ertrage von 4,2 Mio. €. Sie betreffen die Gewinnausschittung der WBS (T€ 474,5), der GWG Immolnvest
GmbH (T€ 474,5) sowie die Ergebnisse der GWG Wohn-Kommanditgesellschaften (T€ 3.201,0).

Die nachhaltig gesteigerte Unternehmensleistung haben wir wiederum genutzt, um unsere Aufwendun-
gen fur Instandhaltung auf hohem Niveau in Hohe von 8,5 Mio. € bzw. rd. 17,70 € pro m2 Wohnflache
(Vorjahr 8,5 Mio. € bzw. rd. 18,98 € pro m2 Wohnflache) bei den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
fortzufUhren.

Die Entwicklung beim Personalaufwand, welcher auch die Personalgestellung der WBS enthalt, verlief
vor dem Hintergrund der deutlichen Geschaftsausweitung in der Anlagevermdgensbewirtschaftung erwar-
tungsgemag. Dies ist insbesondere auf die Personalausweitung bei der WBS im aktuellen Geschaftsjahr
und im Vorjahr (+ 21 Vollzeitstellen) sowie hoheren Personalaufwendungen der GWG begrindet.

Insgesamt betragen die Abschreibungen 16,1 Mio. €. Darin enthalten sind Abschreibungen auf den nied-
rigeren beizulegenden Wert in Hohe von insgesamt 1,65 Mio. € fiir ein Grundstlick ohne Bauten sowie ein
Objekt mit Wohn- und Gewerbenutzung.

Mit 15,7 Mio. € hat sich der Zinsaufwand erwartungsgemafd entwickelt. Das erhdhte Zinsbudget ist
insbesondere auf die im Vorjahr in Hohe von 173,7 Mio. € sowie im Jahr 2015 in Héhe von 94,5 Mio. €
durchgefliihrten Investitionen zurtckzufuhren. Vor diesem Hintergrund kdnnen die Werte Uberzeugen und
spiegeln das aktive Finanz- und Zinsmanagement in Zusammenarbeit mit unseren nachhaltigen Finanzie-
rungspartnern wider.

Das erzielte Ergebnis im Bereich der laufenden Steuern vom Einkommen und Ertrag kann mit einer Steu-
erquote von 2,6 % (Vorjahr 2,2 %) wiederum als sehr erfreulich bezeichnet werden. Aufgrund der erfolgrei-
chen Steuerstrategie wurde die GWG AG im Jahr 2015 von der Zinsschranke nicht belastet.
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2.3.2. Vermogenslage
Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermogen gepragt.

Das Bautragergeschaft erfolgt gegenwartig auf NachverdichtungsmaSnahmen auf eigenen Grundstiicken
sowie Projekten auf innerstadtischen Grundstiicken.

Entsprechend der strategischen Zielsetzungen hat sich im Geschaftsjahr 2015 ein Anlagevermogens-
anstieg um 72,2 Mio. € auf 860,2 Mio. € ergeben.

Entwicklung 2015 2014 Veranderungen
Anlagevermoégen t€ % t€ % t€
Stand am 01.01. 787.966 91,6 643.667 81,7 144.299
Investitionen 94.539 11,0 173.717 22,0 -79.178
Abschreibungen -16.052 -1,9 -12.202 -1,5 -3.850
Verkaufsabgange -2.704 -0,3 -7.427 -0,9 4,723
Umbuchungen 3.570 0,4 -2.189 -0,3 5.759
Umlaufvermaégen

Veranderungen -7.155 -0,8 -7.600 -1,0 445
Finanzanlagen

Stand am 31.12 860.164 100,0 787.966 100,0 72.198

Die Bautatigkeit im Umlaufvermégen hat sich im Geschaftsjahr um 4,8 Mio. € auf insgesamt 17,5 Mio. €
vermindert. Dabei stehen den Verkaufsabgangen von 11,7 Mio. € Bestandszugange von 10,5 Mio. € ge-
genuber. Zudem wurden 3,6 Mio. € in das Anlagevermdgen umgebucht. Daneben werden unter den ,Grund-
sticken mit fertigen Bauten“ in Hohe von 1,9 Mio. € (Vorjahr 2,1 Mio. €) zum Immobilienhandel bestimmte
Wohnimmobilien ausgewiesen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen
berucksichtigt.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in NeubaumaBnahmen und Bestandserwerbe
weist die GWG AG zum Jahresende frei verfugbare liquide Mittel mit 3,6 Mio. € aus. Darlber hinaus ste-
hen freie Kreditlinien bzw. Forwarddarlehen zur Verflgung. Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle
Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis — unter Berlcksichtigung einer Dividendenausschttung
von 23,5 % (auf das gezeichnete Kapital) flir das Vorjahr um 51,0 Mio. € auf 265,5 Mio. € erhéht. Die
Eigenkapitalquote liegt bei 28,5 % (Vorjahr 24,4 %). Unter Berlcksichtigung der stillen Reserven in den
Immobilienbestanden liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 45,1 %.

In den sonstigen Ruckstellungen in Hohe von € 10,8 Mio. (Vorjahr € 12,2 Mio.) sind weiterhin im
Wesentlichen Vorsorgepositionen bzw. Verpflichtungen fur Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen enthalten.

Die Verbindlichkeiten haben sich mit € 649,0 Mio. gegentber dem Vorjahr (€ 648,9 Mio.) trotz der um-
fassenden Anlagevermogensinvestitionen in Hohe von 94,5 Mio. € praktisch nicht verandert. Dabei hat
sich die Liquiditat aus dem Beteiligungsverkauf neben vorteilhaften Refinanzierungsmaoglichkeiten positiv
ausgewirkt. Des Weiteren ist der Gesellschaft durch den Ausgleich von Forderungen gegen verbundene
Unternehmen Liquiditat zugeflossen.

Die Vermogenslage der GWG AG ist geordnet.
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2.3.3. Finanzlage

Die Entwicklung der Liquiditat ergibt sich aus der Kapitalflussrechnung.

2015

t€

Cashflow nach DVFA/SG 29.683,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 45.281,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -41.687,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.778,2
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 5.371,8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -21.444,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -16.072,7

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (45,3 Mio. €) im Geschaftsjahr 2015 reichte aus, um
den planmaRigen Kapitaldienst (25,2 Mio. €) zu decken; es verbleibt aus diesem Bereich ein Cashflow-
Uberschuss von 20,1 Mio. € zur Refinanzierung von Investitionen und zur Erbringung von Sondertilgungen.
Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fur Investitionen (93,3 Mio. €) sowie Einzah-
lungen aus Anlagenabgangen (46,5 Mio. €) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (1,8 Mio. €) wird im wesentlich bestimmt durch Kreditauf-
nahmen, den planméaRigen Kapitaldienst, Sondertilgungen sowie die Veranderung der Finanzmittelbewirt-
schaftung in der GWG-Gruppe. An die Aktionare der GWG wurde eine Ausschittung aus dem Bilanzgewinn
2014 in Hohe von 2,9 Mio. € vorgenommen.

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln, vermindert um Kontokorrentverbindlichkeiten,
zusammen. Er hat sich um 5,4 Mio. € gegentber dem Vorjahr verbessert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.
3. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Geschaftsleitung keine Vorgange bekannt geworden, die
von besonderer Bedeutung flir den Jahresabschluss 2015 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Gesellschaft sind.

4. Risiko- und Chancenbericht
4.1 Risikomanagementsystem

Zur frihzeitigen ldentifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen und Risiken, die fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein koénnen, nutzt die Unternehmensgruppe
ein mehrstufiges und auf die einzelnen Geschaftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem. Es
ist eng an der bestehenden Aufbau- und Ablauforganisation des Konzerns ausgerichtet und mit den Pla-
nungs- und Controllingprozessen auch im Rahmen der Quartalsberichterstattung verzahnt. Zudem ist die
GWG-Gruppe in das R+V Risiko-Monitoring eingebunden.

Das Risikomanagementsystem besteht aus dem internen Kontrollsystem, dem Controlling sowie dem Ri-
sikofrihwarnsystem, welches die latenten Risiken so friihzeitig erkennt, dass Reaktionen des Vorstands
noch moglich sind.

Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine quartalsweise Bewertung vordefinierter Risikoindikato-
ren, die als Grundlage fir Festlegung und Durchfihrung geeigneter AbwehrmafSnahmen dient.
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Entsprechend der Geschaftspolitik der GWG-Gruppe wurden in den letzten Jahren Investitionen schwer-
punktmagig durch die GWG AG sowie die Tochtergesellschaften WBS und GWG Immolnvest GmbH durch-
geflihrt. Bei allen Investitionen werden bei Vorbereitung, Entscheidung und Durchfihrung der Geschafte
stets die gleichen Grundsatze beachtet.

Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven, innerstadtischen Standorten soll entsprechend
den strategischen Zielsetzungen der Performanceverbesserung dienen.

4.2 Risikobericht
Marktrisiken und immobilienspezifische Risiken

Der Vermietungsmarkt wird entscheidend von konjunkturellen Sachverhalten, der Entwicklung der Arbeits-
losenrate, des verfugbaren Nettoeinkommens und dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage in den
lokalen bzw. regionalen Wohnungsmarkten bestimmt.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der GWG AG liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in Miet-
wohnungen gebundenen Anlagevermogens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng mit
der lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen verknlpft. Der Uberwiegende Teil der Woh-
nungsbestande der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rhein-Ruhr, Rhein-Main,
Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Miinchen/Nirnberg). Durch diese Portfoliostruktur sind
existentielle Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Bei ca. 14 % des Bestandes der GWG AG handelt es sich um fremdvermietete, gewerblich genutzte Flachen,
die meist Nahversorgungsfunktion erfullen. Hier bestehen marktibliche Bonitats-, Preisanpassungs- und
Leerstandsrisiken, die sich aus heutiger Sicht jedoch als nicht Uberdurchschnittlich risikobehaftet darstellen.

Bei Projektentwicklungen bzw. Bautragermafnahmen unterliegt die GWG-Gruppe grundsatzlich einem Ver-
wertungs-, Vermietungs- und Baukostenrisiko. Aufgrund der derzeitigen hohen Nachfrage von Eigennutzern
und Kapitalanlegern, insbesondere in den wirtschaftsstarken Metropolregionen, in denen die GWG-Gruppe
tatig ist, sind Uber das branchenubliche Maf hinausgehende Verwertungs- und Vermietungsrisiken aus
heutiger Sicht nicht erkennbar.

Die umfangreiche Neubautatigkeit und das beachtliche Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm
der GWG-Gruppe erfordert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine kontinuierliche Analyse kunftiger
moglicher Entwicklungsszenarien. Die Entwicklung der Baukosten weist nach wie vor eine steigende Ten-
denz auf, wobei der Schwerpunkt derzeit im Bereich der technischen Gebaudeausstattung liegt. Aufgrund
der hohen Auslastung der in diesem Bereich tatigen Firmen Uber alle Baugewerke ist eine Beendigung des
Preisanstiegs oder gar ein Ruckgang der Baukosten zurzeit nicht abzusehen, wenngleich wir demgegen-
Uber auch keinen weiteren signifikanten Anstieg der Baukosten erwarten. Im Rahmen des Baukostenma-
nagements der GWG-Gruppe werden sowohl die Entwicklungen der Baukosten laufend analysiert als auch
die Planansatze fur kiinftige Neubaukalkulationen projektbezogen angepasst. Beispielsweise wird zur
Gegensteuerung bei den groReren Bauprojekten bedarfsweise eine angepasste Losbildung innerhalb der
betreffenden Gewerke gewahlt und der zur Verfigung stehende Bieterkreis — soweit moglich — ausgeweitet,
um optimale Ausschreibungsergebnisse zu erzielen und regionale Auslastungsunterschiede zu nutzen.

Finanzierungs- und Finanzmarktrisiken

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestandes wird durch ein planvolles Fristenmanagement der Dar-
lehen sichergestellt, dass Zinsanderungsrisiken immer nur Uberschaubare Teilbestande dieser Darlehen
betreffen und so nur eine verzogerte Wirkung liber mehrere Jahre zu negativen Entwicklungen fuhren kann.
Hierdurch ist die GWG AG in der Lage, bedarfsweise eine Anpassung ihrer Investitionspolitik so vorzuneh-
men, dass aus heutiger Sicht existenzgefahrdende Entwicklungen nicht eintreten kénnen.

Das Risikomanagementsystem der GWG-Gruppe umfasst auch eine Auswertung der Prolongationsrisiken
bis zum Jahr 2028 mit verschiedenen Referenzzinssatzen als Szenarien fur mogliche Kostenentwicklun-
gen. Unter Berlcksichtigung dieser Pramissen, der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie der beste-
henden Forwarddarlehen kommen wir bei der Bewertung zu dem Ergebnis, dass die derzeitige Situation
am Finanzierungsmarkt — bezogen auf die im Jahr 2016 und 2017 anstehenden Prolongationen — keine
Risikopotentiale aufweist.

Branchenbedingte Risiken

lassen sich durch effiziente

VorsichtsmafRnahmen

kontrollieren.
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Um die Abhangigkeit von einzelnen Kreditgebern zu begrenzen, streben wir eine ausgewogene Struktur
in unserem Kreditgeberportfolio an. Dabei hat die GWG-Gruppe ihre strategischen Finanzierungspartner
unter Berucksichtigung der Konditionengestaltung, der vorhandenen Sicherheiten, moglicher Blankokredit-
anteile, der Professionalitat in der Zusammenarbeit und einer verlasslichen Abwicklung definiert.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen der Zinsschrankenregelung nutzen wir in nennenswertem Um-
fang Forderdarlehen sowohl zur Neubaufinanzierung als auch zur Finanzierung von Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen.

Fir alle Unternehmen der GWG-Gruppe wird eine integrierte und vorausschauende Finanzplanung be-
trieben, um jederzeit Uber ausreichend Liquiditat zur Bedienung kunftiger Verpflichtungen zu verfliigen.
Damit wird sichergestellt, dass auch die Tochterunternehmen entsprechend ihrer jeweiligen Aufgabe im
Unternehmensverbund Uber eine solide finanzielle Ausstattung verfigen. Darlber hinaus wird die Kapital-
bindung des laufenden Bautragergeschaftes quartalsweise analysiert.

Steuerliche Risiken

Sollte die im Jahr 2016 erfolgende Fusion von DZ Bank AG und WGZ Bank AG dazu fiihren, dass die derzeit
in der GWG noch vorhandenen Verlustvortrage nicht mehr nutzbar sind, wirde dies zu einer entsprechend
héheren Steuerbelastung kinftiger Gewinne fuhren.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Ertragssituation von Wohnungsunternehmen kann durch Eingriffe des Gesetzgebers in das Mietrecht
beeinflusst werden. Am 1. Juni 2015 ist das Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) zur Einflhrung
der Mietpreisbremse in Kraft getreten. Demnach darf im Geltungsbereich dieser Regelung die Miete bei
Neuabschluss eines Mietvertrages hochstens 10 % Uber der ortslblichen Vergleichsmiete liegen. Aus-
genommen hiervon sind Neubauten und umfassend modernisierte Wohnungen. Die Mietpreisbremse hat
zum Ziel, den Anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmarkten zu begrenzen und wird von den
einzelnen Bundeslandern jeweils per Rechtsverordnung festgelegt.

Diese Regelungen kénnen die Umsetzung klnftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzen und auch zu
einem Ruckgang der Neubautatigkeit fliihren. Weiterfliihrende Eingriffe des Gesetzgebers kdnnten diesen
Effekt erheblichen verstarken und sich insgesamt negativ auf das Investitionsverhalten der Wohnungs-
unternehmen auswirken.

DarUber hinaus kdnnen MafRnahmen des Gesetzgebers Bau- bzw. Investitionskosten klnftiger Vorhaben
und damit deren Renditeziele beeinflussen. Solche Risiken ergeben sich beispielsweise aus der Ande-
rung von Landesbauordnungen (zuletzt die zum 1. Marz 2015 in Kraft getretene Neufassung der LBO in
Baden-Wurttemberg), weiteren Grunderwerbsteuererhdhungen, dem EWarmeG Baden-Wurttemberg oder
dem Inkrafttreten der ENEV 2016 zum 1. Januar 2016.

Durch das Inkrafttreten der EnEV 2016 werden Neubauinvestitionen als auch Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen im Bestand verteuert und flhren damit zu einer Reduzierung der Eigen-
kapitalverzinsung insbesondere bei Neubauten.

Soweit vorhersehbar und méglich, sind solche Einflisse in den Planansatzen kunftiger Neubauvorhaben
berlcksichtigt.

Insgesamt sind keine bestandsgefahrdende Risiken und Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage derzeit erkennbar.

4.3 Chancenbericht
Die GWG-Gruppe hat auch 2015 den Erfolg ihres Geschaftsmodells unter Beweis stellen kdnnen und ihre
Strategie, die nachhaltige Ertragskraft durch den Ausbau des Bestandsportfolios in ihren Zielmarkten

weiter zu starken, erfolgreich umgesetzt.

Die Planung fur die nachsten Jahre umfasst eine umfangreiche Mietwohnneubautatigkeit mit einem
aktuellen Projektvolumen von rd. 176,0 Mio. €.
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Das Wohnungsportfolio der GWG liegt in den wirtschaftsstarken Regionen Hamburg, Rhein-Ruhr, Rhein-
Main, Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Minchen/Nurnberg. In diesen Markten ist un-
verandert eine stabile Nachfrage nach Mietwohnungen festzustellen. Zudem besteht unverandert der
Wunsch vieler Mieter, Eigentum zu erwerben.

Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in den stadtischen Bereichen sowohl fir Eigennutzer als
auch Kapitalanleger positiv entwickelt. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Eigentumswohnungen bei
gleichzeitig tendenziell steigenden Verkaufspreisen sehen wir die Méglichkeit, im Jahr 2016 eine weitere
Portfoliobereinigung insbesondere bei kleineren Objekte oder unverkauften Bautragerrestanten vorneh-
men zu konnen.

Diese Rahmenbedingungen wirken sich langfristig positiv sowohl auf unser Vermietungsgeschaft als auch
den Immobilienhandel und das Bautragergeschaft der GWG-Gruppe aus.

Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit an attraktiven Standorten stellt eines der strategischen Geschafts-
felder des Unternehmens dar und soll, um die Marktchancen vollumfanglich zu nutzen, mittelfristig ausge-
baut werden.

Aufgrund der Lage unserer Wohnungsbestande, ihrem Instandhaltungsgrad und unserer Fahigkeit, auf Markt-
entwicklungen angemessen reagieren zu konnen, sehen wir weiterhin Uberwiegend Chancen fiir eine nach-
haltige positive Entwicklung. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass sich unser Angebot auf den Bereich
des geforderten Mietwohnungsbaus sowie auf die breite Mittelschicht der Bevolkerung konzentriert. Erfah-
rungsgemaf sind in diesem Bereich die moglichen Auswirkungen negativer Entwicklungen weitaus geringer
als in anderen wohnwirtschaftlichen Marktsegmenten.

5. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen be-
rucksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten
in der GWG Derivate (Payer-Swap-Vereinbarungen) eingesetzt. Das gesicherte Kreditvolumen betragt zum
31.12.2015 rd. 30,1 Mio. €. Die Wirksamkeit des Sicherungszusammenhangs wird laufend Uberpruft.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerk-
sam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes ,Sicherheit vor Rendite“ maoglichst frihzeitig zu
erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kdnnen.

6. Prognosebericht
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist als sehr stabil einzuschatzen. Trotz eines schwierigen weltwirtschaftlichen Um-
feldes ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2015 um 1,7 % gestiegen, fur 2016 ist gemafd
ifo-Konjunkturprognose von einem weiteren Anstieg um 1,9 % auszugehen.

Insbesondere die Wohnungsmarkte in den wirtschaftsstarken Metropolregionen sind als sehr stabil einzu-
schatzen. Unverandert ist eine hohe Nachfrage von Mietern, Eigennutzern und Kapitalanlegern festzustellen.
Als eindeutig nachteilig ist die Einfuhrung der Mietpreisbremse zu beurteilen, da sie die Umsetzung kunftiger
Mietsteigerungspotenziale begrenzt.

Auch wenn sich in den USA eine Anderung der bisherigen Niedrigzinspolitik ankiindigt, gibt es derzeit in Eu-
ropa noch kein Anzeichen einer Zinswende, so dass derzeit Darlehensvertrage zu vorteilhaften Konditionen
vereinbart bzw. prolongiert werden kénnen.

Unter der Annahme unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen geht die GWG von einer
positiven Geschaftsentwicklung aus.
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Prognose fiir das Geschaftsjahr 2016
Fur das Geschaftsjahr 2016 erwarten wir ein Ergebnis vor Steuern von rund 17,3 Mio. €.
Fur die einzelnen Geschaftsbereiche planen wir wie folgt:

Fur den Bereich Hausbewirtschaftung rechnen wir mit Deckungsbeitragen von rd. 17,5 Mio. €. Wir gehen
davon aus, in ahnlichem Umfang wie bisher Instandhaltungs- und ModernisierungsmaSnahmen zur Werter-
haltung und -steigerung durchzufihren.

Aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit erwarten wir eine weitgehend gleichbleibende Ergebnisent-
wicklung von rund 3,4 Mio. €. Bei den hierin enthaltenen Erl6sen aus der WEG-Verwaltung rechnen wir mit
einem leichten Rlckgang, der aber durch hohere geplante Deckungsbeitrage aus der Vertriebstatigkeit
kompensiert wird.

Im Bereich Immobilienhandel rechnen wir mit Deckungsbeitragen von rd. 3,2 Mio. €.

Das Finanzergebnis wird mit 2,7 Mio. € geplant. Dabei gehen wir davon aus, dass bei den Ertragen aus
Beteiligungen ein Deckungsbeitrag in Hohe von ca. 4,4 Mio. € erzielt wird.

Den Deckungsbeitragen steht, unter Berlicksichtigung sonstiger Ertragspositionen in Hohe von rd. 1,4 Mio. €
ein betrieblicher Aufwand von rund 10,9 Mio. € gegenlber.

7.Abhéangigkeitsbericht

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, ist seit dem 27. Dezember 2007 an unserer Gesellschaft mehr-
heitlich beteiligt. Diese ist Uber ihre Muttergesellschaft R+V Versicherung AG, Wiesbaden, zum Konzern der
DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, gehorig.

Uber die Beziehung unserer Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen haben wir einen gesonderten Be-
richt erstellt. Dieser Bericht wird den Mitgliedern des Aufsichtsrates zugeleitet und ist Gegenstand der
gesetzlichen Prifung.

In diesem Bericht haben wir erklart, dass die GWG AG bei jedem Rechtsgeschaft mit der R+V Service Hol-
ding GmbH, der R+V Versicherung AG und der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank sowie
den weiteren verbundenen Unternehmen eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Ein Nachteilsaus-
gleich ist deshalb nicht erforderlich.

Daruber hinaus gehende MafRnahmen oder andere Rechtsgeschéafte auf Veranlassung oder im Interesse
der R+V Service Holding GmbH oder der R+V Versicherung AG oder der DZ BANK AG Deutsche Zentral-
Genossenschaftsbank oder eines mit den vorgenannten Unternehmen verbundenen Unternehmens wurden
nicht durchgeflihrt oder unterlassen.
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8. Ausblick

Wir verflgen Uber die finanziellen, organisatorischen und personellen Voraussetzungen, um unsere woh-
nungswirtschaftliche Tatigkeit in den von uns bevorzugten attraktiven Wirtschaftsregionen erfolgreich aus-
Uben zu konnen. Hierbei kommen uns unsere marktnahe Geschaftsstellenstruktur, langjahrige und gute Be-
ziehungen zu unseren Finanzpartnern, die Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und speziell
in die R+V Versicherungsgruppe, eine enge Vernetzung mit Geschaftspartnern und Kommunen sowie eine
gut motivierte Mitarbeiterschaft zugute.

Diese Rahmenbedingungen stimmen uns zuversichtlich, weiterhin als wirtschaftlich erfolgreiches Woh-
nungsunternehmen agieren zu konnen.
Stuttgart, den 5. Februar 2016

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG

Andreas Engelhardt Rainer Ganske Florian PreiBler
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2015 bis 31. Dezember 2015 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen
der Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priufung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprufung vorgenom-
men. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrichtigkeiten und Verstofe, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Gber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler
berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 5. Februar 2016
vbw

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Maier gez. Schwarzle
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Pressespiegel

HafenCity Hamburg,
Hamburger Abendblatt
in der Onlineausgabe
vom 06.11.2015

Postdérfle 4.BA,
Stuttgarter Zeitung
vom 27.11.2015

Kornwestheimer Zeitung
vom 30.01.2016

Europaplatz Stadtteilfest,
Stuttgarter Zeitung
vom 13.07.2015

Er6ffnung Diakonissenareal
vom 30.01.2016
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Wie Sie uns erreichen

Firmensitz Stuttgart

Geschiftsstelle Stuttgart |
HospitalstraSe 33, 70174 Stuttgart

Tel.: 0711 22777-0, Fax: 0711 22777-50
info@gwg-gruppe.de

Geschiftsstelle Stuttgart 11/Bad Cannstatt
Bottroper StraRe 33, 70376 Stuttgart

Tel.: 0711 1378661-0, Fax: 0711 1378661-9
info-cannstatt@gwg-gruppe.de

Geschaftsstelle Stuttgart 11l /Fasanenhof , Europaplatz“
Europaplatz 22 ¢, 70565 Stuttgart

Tel.: 0711 22777-0, Fax: 0711 22777-50
info@gwg-gruppe.de

Geschiftsstelle Heilbronn

RoBkampffstraBe 27, 74072 Heilbronn

Tel.: 07131 594 94-30, Fax: 07131 59494-50
info-heilbronn@gwg-gruppe.de

Geschiftsstelle Miinchen

AmalienstraRe 9, 80333 Miinchen

Tel.: 089 3074843-0, Fax: 089 3074843-50
info-muenchen@gwg-gruppe.de

Geschaftsstelle Niirnberg

Wilhelm-Spath-StraBe 70, 90461 Nirnberg

Tel.: 0711 22777-132, Fax: 0711 22777-99132
info-nuernberg@gwg-gruppe.de

Geschiftsstelle Wiesbaden
Bertramstrafle 16, 65185 Wiesbaden
Tel: 0611 53240-0, Fax: 0611 53240-50
info-wiesbaden@gwg-gruppe.de

Geschaftsstelle Rhein-Ruhr
Graf-Recke-Strale 128, 40237 Disseldorf
Tel.: 0211 528559-0, Fax: 0211 528559-20
info.rhein-ruhr@gwg-gruppe.de

Geschiftsstelle Hamburg

Reekamp 109, 22415 Hamburg

Tel.: 040 3485999-50, Fax: 040 3485999-59
info-hamburg@gwg-gruppe.de

Geschaftsstelle Boblingen
Leonardo-Da-Vinci-Platz 3, 71034 Boblingen
Tel.: 0711 22777-41, Fax: 0711 22777-9941
info-boeblingen@gwg-gruppe.de
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