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Kunden mit uns
zufrieden sind:
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wir das Zusammen-
spiel in unserem
Unternehmen kon-
tinuierlich weiter,
sodass wir die An-
liegen unserer Mie-
ter noch schneller
und besser losen
konnen. Denn auch
hier gilt: Weiter
kommen wir nur
mit Teamwork.
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e 2 2 3 Mitarbeiter

> Frauen 56,5%
> Manner 43,5%

—_— 2 Vorstande

—> 170 kaufmannische/technische Angestellte
_— 3 7 Hausmeister/Gartner

— 14 Auszubildende

(Stand: 31.12.2019)

Uber die GWG-Gruppe

Die GWG-Gruppe ist eine auf Wohnimmobilien spezialisierte
Tochtergesellschaft der R+V Versicherungsgruppe. Die
Unternehmensgruppe mit Firmensitz in Stuttgart agiert seit
fast 70 Jahren als bundesweit tatiger Portfolio- und Asset-
manager fur den eigenen Immobilienbestand und fur das
Wohnungsportfolio der R+V Versicherungsgruppe, als Dienst-
leister fur Wohnungseigentumsgemeinschaften, fur private
und institutionelle Investoren sowie als Bautrager im Kernmarkt
Baden-Wurttemberg. Mit einer Konzernbilanzsumme von

rd. € 1,3 Mrd. und rd. 15.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten
im Management zahlt die GWG-Gruppe zu den bedeutenden
mittelstandischen Wohnungsunternehmen in Deutschland.
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BARBARA SOMODI

lebt seit Uber zehn Jahren
in einer GWG-Wohnung.
Die zentrale Steuerung
flr Kleinreparaturen
findet sie praktisch — vor
allem, wenn die Abwick-
lung nun schneller geht.

Fur eine
schnelle
Schadens-
behebung

Alles aus einer Hand - Kleine
Reparaturen wollen unsere Mieter
schnell erledigt haben. Deshalb
haben wir mit der B&O Service AG
das Kleinreparaturmanagement
neu aufgestellt. Unseren Mitar-
beitern bleibt so mehr Zeit fiir die

Jeder kennt es: Ein tropfender Wasser-
hahn, ein loser Fenstergriff oder eine
kaputte Steckdose — kleinere Schaden
wie diese fallen in einem Haushalt im-
mer mal wieder an. Eine Kleininstand-
haltung dauert meist weniger als eine
Stunde. Umso wichtiger ist, dass es
von der Schadensmeldung bis zur
Reparatur ebenfalls schnell geht. Laut
der 2018 durchgefuhrten Mieterbefra-
gung sehen unsere Kunden hier noch
Verbesserungspotenzial.

FUR EINE
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BARBARA SOMOD| s

Im Schadensfall
brauche ich
zuverlassige und
schnelle Hilfe.

Ein zentraler Ansprechpartner
fiir Reparaturen

Um unseren Kunden im Schadens-

fall schnell und zuverlassig zu helfen,
haben wir uns Verstarkung geholt:

Seit Februar 2020 arbeiten wir mit dem
auf Wohndienstleistungen spezialisier-
ten Unternehmen B&O Service AG zu-
sammen. Dabei koordiniert bzw. steuert
B&O nicht nur die Handwerkerleistun-
gen, das Unternehmen fuhrt diese
Uberwiegend auch selbst aus. Uber den
neuen Partner als zentrale Anlaufstelle
bieten wir unseren Kunden somit

ein unkompliziertes und verlassliches
Kleinreparaturmanagement an.

Zu jeder Zeit erreichbar

Flr unsere Kunden bedeutet die Zusam-
menarbeit mit B&O ein groRes Plus an
Service: Mieter, die einen Schaden mel-
den wollen, kénnen sich entweder unter
einer zentralen Rufnummer oder einfach
bequem Uber ein Online-Schadensportal
rund um die Uhr direkt an B&O wenden
und einen Termin vereinbaren. Damit die
Reparatur zugig erfolgt und fir unsere
Kunden zeitlich berechenbar ist, werden
die Termine im Erstkontakt und unter
Einhaltung verbindlicher und bundesweit
einheitlicher Service-Level koordiniert.

In duBerst dringenden Féllen organisiert
B&O die Handwerkerleistung Uber ein
eigenes Notfallmanagement.

Mitarbeiter und Kunden
freuen sich

Die Kooperation mit B&O bringt auch
fir unsere internen Ablaufe groRe
Vorteile mit sich: So sinkt beispiels-
weise der zeitliche Aufwand unserer
Mitarbeiter fur die Koordination von
Handwerkerleistungen oder fiir Rech-
nungsprifungen deutlich. Auf diese
Weise haben wir deutlich mehr Zeit,
um uns um unsere Mieter und ihre
Bedurfnisse zu kimmern, z.B. bei der
Mieterberatung und -betreuung oder
der Quartiersarbeit.
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SPENDENEMPFANGERIN
DR. KERSTIN RICHTER
freut sich Uber die
Entscheidung der GWG-
Mitarbeiter fur HOPPS.

Fur das

gesellschaftliche

Miteinander

Ein Zuhause fiir alle — Unter diesem Motto haben
wir ein Konzept fiir ein weitreichendes soziales
Engagement entwickelt. Jedes Jahr setzen wir
einen Teil unserer Gewinne, namlich 0,75% des
Jahresiiberschusses bzw. maximal € 100.000, fiir
soziale Projekte ein — und zwar genau dort, wo
wir bundesweit tatig sind. Begiinstigt werden vor
allem Organisationen, die Menschen ein Zuhause
bieten, die in ihrem Alltag auf besondere Unter-
stitzung angewiesen sind. Die Zuwendungen be-
stehen dabei aus verschiedenen Komponenten.

Mitarbeiter stimmen liber
Geldzuwendungen ab

Bisher entschied der Vorstand Uber die Aufteilung und
Empfanger aller finanziellen Zuwendungen. Nun dirfen
unsere rund 200 Mitarbeiter einmal im Jahr Organisa-
tionen, Vereine und Einrichtungen vorschlagen und
abstimmen, an welche Empfanger insgesamt € 10.000
gespendet werden. Fur das Jahr 2019 bekam die Haus-
liche Onkologische Padiatrische Pflege Stuttgart (HOPPS)

FUR DAS
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or. kerstin menrer — IVITE d€n
Spenden unterstutzt
die GWG unsere Arbeit
ganz entscheidend.

die meisten Stimmen und somit den gréften Teil der
Spendensumme. HOPPS bietet eine mobile Betreuung
von krebskranken Kindern an. Dr. Kerstin Richter vom
HOPPS-Team nahm die Spende in Hohe von € 5.000
gerne entgegen: ,Wir freuen uns tber die Unterstitzung
und den besonderen Zuspruch der GWG-Mitarbeiter.
Mithilfe der Spende konnte unser neues Auto mit-
finanziert werden."

Mieterfeste sorgen fiir mehr
Zusammenhalt — Mieter und soziale
Einrichtungen profitieren

Eine lebendige Nachbarschaft tragt viel zu einem positi-
ven Wohnumfeld bei. Deshalb veranstalten wir regel-
magig Mieterfeste. Im Stuttgarter Stadtteil Hallschlag
beispielsweise haben sich das Sommerfest und das
Gluhweinfest schon fest etabliert. Diese Anlasse nutzen
wir gerne, um unsere Mieter persdnlich kennenzu-
lernen — und damit sie uns als Vermieter besser
kennenlernen. Gleichzeitig stérken sie das Gemein-
schaftsgefihl zwischen den Bewohnern im Viertel. Alle
Erlése aus den Festen spenden wir an soziale Einrich-
tungen aus der Region. Damit profitieren Mieter und
die sozialen Einrichtungen gleichermafien.

Mitarbeiter engagieren sich
fur den sozialen Zweck

Alle zwei Jahre packen nahezu alle Mitarbeiter beim
~Social Day“ tatkraftig mit an, um beispielsweise ein
Jugendfreizeitheim zu renovieren. Dieser Einsatz kommt
nicht nur den unterstitzten Einrichtungen zugute, er
starkt auch den Teamgeist. Wer sich darlber hinaus
personlich fur ein soziales Projekt einsetzen méchte,
kann im Rahmen des ,sozialen Stundenkontos” bis

zu 16 Stunden seiner Ublichen Arbeitszeit pro Jahr
nutzen, um z. B. im Senioren- oder Tierheim zu helfen.
Die Zeit seines Engagements wird ihm als Arbeitszeit
gutgeschrieben.

Nominierung fiir den
immobilienmanager-Award

Mit dem Konzept ,Ein Zuhause fur alle“ waren wir auf
der Shortlist des immobilienmanager-Awards 2020 in
der Kategorie Social Responsibility. Obwohl es nicht fur
den ersten Platz gereicht hat, zeigt uns die Nominie-
rung, dass wir mit unserem Engagement den richtigen
Weg eingeschlagen haben und unserer sozialen Ver-
antwortung als Unternehmen nachkommen.




TEAMWORK

Fur ein

nachhaltiges Zuhause

Leistungsstarke Kooperationen fiir
das Energiemanagement, fiir Smart
Meter Gateways in den Hausern
sowie Smart Home Losungen in den
Wohnungen helfen uns zukiinftig
dabei, unsere rd. 15.000 bewirt-
schafteten Einheiten zu optimieren.
Mit der DNK-Entsprechenserklarung
wurde zudem eine Selbstverpflich-

tung zur Nachhaltigkeit eingegangen.

Wohnen und Energiedienst-
leistung gehen Hand in Hand

Mit der GETEC Warme & Effizienz
GmbH wurde eine Kooperation ver-
einbart, um im Gesamtbestand der
GWG-Gruppe die Energiebeschaffung
zu optimieren und den Betrieb der
Energieerzeugungsanlagen nachhaltig
und wirtschaftlich zu organisieren.

Im Zentrum stehen gezielte Effizienz-
verbesserungsmafinahmen, um die
Kosten und den CO,-Ausstof3 im
Portfolio substanziell zu reduzieren und
nachhaltige sowie innovative Versor-
gungskonzepte flr den Bestand, aber
auch fur neue Vorhaben zu entwickeln.
Durch die Kooperation mit GETEC ist
es uns moglich, bundesweit dieselben
Standards in Wartung, Betrieb, Moder-
nisierung und Energieeinkauf Uber alle
Bestande hinweg zu realisieren.

Die Kooperation mit GETEC beinhaltet
zudem eine Anlagenferniberwachung
via Databoxen sowie die Installation
von Warmemengenzahlern. Fir noch
mehr Kundentransparenz soll ein
Onlineportal sorgen. Darin kdnnen die
Mieter zukunftig jederzeit und ortsun-
abhangig ihre Verbrauche bequem ein-

FUR EIN
NACHHALTIGES ZUHAUSE

sehen. Perspektivisch lassen sich mit
GETEC sogar ganze Quartierslésungen
entwickeln, um mafgeschneiderte
Energiekonzepte umzusetzen.

Smart Meter Gateways
und optionale Smart Home
Losungen

Zwischen 2020 und 2023 stattet
unser Partner Kalorimeta GmbH (Kalo)
alle unsere Liegenschaften mit Smart
Meter Gateways aus und Ubernimmt
den Messstellenbetrieb. Damit wird

die GWG-Gruppe das bundesweit erste
Wohnungsunternehmen, das seinen
Gesamtbestand ,smart“ ausstattet.
Die Minol Messtechnik GmbH & Co.
KG stellt beginnend ab dem 2. Halbjahr
2020 daruber hinaus optionale Smart
Home Angebote flir unsere Mieter zur
Verfligung. Parallel GUbernehmen beide
Dienstleister das Submetering von Teil-
bestanden und statten alle Wohnungen
mit digitalen Messgeraten fur Wasser-
und Heizwarmeverbrauche im neuesten
Standard aus. Damit nehmen wir bun-
desweit eine Vorreiterrolle in der Nutzung
von innovativer Messtechnik ein.

Die Vorteile fir unsere Mieter liegen
auf der Hand: Neben einer bisher nicht
dagewesenen Transparenz Uber die
eigenen Verbrauchswerte verbessert
sich auch der Komfort der Mieter, da
die Daten zukunftig digital Gbertragen
werden und somit lastige Terminverein-
barungen zur Ablesung entfallen. Und
ein weiterer Vorteil fur die Mieter:

Die Kosten fur die Verbrauchsmessung
sind flr zehn Jahre fest vereinbart.

Durch die Kooperation mit Kalo und
Minol werden wir unseren Mietern
zudem Angebote aus dem Bereich
Ambient Assisted Living (AAL), wie z.B.
Heizungssteuerung oder Notfallalarm,
optional auf Wunsch zur Verfligung
stellen.

Berichterstattung mit der
DNK-Entsprechenserklarung

Bereits 2017 haben wir erstmals unser
gesamtes nachhaltiges Handeln in ei-
nem Nachhaltigkeitsbericht ,,kompakt®
dargestellt. Um das Thema fest in unse-
rem Unternehmen zu verankern, haben
wir nun den nachsten Schritt gemacht
und die Entsprechenserklarung des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK)
abgegeben. Diese kann in der Online-
datenbank des DNK eingesehen wer-
den. Der DNK umfasst die vier Bereiche
Strategie, Prozessmanagement, Umwelt
und Gesellschaft, aufgeteilt in 20 einzel-
ne Kriterien. Dazu zahlen beispielsweise
Ressourcenmanagement, Chancen-
gerechtigkeit oder Arbeithnehmerrechte.

Zuklnftig werden wir diese und weitere
Themen rund um das Thema Nach-
haltigkeit deutlich sichtbarer in unserer
Organisationsstruktur verankern und in
unsere regelmagige Berichterstattung
aufnehmen und Schritt fur Schritt aus-
bauen.
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ANDREAS WUST == ICh Wu nSChe

Fur effiziente

Die verbesserte
Erreichbarkeit der
GWG-Gruppe bringt
fir Kunden wie
ANDREAS WUST
viele Vorteile mit sich.

Betreuungsprozesse

0 und 1 macht schnell — Die Digitalisierung
eroffnet uns Chancen, noch effizienter zu
kommunizieren - intern wie extern.

Mit dem Projekt ,PostDigital“ wollen wir
diese Chancen nutzen und eine neue
digitale Ara bei der GWG-Gruppe einleiten.
Zudem sind wir durch verlangerte Sprech-
zeiten und eine Notfall-Hotline nun noch
besser fiir unsere Kunden erreichbar.

Die Digitalisierung ist allgegenwartig ein sehr
prasentes Thema. Neue digitale Méglichkeiten
er6ffnen uns die Chance, unsere Daten und
Ablaufe noch effizienter zu verwalten und zu
gestalten. Dartber hinaus kdnnen wir durch
digitale Angebote zukunftig noch schneller mit
unseren Kunden in Kontakt treten.

Einheitliche und kunden-
orientierte Prozesse

Als Kernelement unserer GWG-Digitalisierungs-
strategie haben wir 2019 das Projekt ,Post-
Digital“ gestartet. Es umfasst drei neue
Instrumente: einen digitalen Posteingang, ein

digitales Ticketsystem sowie die Neustrukturie-
rung unseres elektronischen Archivs. Uber den
digitalen Posteingang werden die Mitarbeiter
zukunftig ihre gesamte Eingangspost erhalten,
sei es den klassischen Brief oder die Mail und
zukunftig die Anfrage per App. Damit kann

die Post elektronisch weiterverarbeitet werden
und ist Teil eines neuen und umfangreichen
Workflows fir alle Geschéaftsprozesse. Die
Antworten an die Mieter erfolgen ebenfalls
digital per E-Post: Drucken und Unterzeichnen
wird somit weitestgehend UberflUssig. Das ist
nicht nur mitarbeiterfreundlich, sondern auch
umweltschonend. Aber vor allem ist es sehr
schnell, sodass unsere Mieter deutlich friher

45 -

der an das Call-Center weitergeleiteten
Anrufe werden durch das Call-Center direkt
geldst (Erstidsungsquote).

mir, dass meine Anliegen

schneller bearbeitet

werden.

Antworten auf ihre Anliegen von uns erhalten
werden. Das Archiv wiederum wird grund-
legend erneuert, sodass unsere Mitarbeiter
kinftig ausschlieRlich digitale Mieterakten
bearbeiten. Die Instrumente sind naturlich
miteinander vernetzt, sodass wir mit diesem
Projekt die Grundlage dafur legen, unseren
Kunden zuklnftig weitere digitale Angebote
zur Verfugung stellen zu kdnnen — zum Beispiel
eine Mieter-App.

Geplant haben wir also viel — und im vergan-
genen Jahr bereits wichtige Etappenziele er-
reicht. Nach unserem Kick-off im August 2019
erfolgte eine intensive Workshop-Phase, die
wir unter Beteiligung der Mitarbeiter und auch
unter Einsatz von agilen Methoden durchge-
fuhrt haben. Diese neue Art der Umsetzung
von Projekten erdffnete uns die nétigen
Freirdume, um allen Beteiligten gegenUber
Transparenz und Méglichkeiten zur Reflexion
zu verschaffen. Die Erfahrungen in diesem
sehr umfassenden Projekt bilden fur uns den
Startschuss flur eine neue Projektkultur.

Einen weiteren Meilenstein markiert die erfolg-
reiche Migration unseres Archivs. 2020 begin-
nen wir mit internen Schulungen und bereiten
den Start von ,PostDigital” weiter vor. Ab Ende

April 2020 startet die Umsetzung: Dann rollen
wir stufenweise die digitalen Neuerungen aus
und unsere Mitarbeiter kdnnen die neuen
Tools in ihrem Arbeitsalltag nutzen.

Verbesserte Erreichbarkeit
und Notfall-Hotline

Digitale Angebote verandern auch die An-
spriiche der Kunden. Denn digijtal vernetzt zu
sein, heifdt auch, immer erreichbar zu sein.
Um diesem Kundenwunsch nachzukommen,
haben wir unsere Erreichbarkeit ausgeweitet:
Seit Sommer 2019 bieten wir verlangerte
Sprechzeiten, sodass uns die Kunden auch
zu Neben- und Randzeiten deutlich besser
ansprechen kénnen. Aber auch darliber
hinaus sind wir fiir unsere Mieter da. Uber
eine 24h-Hotline werden alle Anliegen jeder-
zeit entgegengenommen, sodass sich unsere
Kunden immer dann an uns wenden kdnnen,
wenn es ihre Zeit erméglicht.

Wir méchten, dass sich unsere Kunden bei
uns wohlftihlen und wir ihnen das Geflhl
geben, dass wir fir sie da sind, indem wir ihre
Anliegen schnellstmdglich bearbeiten. Die
neuen Kommunikationswege und optimierten
Prozesse unterstltzen uns dabei.

Projekt
»PostDigital“

Digitales Vorgangs-
und Ticketmanagement

Digitalisierung des
physischen Posteingangs

Archivsystem
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Fur eine
verbesserte
Kundenzufriedenheit

Nur zufriedene Mieter sind treue Mieter. Aus diesem
Grundsatz heraus haben wir zahlreiche Projekte auf den
Weg gebracht und packen notwendige Veranderungen
gemeinsam an.

Insbesondere in den vergangenen drei Jahren haben wir uns
intensiv mit der Weiterentwicklung in puncto Mitarbeiter-

und Kundenzufriedenheit sowie den dazugehdrigen Service-
leistungen beschéaftigt. Den Stein ins Rollen brachte neben
der Mitarbeiterbefragung im Jahr 2017 die Mieterbefragung
im Jahr 2018, in der wir unsere Kunden nach ihren Wiinschen
und Erwartungen gefragt haben. Das Ergebnis: 57 % unserer
Kunden waren zufrieden mit ihrer Wohnsituation und pflegten
ein Uberwiegend gutes Nachbarschaftsverhaltnis.

Unsere Kunden geben uns Aufgaben
mit auf den Weg

Aber — und das mussen wir ganz klar sagen — das Fazit der
Analyse stellte in erster Linie einen Arbeitsauftrag an uns dar.
Immer wieder lieBen die Ergebnisse — zum Teil auch grofRe —
Verbesserungspotenziale erkennen. Zum Beispiel fand knapp
die Halfte der Befragten es sehr aufwandig, ihr Anliegen mit uns
zu klaren. Grund hierflir waren langwierige Schadensbehebun-
gen oder die eingeschrankte Erreichbarkeit unserer Mitarbeiter.
In der Summe Uberwog bei unseren Kunden diesbezuglich

die Unzufriedenheit. Aber auch konkrete Hinweise auf sinnvolle
Verbesserungen in unseren Objekten haben wir erhalten.

avoreas encearor — WIF gehen

die Aufgaben, die uns

die Kunden gestellt haben,
aktiv an.

Aus dieser Ausgangslage heraus machten wir es uns zur Auf-
gabe, Strategien zur nachhaltigen Steigerung der Kunden-
zufriedenheit zu entwickeln. Die Ziele richteten sich auf mehr
Kundenorientierung durch bessere Erreichbarkeit und schnel-
lere Reaktionsgeschwindigkeit, aber auch auf die Verbesse-
rung unserer Instandhaltungsleistungen und nicht zuletzt die
Lsoften”, aber extrem wichtigen sozialen Themen, wie z. B. die
Forderung von Nachbarschaften bis hin zu konkreten baulichen

Verbesserungen, wie z.B. Fahrradstellplatzen oder besserer
Beleuchtung in den Objekten.

Mit Blick auf die vergangenen drei Jahre kénnen wir sagen:
Wir haben auf den Appell der Kunden reagjert und konn-

ten zahlreiche Projekte auf den Weg bringen, mit denen wir
unseren Kundenservice bereits jetzt schon deutlich verbessern
konnten und weiter verbessern werden.

FLORIAN PREIBLER Wir haben
bereits wichtige
Meilensteine erreicht.

Partnerschaften fiir mehr Service

Beispielsweise sind wir mit erweiterten Sprechzeiten Uber
unseren Partner Tele.dialog nun noch langer flr unsere
Kunden erreichbar. Auch bei der Schadensbehebung sorgen
wir mithilfe unseres Partners B&O fir mehr Kundenservice
und schnellere Reparaturen.

DarUber hinaus arbeiten wir mit dem Energiedienstleister
GETEC zusammen, um die Energieeffizienz unserer Objekte zu
steigern. Kalorimeta und Minol haben wir bei uns an Bord, um
die Verbrauche transparenter zu gestalten und die Wohnun-
gen mit Smart Home Ldsungen ins digitale Zeitalter zu brin-
gen. So bauen wir uns ein stabiles Netzwerk durch langfristige
Partnerschaften auf — immer mit dem Ziel, unseren Kunden
weitere Vorteile zu bieten.

Mitarbeiter meistern interne Neuerungen

Verénderungen nach aufen sind nur durch interne Verande-
rungen moglich. Aktuell setzen wir die GWG-Digitalisierungs-
strategie um, deren Kernelement das Projekt ,PostDigital*
darstellt. Ein digjtaler Posteingang und ein Ticketsystem
gepaart mit einem noch leistungsféhigeren Archiv werden
zuklinftig dazu beitragen, dass unsere Prozesse viel schneller
und dadurch effizienter sind. Dank der tollen Zusammenarbeit
unserer Mitarbeiter liegen wir genau im Zeitplan. Auch hier
haben wir letztlich unsere Kunden immer im Blick:

Denn laufen die Prozesse intern schneller, kdnnen wir friher
auf Kundenanliegen reagieren.

Veranderungen sind selten einfach. Doch die bereits erreichten
Meilensteine zeigen uns, dass wir uns auf einem guten Weg
befinden. Daran werden wir weiterarbeiten.

lhr

ANDREAS ENGELHARDT
(rechts)

und FLORIAN PREIBLER
(links)




woreas enaenaror — AUS €1NEr operativ
breiten und wirtschaftlich
stabilen Aufstellung heraus
konnten wir unseren Weg

auch 2019 sicher weitergehen.

Ein wichtiges Ziel ist und
bleibt das Angebot einer guten
Mischung aus frei finanzierten
und geforderten Wohnungen
in Regionen mit hoher Woh-
nungsnachfrage.

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2019
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UNTERNEHMEN UNTERNEHMEN
Kennzahlen GWG-Gruppe Bewirtschafteter Inmobilienbestand GWG-Gruppe

Kennzahlen GWG-Gruppe

_

Bilanzielle Kennzahlen _
Bilanzsumme Mio. € 1.281,9
Anlagevermdgen Mio. € 1.221,0
Eigenkapital Mio. € 327,5
EK-Quote % 25,6 @ Norderstedt
EK-Rendite % 7,4 7,3 9 LTI
Verbindlichkeiten Mio. € 928,0 e 12.0%
GK-Rendite % 3,2
Operative Kennzahlen _
Umsétze Mio. € _ 1441

davon Hausbewirtschaftung Mio. € _ 120,7

davon Verkauf von Grundstlcken Mio. € _ 18,5

davon Betreuungstatigkeit Mio. € 2,5

davon andere Lieferungen und Leistungen Mio. € 2,4
EBITDA Mio. € _ 77,0

N - Rheinland

Jahresergebnis Mio. € _ 23,9 o
Cash-Flow (nach DVFA/SG) WX 533 45,0 3,4%
Bestands- und Leistungskennzahlen _
Bewirtschafteter Immobilienbestand Anzahl 15.775 @ Diisseldorf

davon eigene Einheiten Anzahl 11.022

davon Bestandsbewirtschaftung Pacht/Mietgarantie/ @ Kéln

1.359
3.394

Mietverwaltung fur Dritte Anzahl
davon fur Dritte (WEG-Verwaltung) Anzahl
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@ Bomn

Rhein-Main-
Vermietbare Flache m? 757.473 757.046 Cobiet & 8

s )
\‘

© ol

w R

0
Investitionsvolumen Mio. € 37,6 41,1 5 2 A)
— - Wiesbaden 9 @ Frankfurt g
Jahressollmieteinnahmen Mio. € , 87,4 Mainz @ 39.270
Durchschnittliche Nettokaltmiete €/m2 9,3 9,0
Leerstandsquote % m 1,6
Instandhaltung/Modernisierung €/m2 _ 16,2
@ Niirnberg
Zahl der Baufertigstellungen WE 144 Heilbronn
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 18
. . 637 Karlsruhe
Projektvolumen laufender Projekte WE Stuttgart
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 169 206 Bayern & 26
Reutli
davon Anlagevermdgen (Mietwohnungen) WE 466 501 ° T;;Jin;wegnen/ 17, 8%
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 135 154 .
! 135.099
davon Umlaufvermdgen (Eigentumswohungen) WE 84 136 Baden ﬁ L o
. - . P 5.874
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 33 52 Wiirttemberg Y 9
(V) .
Augsbur; Miinchen

Bautréiger/Privatisierung/Blockverkéufe _ 61’6 70 & 215 gebure
Verkaufte Einheiten Anzahl 99
Verkaufsvolumen Mio. € ﬂ 17,4 |a L

* Angab det . B
ngaben gerunde Wohneinheiten

(Anzahl)

Gewerbeeinheiten
(Anzahl) Stand: 31.12.2019
* Samtliche Prozentangaben beziehen sich auf die
a Wohn-/Nutzflache Wohn-/Nutzfliche. Die Werte spiegeln den eigenen
. insgesamt (in m?) Bestand der GWG-Gruppe wider (ohne Mietverwal-
tung fiir Dritte und ohne WEG).
GWG-Geschafts-

GWG-GRUPPE stellen
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Sehr geehrte Aktionare, Geschaftspartner und Kunden,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, lhnen den Geschiftsbericht fiir das Jahr 2019 vorlegen bzw. iiberreichen zu diirfen.
Erneut konnen wir mit der Entwicklung der GWG-Gruppe sehr zufrieden sein:

Sowohl das Ergebnis vor Steuern mit € 36,8 Mio. (Vorjahr: € 32,9 Mio.) als auch der Jahresuberschuss
mit € 26,0 Mio. (Vorjahr: € 23,9 Mio.) konnten gegenutber dem Vorjahr erneut gesteigert werden.
Auch sind wir weiterhin sehr gut aufgestellt. Unter Berucksichtigung der stillen Reserven in

’ ggi”tie:‘”"?”anz den Immobilienbestanden betragt unsere Eigenkapitalquote mittlerweile liber 50 %. Das ist eine sehr
solide Grundlage, auf der wir auch in 6konomisch herausfordernden Zeiten flexibel reagieren konnen,
um Marktopportunitaten in unseren Kernregionen wahrzunehmen.

In Stuttgart haben wir im vergangenen Jahr insgesamt 72 neue Mietwohnungen fertiggestellt. Durch

die Aufnahme dieser Objekte in die Bewirtschaftung sowie durch Neuvermietungen und Mietanpassungen

konnten die Jahresmieteinnahmen um weitere 2,1% auf nun insgesamt € 89,3 Mio. (Vorjahr: € 87,4 Mio.)
gesteigert werden. Mietabgange durch gezielte Objektverkaufe im Rahmen unserer Portfoliooptimierungen
konnten damit deutlich Uberkompensiert werden. Insgesamt spiegeln diese Werte erneut die hohe

Attraktivitat unseres Portfolios wider und bestatigen unsere auf Nachhaltigkeit angelegte Portfoliostrategie.

Zudem wurde mit einem Investitionsvolumen von rd. € 37,6 Mio. (Vorjahr: € 41,1 Mio.) im Jahr 2019
die Anlagevermogensbewirtschaftung innerhalb der GWG-Gruppe erneut gestarkt.

Zum Jahresende belauft sich die gesamte vermietbare Flache auf 757.473 m2. Sie liegt damit auf
dem Niveau des Vorjahres. Derzeit errichten wir im Anlagevermdgen weitere 466 Mietwohnungen sowie
6.013 m?2 gewerbliche Flachen und erweitern damit unsere Portfolios in Stuttgart, Minchen und
Hamburg. Die liegen allesamt im Rahmen unserer Planungen. Durch eine ausgewogene

’ gg;lzeeggag‘*be”cm Mischung aus frei finanzierten und geférderten Wohnungen leisten wir zudem unseren Beitrag fur die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in den besonders nachgefragten Regionen. Unsere Investitionen
in Modernisierung und Instandhaltung fuhrten wir 2019 mit einem Aufwand von € 12,4 Mio. plan-
magig fort.

Im Rahmen der Portfoliooptimierung konnten wir unsere Verkaufsaktivitaten im Geschaftsjahr 2019 mit
insgesamt 96 Bestandswohnungen sowie neun Gewerbeeinheiten erfolgreich fortsetzen.

Das Bautragergeschaft in unserem Kernmarkt Baden-Wurttemberg entwickelt sich weiterhin erfreulich.
Zurzeit befinden sich 84 Wohnungen im Bau. Im Rahmen der WEG-Verwaltung betreuen wir gegenwartig
knapp 2.800 Wohneinheiten zuzlglich Garagen.

Parallel zu unserem operativen Tagesgeschaft investieren wir konsequent in unsere digitalen Prozesse,
um die GWG-Gruppe auch in diesem Punkt zukunftsfahig zu machen. Unsere digitale Agenda hat dabei
das Ziel, unsere Services flir unsere immer anspruchsvoller werdenden Kunden deutlich zu verbessern,
die Mieterbindung zu erhdhen und damit im Kern unsere Mieteinnahmen zu sichern.

Damit sind wir bereits bei dem flr uns wichtigsten Thema des laufenden Jahres: Wir sind erfolgreich,
wenn unsere Kunden mit uns zufrieden sind. Deshalb verbessern wir das Zusammenspiel auf allen
Ebenen unseres Unternehmens weiter, sodass wir insbesondere die Anliegen unserer Mieter noch
schneller und besser 16sen konnen. Denn auch hier gilt: Weiter kommen wir nur mit Teamwork.

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2019
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Andreas Engelhardt
Vorstandvorsitzender der GWG AG
seit dem 01.10.2014

Wir konnen Markt-
opportunitaten
in unseren Kern-

regionen jederzeit
wahrnehmen.

Wie uns das gelingt und welche wir fokussieren, konnen Sie im Auftaktteil dieses

Geschaftsberichts anhand ganz konkreter Projekte detailliert nachlesen. ’ mfnf]";f;gg'gfeichv
Kun_den mit_ uns

Wir stecken unsere Kopfe zusammen fiir unsere Kunden und fiir gute Ergebnisse. éf,rt'z(:,e; sind

Damit gute Ergebnisse entstehen kdnnen, ist es wichtig, dass sich die Kopfe dahinter, also unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, wohlfiihlen. Deshalb werden wir unsere Arbeitsplatze noch attraktiver
gestalten. Unser Umzug in neue Raumlichkeiten im 2. Halbjahr gibt uns die Gelegenheit, moderne und
ergonomische Arbeitsplatze zu schaffen und viel Raum fur Kommunikation anzubieten. Um unser
Miteinander weiter zu verbessern, haben wir ein neues, langfristig angelegtes Projekt zur Unternehmens-
kultur gestartet. Zahlreiche Firmenveranstaltungen, beispielsweise Weihnachts- und Sommerfeste,
Firmenlaufe oder After-Work-Events, sind weiterhin fester Bestandteil unserer Unternehmensphilosophie.
Auch in diesem Jahr soll wieder ein ,Social Day“ stattfinden, bei dem sich alle Mitarbeiter gemeinsam
fir einen guten Zweck engagieren. Unser gesamtes soziales Engagement haben wir erstmals auch in
einem vielfaltig und umfangreich ausgearbeiteten Spendenkonzept festgehalten. Nahere Informationen
finden Sie ebenfalls im Auftaktteil dieses Geschaftsberichts.

Das Jahr 2020 werden wir alle als ein auf3ergewéhnliches Jahr in Erinnerung behalten.

Wohl kaum jemand hat sich vor wenigen Monaten vorstellen kdnnen, dass das gesellschaftliche und
wirtschaftliche Leben in unserem Land beinahe Uber Nacht nahezu zum Stillstand kommen konnte.
Die rasante globale Ausbreitung des Coronavirus (COVID-19) hat uns genau in diese Situation gefuhrt.
Dabei wissen wir weder, welche Herausforderungen noch auf uns warten, noch, wann wir wieder in den
gewohnten Alltagsrhythmus zurlckfinden kdnnen. Wovon wir aber jetzt schon ausgehen konnen, ist, dass
sich die gesamtwirtschaftliche Entwicklung deutlich eintriben wird. Was das flr unsere Geschafts-
entwicklung im laufenden und in den folgenden Jahren bedeutet, kdnnen wir zurzeit nicht vorhersagen.

In dieser Situation denken wir besonders an unsere Mieter. An ihre Gesundheit und an die Sorgen, die
die auBergewodhnliche Situation auch fur sie mit sich bringt. Denn sie kdnnen von Kurzarbeit, Arbeits-
verlust oder GeschaftsschlieBungen unmittelbar betroffen sein.

GWG-GRUPPE
Geschéftsbericht 2019
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Wir sind auch in
dieser Ausnahme-

situation an der
Seite unserer
Mieter.

Auch fur uns, die GWG-Gruppe, ergeben sich Unwégbarkeiten: Die Durchfuhrung geplanter Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen kdnnte sich verzégern und mit unerwarteten Kosten-
steigerungen verbunden sein. Geplante Mieteinnahmen konnten ausbleiben. Darauf stellen wir uns ein
und arbeiten bereits an geeigneten MaSnahmen, um soziale Harten bei den Mietern zu vermeiden

und andererseits mogliche wirtschaftliche Auswirkungen auf die GWG-Gruppe abzufedern.

Grundsatzlich kdnnen wir in dieser Ausnahmesituation das Signal geben: Die GWG-Gruppe ist dank
einer stringent vorgenommenen Risikovorsorge in den letzten Jahren, einer sehr guten und engagierten
Mannschaft, einem l6sungsorientierten und pragmatischen Betriebsrat und einem starken Gesell-
schafter so gut aufgestellt, dass wir auch in schwierigen Zeiten sehr zuversichtlich in die Zukunft
blicken kénnen.

Wir danken lhnen,

unseren Geschaftspartnern, fur die gute Zusammenarbeit im vergangenen Jahr. Jeder von lhnen tragt
mit seiner Leistung und seinen konstruktiven Beitrdgen zum Erreichen unserer Ziele bei. Wir freuen uns
darauf, dass wir diesen Weg auch in Zukunft gemeinsam gehen. Unserem Aufsichtsrat danken wir

flr die zielfihrende Zusammenarbeit und das Vertrauen, das Sie uns entgegenbringen. Dies ist die
Grundlage, auf der wir unsere Plane realisieren konnen. Dem Betriebsrat danken wir fur die konstruk-
tive und ergebnisorientierte Zusammenarbeit. Unser ganz besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen,
Mitarbeitern und FUhrungskraften, die mit ihrem tatkraftigen Einsatz zum erfolgreichen Geschaftsjahr
der GWG-Gruppe beigetragen haben.

Im April 2020

Mit freundlichen Grufen

(/%) 4

Andreas Engelhardt Florian Prei3ler
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied

Geschaftsbericht 2019
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VORSTAND

Andreas Engelhardt
Vorstandsvorsitzender

Florian Prei3ler
Vorstandsmitglied

AUFSICHTSRAT

Marc René Michallet (Aufsichtsratsvorsitzender)
Finanzvorstand R+V Versicherung AG,
Wiesbaden

Dr. Gregor Habermann (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Abteilungsdirektor R+V Versicherung AG,
Wiesbaden

Jiirgen Aufdenhofer
Abteilungsdirektor R+V Lebensversicherung AG,
Wiesbaden

Jiirgen Reichenbach
Abteilungsdirektor R+V Lebensversicherung AG,
Wiesbaden

Anja Okun
Regionalleiterin Stuttgart/WEG GWG-Gruppe,
Stuttgart

Sylvia Ludwig

Koordinatorin Gewerbe GWG-Gruppe,
Stuttgart

Stand: April 2020
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Jahr 2019 bei seiner Arbeit
berucksichtigt.

Die Lage der Immobilienwirtschaft war von den konjunkturellen Rahmenbedingungen in Deutschland gepragt.

AUFSICHTSRAT UND AUSSCHUSSE
Zur Erflllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Prufungsausschuss und einen Personalaus-
schuss gebildet.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse haben die Geschaftsfihrung des Vorstands nach den gesetz-
lichen und satzungsgemaéafien Vorschriften fortlaufend Uberwacht und beratend begleitet sowie uber die
vorgelegten zustimmungspflichtigen Geschafte entschieden.

ZUSAMMENARBEIT MIT DEM VORSTAND

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft regelméasig, zeitnah
und umfassend schriftlich und mundlich Bericht erstattet. Dies erfolgte in den Aufsichtsrats- und Aus-
schusssitzungen sowie durch vierteljahrliche schriftliche Berichte des Vorstands. Der Aufsichtsrat wurde
dabei durch den Vorstand regelmaRig detailliert Gber den Geschaftsverlauf sowie die Risikosituation der
Gesellschaft sowie der GWG-Gruppe informiert. Daruber hinaus wurde dem Aufsichtsrat durch den Vor-
stand Uber die Risikostrategie und das Risikomanagementsystem berichtet.

Der Aufsichtsrat hat die genannten Themen mit dem Vorstand erértert, den Vorstand beraten und dessen
Geschaftsfuhrung Uberwacht. Der Aufsichtsrat hat sich dabei intensiv mit den Rahmenbedingungen der
Gesellschaft und der GWG-Gruppe auseinandergesetzt. In Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
und bei zustimmungsbedurftigen Geschaften war der Aufsichtsrat stets eingebunden.

Daruber hinaus wurden durch den Vorsitzenden des Vorstands mit dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats
auch auBBerhalb der Sitzungen vorab wesentliche wichtige Entscheidungen und wesentliche Geschaftsent-
wicklungen erortert.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS UND SEINER AUSSCHUSSE

Im Geschaftsjahr 2019 haben drei Sitzungen des Aufsichtsrats stattgefunden, zu denen der Aufsichtsrat
am 09.04.2019, 19.06.2019 und 12.11.2019 zusammentrat. Dartber hinaus fanden Sitzungen des PrU-
fungsausschusses am 09.04.2019 und des Personalausschusses am 09.04.2019 und 12.11.2019
statt.

In den Sitzungen haben der Aufsichtsrat und die Ausschisse mundliche und schriftliche Berichte des Vor-
stands entgegengenommen und erortert.

BERATUNGEN IM AUFSICHTSRAT UND DEN AUSSCHUSSEN

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Tatigkeit detailliert mit den immobilienwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft und des GWG-Konzerns und der Konzern-
gesellschaften, der Unternehmensplanung und -perspektive sowie wesentlichen Finanzkennzahlen aus-
einandergesetzt. Hierbei befasste sich der Aufsichtsrat schwerpunktmafig mit der Ertragslage, den
Deckungsbeitragsrechnungen, der Eigenkapitalquote und -rentabilitat, der Bilanz- und Vermdégensstruktur,
der Entwicklung des Anlage- und Umlaufvermdégens, den Investitions- und Akquisitionsprojekten sowie den
betriebs- und wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen. Darlber hinaus setzte sich der Aufsichtsrat mit der
Entwicklung der Soll- und Ist-Mieten, den Mieterhdhungspotenzialen, den Leerstandsquoten, dem dynami-
schen Verschuldungsgrad, den Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen im Branchen-
vergleich, dem Personalaufwand inklusive einer Ruckstellung fir einen zu leistenden Ausgleichsbetrag an
die Zusatzversorgungskasse des kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Wirttemberg und den
Objektabrechnungen auseinander. Der Aufsichtsrat befasste sich zudem mit einem Strategie-Review der
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verfolgten strategiekonformen Portfoliooptimierung zur Verbesserung der Eigenkapitalquote, den Investi-
tionsvolumina, der Entwicklung des Bautragergeschafts und den Vertriebsaktivitaten. Weiterhin befasste
sich der Aufsichtsrat mit dem Zinsaufwand, der Nachhaltigkeitsberichterstattung, der Neuwahl der Arbeit-
nehmervertreter in den Aufsichtsrat und dem Spendenkonzept der GWG-Gruppe. Zudem setzte sich der
Aufsichtsrat mit Projekten zur Unternehmensentwicklung der GWG-Gruppe auseinander. Dies umfasste
Projekte zur Personalentwicklung, die Digitalisierungsstrategie, Messdienstleistungen, MaRnahmen be-
treffend die Kleininstandhaltung und Prozessoptimierungen zur weiteren Verbesserung der Kundenfreund-
lichkeit. Ferner beschaftigte sich der Aufsichtsrat mit der Entwicklung des Wohninvestmentmarkts in
Deutschland, Kostensteigerungen bei Bau-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen, Profit-
center- und Kostenstellenrechnungen sowie der Anmietung von Buroflachen fir einen Umzug des Ge-
schaftssitzes der GWG-Gruppe innerhalb der Landeshauptstadt Stuttgart. DarUber hinaus gab der Auf-
sichtsrat seine Beschlussempfehlungen gegenuber der ordentlichen Hauptversammlung ab und befasste
sich in diesem Zusammenhang unter anderem mit dem Beschluss zur Verwendung des Bilanzgewinns.
Ferner setzte sich der Aufsichtsrat mit den zustimmungspflichtigen Geschaften, namlich Investitionen in
Immobilien fur das Anlage- und das Umlaufvermogen, sowie Desinvestitionen durch Verauferung einer
Wohnimmobilie sowie einer ehemals eigengenutzten Geschaftsimmobilie auseinander.

Im Zusammenhang mit Vorstandsangelegenheiten hat sich der Aufsichtsrat mit der Festsetzung der er-
folgsabhangigen Vergiitung der Vorstandsmitglieder fir das Geschaftsjahr 2018, der Anderung des Vor-
standsdienstvertrags eines Vorstandsmitglieds, der Wiederbestellung eines Vorstandsmitglieds sowie
der Uberpriifung der Gehélter der Vorstandsmitglieder befasst.

Im Zusammenhang mit Aufsichtsratsangelegenheiten hat sich der Aufsichtsrat mit der Wiederwahl des
Vorsitzenden des Aufsichtsrats sowie einer Festsetzung der Prifungsschwerpunkte des Abschlussprufers
fUr das Geschaftsjahr 2019 befasst.

Der Prifungsausschuss hat sich mit den Prufungsberichten des Abschlussprufers fur das Geschaftsjahr
2018 betreffend die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts der Gesellschaft sowie des
GWG-Konzerns, die Prifung gemafd § 16 MaBYV, die Prifung des Berichts des Vorstands Uber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen, die Prufung der Jahresabschllisse der Tochtergesellschaften und den Pri-
fungsschwerpunkten auseinandergesetzt. Diese betrafen die Bilanzierung und Bewertung der Projekte
des Anlagevermoégens, die im Rahmen des langfristigen Modernisierungsplans aktiviert werden, die Ab-
grenzung von Verpflichtungen aus bezogenen Leistungen flr Instandhaltungsmanahmen zum Bilanz-
stichtag und die Verbuchung und Abrechnung von Betriebskosten und von Hausgeldern sowie die Ver-
buchung der damit zusammenhangenden Bestandsveranderungen (insbesondere im Hinblick auf die
erstmalige Abrechnung von Betriebskosten mithilfe von SAP). Der Prifungsausschuss hat gegentber dem
Aufsichtsrat Empfehlungsbeschlisse zur Feststellung des Jahresabschlusses der Gesellschaft und zur
Billigung des Konzernabschlusses sowie zur Erteilung des Prifungsauftrags flr das Geschaftsjahr 2019
nebst der Festlegung von Prifungsschwerpunkten abgegeben.

Der Personalausschuss hat sich mit Vorstandsangelegenheiten, namlich der Festsetzung der erfolgs-
abhangigen Vergltung fur das Geschaftsjahr 2018, der Festlegung der Ziele der Vorstandsmitglieder flr
das Geschaftsjahr 2019 und 2020, dem Status der Zielerreichung der Vorstandsmitglieder im Geschafts-
jahr 2019 und der Anderung des Vorstandsdienstvertrags eines Vorstandsmitglieds, der Wiederbestel-
lung eines Vorstandsmitglieds und der Uberpriifung der Gehélter der Vorstandsmitglieder auseinanderge-
setzt und notwendige Empfehlungsbeschliisse gegentiber dem Aufsichtsrat abgegeben. Daneben befasste
sich der Personalausschuss mit Personalangelegenheiten und den Jahresabschlussvergitungen fur Mit-
arbeiter und Geschaftsflhrer von Tochtergesellschaften.

GWG-GRUPPE

Geschéftsbericht 2019
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ZUSAMMENARBEIT MIT DEM ABSCHLUSSPRUFER

Der Aufsichtsrat hat den Abschlussprifer vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e. V. der ordentlichen Hauptversammlung am 19.06.2019 zur Bestellung vorgeschlagen,
die eine Bestellung des Abschlussprufers fir den Jahresabschluss der Gesellschaft und den Konzern-
abschluss fir das Geschaftsjahr 2019 beschlossen hat.

Der Abschlussprufer hat den durch den Vorstand vorgelegten Jahresabschluss der GWG Gesellschaft fur
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG unter Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lage-
bericht der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2019 sowie den Konzernabschluss und den Konzernlage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2019 als mit den gesetzlichen Vorschriften in Ubereinstimmung stehend
befunden. Der Abschlussprufer hat jeweils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Die
Prufungsberichte sind den Mitgliedern des Aufsichtsrats zugegangen und wurden in den Sitzungen des Pru-
fungsausschusses am 02.04.2020 sowie des Aufsichtsrats am 02.04.2020 umfassend erortert und be-
raten. Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prufung durch den Abschlussprufer zu.

FESTSTELLUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
Der Prufungsausschuss und der Aufsichtsrat haben den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2019 eingehend gepruft.

Sowohl an der Sitzung des Prufungsausschusses am 02.04.2020 als auch an der Sitzung des Aufsichts-
rats am 02.04.2020 nahmen die Vertreter des Abschlussprufers teil, um uUber die wesentlichen Prifungs-
ergebnisse zu berichten. Hierzu lagen die Prifungsberichte des Abschlussprifers, des vbw Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., der jeweils den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt hat, vor. Der Jahresabschluss, der Lagebericht, der Konzernabschluss und
Konzernlagebericht, die jeweiligen Prufungsberichte und die Prifungsschwerpunkte, namlich die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und die Ordnungsmégigkeit der Geschaftsfihrung der GWG Gesellschaft fur
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG, die Bewertung der Beteiligungen (insbesondere der
BWG Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH), die Bilanzierung und Bewertung aller
Bestandsverkaufe und Bestandsankaufe sowie hinsichtlich des Bauprojekts in Hamburg-Baakenhafen die
Anschaffungs- und Herstellungskosten, die Kostenverfolgung und die Umsatzsteuer wurden erortert. Die
Vertreter des Abschlussprufers standen den Mitgliedern des Ausschusses und des Aufsichtsrats fur zu-
satzliche Erlauterungen zur Verfigung. Der Vorsitzende des Priufungsausschusses hat den Aufsichtsrat
umfassend Uber die Beratungen des Ausschusses unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat gegen den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht sowie den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2019 keine Einwendungen erhoben
und sich dem Prifungsergebnis des Abschlussprufers angeschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2019 wurde durch den Aufsichtsrat
in seiner Sitzung am 02.04.2020 entsprechend dem Empfehlungsbeschluss des Prifungsausschusses
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit gemafl § 172 AktG festgestellt. In derselben Sitzung wurde der
vom Vorstand vorgelegte Konzernabschluss vom Aufsichtsrat gebilligt.

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

Der vom Vorstand erstellte Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen sowie der Prifungs-
bericht des Abschlussprifers hierzu lagen vor und wurden gepruft.

Geschaftsbericht 2019

Der Abschlusspriifer hat dem Bericht des Vorstands Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmagigen Prifung 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 hat sich dieser Beurteilung angeschlossen und keine Einwendungen gegen die Erklarungen
des Vorstands am Schluss des Berichts Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erhoben.

VERANDERUNGEN IM VORSTAND

Mit Wirkung zum Ablauf des 31.08.2020 endet turnusmégsig das Mandat von Herrn Florian Preiller als
Mitglied des Vorstands. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 12.11.2019 Herrn PreiSler mit Wirkung
ab 01.09.2020 mit einer funfjahrigen Bestellungsperiode als Mitglied des Vorstands wiederbestellt.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT UND DEN AUSSCHUSSEN

Mit Wirkung zum Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 19.06.2019 endete das Mandat von
Herrn Marc René Michallet als Vorsitzender des Aufsichtsrats. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am
09.04.2019 Herrn Michallet mit Wirkung ab Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung als Vorsitzenden
des Aufsichtsrats wiedergewahlt.

DANK AN VORSTAND UND MITARBEITER
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GWG-Gruppe fir die
im Jahr 2019 geleistete Arbeit.

Stuttgart, 02.04.2020

Der Aufsichtsrat

Marc René Michallet
Vorsitzender

GWG-GRUPPE
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Grundlagen des GWG-K ns Grundlagen des GWG-Konzerns

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG

1. Grundlagen des GWG-Konzerns

1.1. UNTERNEHMEN UND GESCHAFTSMODELL

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. 99,2% der Anteile an der GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wurttemberg AG.

Die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG erstellt einen den Vorschrif-
ten des §§ 290 ff. HGB entsprechenden und auf freiwilliger Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss.

Der satzungsmégige Gesellschaftszweck der Gesellschaften der GWG-Gruppe ist die Errichtung, Betreu-
ung, Bewirtschaftung, Verwaltung, der Erwerb und die VerauRerung von Wohnungen, Gewerbebauten und
sonstigen Gebauden in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen
einschlieflich der damit verbundenen Rechtsgeschafte.

Die GWG-Gruppe kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallende Arbeiten Ubernehmen, Grundstlicke 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 Re-
gionen Stuttgart/Heilbronn, Minchen/Augsburg/Nurnberg, Hamburg, Rhein-Main und Rheinland. Die
Unternehmensstrategie sieht eine nachhaltige Ausweitung der Investitionen in den genannten Perspektiv-
regionen sowie an weiteren wirtschaftsstarken Standorten in Deutschland vor. Dabei ist die GWG-Gruppe
im 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

l 99,2%

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG
94,9% 94,9% 100%

BWG

Baugesellschaft
Wiirttembergischer
Genossenschaften

T 5,2%

Baden-Wiirttem- R+V R+V GWG
bergischer Genossen- Pensionsversicherung a. G. Lebensversicherung a.G. Beteiligungs-
schaftsverband e. V. Wiesbaden Wiesbaden gesellschaft mbH

GWG GWG
1. Wohn GmbH
& Co. KGY

Immolnvest GmbH

\L 94 %

GWG Wohnpark

5,1% \L 94,5% \L 94,9% 5,1%

GWG
2. Wohn GmbH
& Co. KGV

Aufbau- und

ol Handelsgesellschaft

Hausbau GmbH Sendling GmbH

mbH

. 3. Wohn GmbH
100% & Co. KG?

T5,5% /F 5,1% T 6% GWG

GWG

4. Wohn GmbH
& Co. KGY

Operative Gesellschaft M investitionsgesellschaft Stand: 31.12.2019

1) Komplementar: GWG

GWG-GRUPPE

Beteiligungsgesellschaft mbH
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion fir die Unternehmen der
GWG-Gruppe. Samtliche operative Tatigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS geblndelt. Diese er-
bringt Dienstleistungen fur alle Unternehmen der Gruppe und fur Dritte auf Basis von Geschaftsbesor-
gungs- und Dienstleistungsvertragen. Bei der WBS sind nahezu samtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe
angestellt.

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

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Stadten eigene Geschaftsstellen:

e Hamburg

* Wiesbaden
¢ Heilbronn
e Stuttgart

e Mdinchen

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 und
fortgeschrieben. Die Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf ein nachhaltiges Portfoliomanagement,
eine aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit, ein risikoadjustiertes Bautragergeschaft und die
Erbringung wohnungswirtschaftlicher Dienstleistungen wird konsequent umgesetzt. Die unterschiedlichen
Services fur unsere Kunden sollen dabei zukunftig durch digitale Angebote erganzt werden.

Das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tatigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungsraumen der
Bundesrepublik Deutschland steht dabei im Fokus aller Handlungen.

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

1. Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermégens (Wohnen) unter Beachtung
sozialer, 6kologischer und stadtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschaftsfeld der GWG-Gruppe. Der
eigene Wohnungsbestand soll dabei kontinuierlich durch ein aktives Portfoliomanagement optimiert
werden, das Neubau-, Nachverdichtungs- und Modernisierungsvorhaben ebenso wie selektive Be-
standserwerbe und bestandsoptimierende Verauerungen umfasst.

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

3. Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmannischen Dienstleistungen der WBS Wohn-
wirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: ,WBS*“) stellen fur die
GWG-Gruppe und den R+V-Konzernverbund sowie unsere Kunden und Kapitalanleger eine eigentimer-
orientierte 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 kontinuierliche Verbesserung und optimale Ausnutzung der bestehenden
Ressourcen (Geschaftsstellenstruktur, Personal, etc.).

Geschéftsbericht 2019
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Innerhalb der strategischen Geschaftsfelder bildet die GWG-Gruppe dabei die folgenden Bereiche ab:

¢ Bewirtschaftung des Anlagevermogens,

¢ Neubau, Nachverdichtungen und Projektentwicklung fur den eigenen Bestand,

¢ |Immobilienhandel,

e Bautragertatigkeit sowie

¢ immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen vor allem in den Bereichen WEG-Verwaltung
und Immobilienmanagement innerhalb des R+V-Konzernverbundes.

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 Fokussie-
rung auf unsere Kunden ist dabei ein wichtiges Element unseres Handelns. Die Aufbau- und Ablauforga-
nisation der Unternehmensgruppe orientiert sich an diesen Zielstellungen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam. Grinde fur die konjunkturelle Eintribung sind vor
allem der Handelsstreit zwischen den USA und China und der Brexit. Auf diese Wachstumsschwache re-
agierten die Notenbanken mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit Marz 2016 der
Leitzins bei 0,0 Prozent liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken flr Einlagen bei der Europaischen
Zentralbank (EZB) bezahlen muissen, im September 2019 auf minus 0,5% festgesetzt. Zusatzlich hat
die EZB ihre Anleihekaufe im November 2019 mit einem Volumen von monatlich € 20 Mrd. wieder auf-
genommen.

In Deutschland bewegt sich die Bruttowertschopfung der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft auf
hohem Niveau und hat einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Stellenwert. Die Bruttowertschépfung
im Jahr 2019 erreichte ca. € 328 Mrd. Das entspricht einem Anteil von 10,6 % an der gesamten Brutto-
wertschdpfung in Hohe rund € 3.092 Mrd. Damit ist die Immobilienwirtschaft von groRerer Bedeutung als
beispielsweise der Informations- und Kommunikationssektor (4,6 %) oder auch als die Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleister (3,9 %).

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 das zehnte Jahr in Folge gewachsen. Dies ist die langste Wachs-
tumsphase im vereinten Deutschland. Allerdings hat das Wachstum deutlich an Schwung verloren: Um
0,6% (Vorjahr: 1,5%) war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt hoher als 2018 und lag damit unter
dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre von +1,3 %. Gestutzt wurde das Wachstum in 2019 vor al-
lem aus dem Inland. Neben den privaten und staatlichen Konsumausgaben (+1,6%; +2,5%) nahmen
auch die Bruttoanlageinvestitionen zu (+3,8%).

Aufgrund der schwacheren Konjunktur rechnet die Deutsche Bundesbank fir 2020 mit einem Anstieg des
deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,6 %.

Im Jahresdurchschnitt 2019 erhohten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegenliber 2018 um
1,4% (Vorjahr: +1,8%). Energie verteuerte sich gegenliber dem Vorjahr um 1,4 %, Nahrungsmittel erhéh-
ten sich ebenfalls um +1,4% und Dienstleistungen wurden um 1,5 % teurer.

Nach Analysen des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fir den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Deutschland im November 2019 gegenuber dem November 2018 um 3,8 %. Dabei
stiegen die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden um 3,6% (u.a. Erdarbeiten +5,2%; Dach-
deckungs- und Dachabdichtungsarbeiten +4,1 %; Maurerarbeiten +3,5%). Bei den Ausbauarbeiten erhoh-
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ten sich die Preise binnen Jahresfrist um 3,9 %. Preissteigerungen gab es vor allem bei Nieder- und Mit-
telspannungsanlagen (+4,9%), Metallbauarbeiten (+4,3%) sowie bei Warmedamm-Verbundsystemen
(+4,2%). Die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) nah-
men gegenuber dem Vorjahr um 4,1% zu. Die Neubaupreise fur Blrogebaude stiegen um 3,9 %, gewerb-
liche Betriebsgebaude wurden um 3,8 % teurer.

Insgesamt hat sich der Arbeitsmarkt weiter positiv entwickelt. Im Jahresdurchschnitt 2019 waren in
Deutschland rd. 2,27 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Dies sind ca. 73.500 Menschen weniger als im
Vorjahr. Damit ist die Arbeitslosenquote gegentber dem Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte auf 5,0 % gesunken.
Die Zahl der Erwerbstatigen ist im November 2019 auf 45,5 Mio. gestiegen. Das waren 298.000 Personen
mehr als im Vorjahr.

Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt in den kommenden Jahren weiterhin sehr hoch. Der Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) geht nach wie vor von einem Neubau-
bedarf von 400.000 Wohnungen pro Jahr aus. Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie (HDB)
nennt einen Neubaubedarf von mindestens 350.000 Wohnungen. Hingegen wurde von Januar bis Novem-
ber 2019 der Bau von 319.233 Wohnungen genehmigt. Dies waren 1,3% oder 4.011 mehr Baugenehmi-
gungen als in den ersten elf Monaten 2018. Der HDB rechnet fur 2020 mit ca. 310.000 Fertigstellungen.
Somit bleibt — wie bereits in den Jahren zuvor — die Zahl der Fertigstellungen hinter den Baugenehmigun-
gen zurlck und der angenommene Bedarf an Neubauwohnungen wird auch im kommenden Jahr nicht er-
reicht werden.

2.1.2. Geschaftsverlauf
Die GWG-Gruppe erzielte im Jahr 2019 einen Jahreslberschuss von € 26,0 Mio., der € 2,1 Mio. Uber dem
Vorjahresbetrag von € 23,9 Mio. liegt.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern belauft sich im Berichtsjahr auf € 36,8 Mio. und liegt damit innerhalb der
Prognosebandbreite von € 35,0 Mio. bis € 37,0 Mio.

Die Eigenkapitalquote fur das Geschaftsjahr 2019 betragt 27,3% (Vorjahr 25,5%).
Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 7,4 % und damit um 0,1 % Uber dem Vorjahreswert (7,3 %).
Die Gesamtkapitalrentabilitat liegt im Jahr 2019 mit 3,3 % auf dem Vorjahreswert.

2.1.3. Anlagevermogensbewirtschaftung (Geschaftsfeld Wohnen)

Im Geschaftsjahr 2019 wurde die formulierte Geschaftspolitik der Portfolio-Optimierung vornehmlich tber
Blockverkaufe und die Fortsetzung von Privatisierungsverkaufen sowie der Bestandsverstarkung uber die
Integration von Neubauten und Nachverdichtung innerhalb der GWG-Gruppe erfolgreich fortgesetzt. Zum
Jahresende belauft sich die gesamte vermietbare Flache innerhalb der GWG-Gruppe auf 757.473 m?2 und
liegt damit weitgehend unverandert auf dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr 757.046 m?2).

Neben der Neubautatigkeit standen im Geschaftsjahr vor allem die durch das aktive Portfoliomanagement
identifizierten planméagigen Desinvestitionen bei Bestandsmietwohnungen sowie die Entwicklung von An-
lagevermogens- und Bautragerprojekten im Vordergrund. Zur Erweiterung unseres Bestandes konnten wir
im Rahmen eines Forward-Deals ein Wohnprojekt mit 72 Wohneinheiten in Wiesbaden erwerben. Die Fertig-
stellung ist fir das Frihjahr 2022 vorgesehen. Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2019 in die Anlage-
vermoégensbewirtschaftung der GWG-Gruppe rd. € 37,6 Mio. investiert (Vorjahr € 41,1 Mio.).

Wirtschaftsbericht
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Im Jahr 2019 wurden folgende Neubaumafnahmen erfolgreich in die Anlagevermdgensbewirtschaftung
der GWG-Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Stuttgart, Bad Berg 72 Mietwohnungen
563 m2 gewerbliche Flachen
1 Kita

Gesamtvolumen 72 Mietwohnungen
563 m? gewerbliche Flachen
1 Kita

Aktuell befinden sich folgende Mietobjekte im Bau:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG Stuttgart, Poststrafie 10 Mietwohnungen
Hamburg, Baakenhafen 373 Mietwohnungen
5.841 m? gewerbliche Flache
Denkendorf, Ill. BA 36 Mietwohnungen
GWG Hausbau Miinchen-Schwabing, I. BA 47 Mietwohnungen

172 m? gewerbliche Flache

Gesamtvolumen 466 Mietwohnungen
6.013 m? gewerbliche Flachen

Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit entwickelt sich das Bestandsportfolio entsprechend der
definierten Unternehmensstrategie konsequent weiter.

Im Geschaftsjahr 2019 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerlosen
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahressollmieteinnahmen haben sich bei der GWG-Gruppe um
2,1% auf € 89,3 Mio. (Vorjahr € 87,4 Mio.) erhoht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in
der Erhéhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete mit einer Steigerung von 2,9 % von 9,04 €/m?2im Vor-
jahr auf 9,30 €/m?2 im Geschaftsjahr 2019. Die Leerstandsentwicklung lag im Geschaftsjahr mit 0,8%
unter unseren Planwerten. In diesen Werten kommen die Attraktivitat und die nachhaltige Vermietungs-
fahigkeit des Wohnungsbestandes der GWG-Gruppe uberzeugend zum Ausdruck.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit haben wir im Jahr 2019 planmagig mit einem Gesamt-
aufwand von € 12,4 Mio. bzw. 16,37 €/m?2 (Vorjahr € 12,3 Mio. bzw. 16,24 €/m?) fortgefuhrt.

Die Vorsorgepositionen betragen € 6,3 Mio. (Vorjahr € 5,7 Mio.).

2.1.4. Immobilienhandel

Der Immobilienhandel wurde auch im Geschaftsjahr 2019 positiv beeinflusst durch die hohe Nachfrage
nach Renditeobjekten sowie Wohnungen zur Eigennutzung. Gestutzt wird diese Entwicklung auch durch
das immer noch anhaltende historische Zinstief im Bereich der Baufinanzierungen.

Vor allem bezogen auf die Ballungsraume ist die Nachfrage dabei als sehr 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 gréReren Zahl an Einheiten bzw. zusammenhangender
Blocks. Verhaltener stellt sich der Markt vor allem in peripheren Bereichen und Regionen dar, die teilweise
unter Bevolkerungsrickgang leiden. Bei den Verkaufen von bereits anprivatisierten Wohnungsbestanden
sind aktuell trotz des gunstigen Zinsumfelds die in den Einheiten wohnenden Mieter weniger stark als in
der Vergangenheit auf der Kauferseite zu finden. Fur Eigennutzer gilt, dass vor allem freie oder frei wer-
dende Objekte von Interesse sind.
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Im Rahmen des Immobilienhandels konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschaftsjahr 96 Bestands-
wohnungen sowie 9 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 94 Bestandswohnungen sowie 5 Gewerbeeinheiten) zu
einem Gesamtverkaufspreis in Hohe von € 13,1 Mio. (Vorjahr € 17,2 Mio.) veraufRert werden. Dabei handelt
es sich jeweils um Verkaufe im Rahmen unserer Desinvestitionsstrategie. Einzelne Verkdufe wurden aus
dem bereits anprivatisierten Wohnungsbestand generiert bzw. betreffen Restanten aus Baumafnahmen,
die in friheren Jahren in das Anlagevermdgen Ubernommen worden sind. Im Geschéftsjahr wurde der Priva-
tisierung keine neue Wohnanlage zugefuhrt.

2.1.5. Bautragerbereich

Im Geschaftsjahr 2019 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. Gleichzeitig ist die Grund-
stlicksverfugbarkeit deutlich erschwert, da nicht genugend Baugebiete seitens der kommunalen Grund-
stlickseigentumer ausgewiesen werden.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bautragerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschaftsjahr von
€ 12,1 Mio. (Vorjahr € 0,5 Mio.) erreichen.

Im Geschaftsjahr wurden folgende Projekte im Rahmen der Projektentwicklung zielfihrend fir den Bautrager-
bereich weiterbearbeitet:

Gesellschaft Standort Projektumfang

GWG Denkendorf, lll. BA 14 Wohneinheiten
BWG Waiblingen, Lindenhdfe 70 Wohneinheiten
Projektvolumen 84 Wohneinheiten

Zum Jahresende befinden sich innerhalb des Bautragerbereichs alle 84 Wohneinheiten im Bau.

2.1.6. Dienstleistungsbereich
Der Umsatz der GWG-Gruppe im Dienstleistungsbereich, der im Wesentlichen WEG-Verwaltung sowie Leis-
tungen fir die R+V Versicherungsgruppe umfasst, hat sich erwartungsgemaf entwickelt.

Die Gesamterlose der GWG-Gruppe aus der WEG-Verwaltung liegen bei rd. € 0,8 Mio. (Vorjahr € 0,9 Mio.).

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2019 die Verwaltung von knapp
2.800 Eigentumswohnungen zuziiglich Garagen. Die Stabilisierung dieses Geschaftsfeldes an unseren
Standorten ist wichtig auch vor dem Hintergrund der zunehmenden Nachfrage von Kapitalanlegern nach
professioneller und werterhaltender Immobilienverwaltung. Im Rahmen von strategischen Anpassungen
gilt es, die Aufwands- und Ertragsrelationen in diesem Geschaftsfeld weiter zu optimieren.

Das Auftragsvolumen ist abhangig von der Entwicklung anderer Geschaftsfelder und soll sich perspekti-
visch in der GroSenordnung von 3.500 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. Die nachhaltige Bautrager- und
Privatisierungstatigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in der Umsetzung der Projekte wirk-
sam unterstutzt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen Privatisierungsobjekten die
eigentumerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher.

Daruber hinaus baut die GWG-Gruppe das umfassende Immobilienmanagement fur die R+V Versiche-
rungsgesellschaften planmagBig weiter aus. Die Gesamterlose der GWG-Gruppe aus diesen Leistungen
liegen bei rund € 0,4 Mio.
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Nachdem ein erster Projektankauf fir die R+V Versicherungsgruppe durch die GWG-Gruppe im Vorjahr in
Ostfildern initiiert werden konnte, wurde ein weiteres Projekt fir das Anlagevermogen der R+V Versiche-
rungsgruppe in der Metropolregion Stuttgart durch die GWG-Gruppe akquiriert und erfolgreich fur die R+V
Versicherungsgruppe beurkundet.

2.1.7. Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung

Der Vorstand der GWG AG ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zufrieden, da das Ergebnis vor Ertrag-
steuern im Berichtsjahr mit € 36,8 Mio. innerhalb der Prognosebandbreite von € 35,0 Mio. bis € 37,0 Mio.
liegt.

Die Entwicklung der einzelnen Geschaftsbereiche stellt sich wie folgt dar:

Im Bereich Hausbewirtschaftung wurde mit € 36,2 Mio. ein Deckungsbeitrag erreicht, der um € 1,7 Mio.
Uber der Planung von € 33,0 Mio. bis € 34,5 Mio. liegt. Dies ist auf geringere Zinsaufwendungen sowie
iber Plan liegende Sollmieten im Wesentlichen aufgrund der Verschiebung des Ubergangs von Nutzen
und Lasten eines Verkaufsobjekts zurlickzuflhren.

Das Ergebnis im Bereich Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit liegt mit € 10,5 Mio. innerhalb der Pla-
nung von € 9,0 Mio. bis € 10,5 Mio. Der wesentliche Ergebnistreiber waren die Ubergaben fertiggestellter
Objekte im Bautragerbereich.

Im Bereich Immobilienhandel wurde mit einem Deckungsbeitrag in Hohe von € 9,1 Mio. die Planung von
€ 11,0 Mio. bis € 13,0 Mio. um € 1,9 Mio. unterschritten. Dies ist im Wesentlichen auf die Verschiebung
des Ubergangs von Nutzen und Lasten eines Verkaufsobjekts zuriickzufiihren.

Das Finanzergebnis belief sich auf einen negativen Ergebnisbeitrag von € 2,5 Mio. und lag damit inner-
halb der Planung von € 2,5 Mio. bis € 3,0 Mio.

Die sonstigen Aufwands- und Ertragspositionen ergeben € 2,8 Mio. Diese resultieren im Wesentlichen
aus der Auflosung von Ruckstellungen sowie der Realisierung stiller Reserven im Zusammenhang mit der
VerauRerung und Ubergabe eines Bautrégerobjekts.

Der betriebliche Aufwand betrug rund € 19,2 Mio. und liegt damit um € 0,2 Mio. Uber der Planung von
rund € 18,0 Mio. bis € 19,0 Mio.

2.2. ERTRAGSLAGE

Das Geschaftsjahr 2019 ist fur die GWG-Gruppe positiv verlaufen. So wurde im operativen Geschaft ein
Ergebnis vor Ertragsteuern von € 36,8 Mio. (Vorjahr € 32,9 Mio.) realisiert und damit das prognostizierte
Ergebnis vor Ertragsteuern von € 35,0 bis € 37,0 Mio. erreicht.

Insgesamt hat die GWG-Gruppe im Geschaftsjahr 2019 einen Jahresuberschuss in Hohe von € 26,0 Mio.
(Vorjahr € 23,9 Mio.) erzielt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
2019 im Vergleich zu 2018.
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Verande-
2019 2018 rungen
T€ % T€ % T€
GuV-Entstehung _
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 120.699 73,5 3.076
Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken 18.488 11,3 23.004
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit 2.462 1,5 -1.090
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.419 1,5 577
Bestandsverénderung 7.413 4,5 -13.359
Sonstige betriebliche Ertrage 12.134 7,4 -9.737
Aktivierte Eigenleistung 204 0,1 -44
Zinsertrage 31 0,0 -16
Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus der
Verauerung von Beteiligungen 355 0,2 -323
Summe Entstehung 165.139 OEVE 164.205 100,0 934
GuV-Verwendung
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 47.339 28,8 1.707
Aufwendungen filr Verkaufsgrundstiicke 14.586 8,9 2.705
Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen 132 0,1 -28
Personalaufwendungen 19.465 11,9 -5.141
Abschreibungen 24.246 14,8 26
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.589 3,4 1.014
Zinsaufwendungen 19.857 12,1 -3.144
Ertragsteuern 9.082 5,5 1.725
Sonstige Steuern 42 0,0 -30
Summe Verwendung 140.338 85,5 -1.166
Jahresergebnis m 23.867 14,5 2.100
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich von € 120,7 Mio. im Vorjahr auf € 123,8 Mio.
erhoht. Mit rd. € 89,3 Mio. (Vorjahr € 87,4 Mio.) haben sich die Jahressollmieteinnahmen gegenlber dem
Vorjahr um rd. € 1,8 Mio. bzw. 2,1 % erhoht.
Im Geschaftsjahr konnten Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstlcken in Hohe von € 41,5 Mio. erzielt
werden. Dies entspricht einer Steigerung von 124,3 % gegenuber dem Vorjahr (€ 18,5 Mio.). Auf Verkaufe
von Umlaufvermégen entfallen € 27,2 Mio. (Vorjahr € 0,9 Mio.), auf Verkaufe von Anlagevermdgen
€ 14,3 Mio. (Vorjahr € 17,6 Mio.).
Innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage sind € 1,3 Mio. (Vorjahr € 1,7 Mio.) aus der Auflésung von
Ruckstellungen enthalten. Davon entfallen € 0,5 Mio. auf die Auflésung von Ruckstellungen fir noch an-
fallende Baukosten. Im Vorjahr waren Ertrage aus Zuschreibungen fur in der Vergangenheit vorgenomme-
ne Teilwertabschreibungen in H6he von € 8,0 Mio. enthalten, wovon € 6,8 Mio. auf die Zuschreibung fur
das Projekt Hamburg-Baakenhafen entfielen.
Fir Instandhaltung und Modernisierung wurden insgesamt € 12,4 Mio. bzw. 16,37 €/m2 Wohnflache (Vor-
jahr € 12,3 Mio. bzw. 16,24 €/m?2 Wohnflache) aufgewendet.
In den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung sind Aufwendungen fur Instandhaltung von € 10,7 Mio.
bzw. rd. 14,17 €/m2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr € 9,5 Mio. bzw. rd. 12,58 €/m?2 Wohn-/Nutzflache) ent-
halten.
GWG-GRUPPE
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Der Ruckgang bei den Personalaufwendungen von € 19,5 Mio. auf € 14,3 Mio. ist im Wesentlichen dar-
auf zuruckzufuhren, dass im Vorjahr ein Ausgleichsbetrag in Hohe € 5,8 Mio. fur die zu diesem Zeitpunkt
entstandenen Verpflichtungen aus der Beendigung der Mitgliedschaft in der Zusatzversorgungskasse des
KVBW enthalten war.

Insgesamt betragen die Abschreibungen € 24,3 Mio. (Vorjahr € 24,2 Mio.).

Mit € 16,7 Mio. (Vorjahr € 19,9 Mio.) liegt der Zinsaufwand um € 3,2 Mio. unter dem Vorjahresniveau.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass im Vorjahreswert ein Zinsaufwand von rd. € 2,0 Mio. fur die Ablésung
der im Dezember 2018 zurickbezahlten Swap-Positionen enthalten war.

2.3. VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.3.1. Vermogenslage
Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermogen gepragt.

Das Bautragergeschaft erfolgt gegenwartig auf innerstadtischen Grundstucken.

Im Geschaftsjahr 2019 hat sich das Anlagevermogen wie folgt entwickelt:

e ——————RR

Entwicklung Anlagevermogen 2019 2018 Veranderungen

Stand am 01.01.

T€ % T€ % T€

1.221.011 99,3 1.203.277 98,5 17.734

Investitionen

8.311 41.390 3,4 -3.079

Abschreibungen

Verkaufsabgange

-24.273 -2,0 -24.246 -2,0 -27
-5.244 -0,4 -7.419 -0,6 2.175

Zuschreibungen/Umbuchungen m 8.009 0,7 -8.009

Stand am 31.12.

GWG-GRUPPE

1.229.805 100,0 1.221.011 100,0 8.794

Die Bautatigkeit im Umlaufvermégen hat sich im Geschaftsjahr um € 5,1 Mio. auf € 9,8 Mio. verringert.
Daneben werden unter den ,Grundstiicken mit fertigen Bauten in Hohe von € 1,7 Mio. (Vorjahr € 1,7 Mio.)
zum Immobilienhandel bestimmte Wohnimmobilien ausgewiesen.

Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis — unter Beruck-
sichtigung einer Dividendenausschuttung von 23,5% (auf das gezeichnete Kapital) fur das Vorjahr — um
€ 23,0 Mio. (Vorjahr € 20,8 Mio.) auf € 350,5 Mio. (Vorjahr € 327,5 Mio.) erhoht.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 27,3% (Vorjahr 25,6 %). Unter Berlcksichtigung der stillen Reserven in
den Immobilienbestanden liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 52,4% (Vorjahr 49,5%).

Die Rickstellungen betragen unverandert € 22,3 Mio. (Vorjahr € 22,3 Mio.).
In den sonstigen Rickstellungen in Hohe von € 19,0 Mio. (Vorjahr € 18,4 Mio.) sind weiterhin im Wesentli-

chen Vorsorgepositionen fur Verpflichtungen flir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaSnahmen und
die Ablosung der Altersvorsorgeverpflichtungen der Zusatzversorgungskasse des KVBW enthalten.
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Die Verbindlichkeiten haben sich um € 21,7 Mio. auf € 906,3 Mio. (Vorjahr € 928,0 Mio.) verringert. We-
sentlich ist hierbei die Verringerung der Erhaltenen Anzahlungen von Kaufern von Bautragerprojekten um
rd. € 15,6 Mio. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben sich im
Geschaftsjahr um rd. € 7,2 Mio. reduziert.

Die Vermogenslage der GWG-Gruppe ist geordnet.

2.3.2. Finanzlage
Die Entwicklung der Liquiditat ergibt sich aus der Kapitalflussrechnung.

F\

T€ 2018
Cashflow nach DVFA/SG 45.033,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 72.970,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -42.114,7
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit -22.124,8
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 8.730,5
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -24.070,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -15.340,0

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (€ 65,0 Mio., Vorjahr € 73,0 Mio.) im Geschaftsjahr
2019 reichte aus, um den planmaRigen Kapitaldienst (€ 32,1 Mio.) zu decken; es verbleibt aus diesem
Bereich ein Cashflow-Uberschuss von € 32,9 Mio. zur Refinanzierung von Investitionen und zur Erbringung
von Sondertilgungen.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fir Investitionen (€ 38,4 Mio.) sowie Einzah-
lungen aus Anlagenabgangen (T€ 14,8) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (€ 26,1 Mio., Vorjahr € 22,1 Mio.) wird im Wesentlichen be-
stimmt durch Kreditaufnahmen, den planméagigen Kapitaldienst sowie Sondertilgungen. An die Aktionare
der GWG AG wurde eine Ausschittung aus dem Bilanzgewinn 2018 in Hohe von € 2,9 Mio. vorgenommen.
Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln, vermindert um jederzeit fallige Kontokorrentverbind-
lichkeiten, zusammen. Er hat sich um € 0,1 Mio. gegenliber dem Vorjahr verbessert (Vorjahr € 8,7 Mio.
erhoht).

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage der GWG-Gruppe positiv.

GWG-GRUPPE
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3. Weitere rechtliche Angaben

3.1. ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
Am 01.05.2015 ist das ,Gesetz fur 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 28.09.2015 festgelegt, dass
die spatestens bis zum 30.06.2017 zu erreichende Zielquote fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat 16,7 %
bzw. 1/6 betragt. Da der Aufsichtsrat derzeit aus zwei weiblichen und vier mannlichen Mitgliedern be-
steht, ist diese Zielgrofle bereits heute erreicht.

Fir die bis zum 30.06.2017 zu erreichende Zielquote fir den Frauenanteil im Vorstand wurde in der Be-
schlussfassung vom 28.09.2015 unter Berucksichtigung der bestellten Vorstandsmitglieder eine Zielquo-
te von 0,0 % festgelegt.

Mit Beschluss vom 20.04.2017 hat der Aufsichtsrat der GWG AG diese Zielquoten bestatigt und bis zum
30.06.2022 festgesetzt.

Der Vorstand der GWG AG hat mit Beschluss vom 03.09.2015 und erneut mit Beschluss vom 26.06.2017
mit Wirkung bis zum 30.06.2022 festgelegt, dass eine Bestimmung von Zielquoten fir den Frauenanteil
nach § 76 Abs. 4 AktG nicht erforderlich ist, da die GWG AG zum Zeitpunkt der Beschlussfassung ledig-
lich vier Mitarbeiter beschaftigte (drei im Geschaftsjahr 2019) 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 ausschlieBlich bei
der WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH angestellt sind, Uber die
mittels bestehender Dienstleistungsvereinbarungen wesentliche operative Tatigkeiten innerhalb der
GWG-Gruppe und damit auch — soweit notwendig — fur die GWG AG abgewickelt werden.

3.2. ABHANGIGKEITSBERICHT

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, ist seit dem 27.12.2007 an unserer Gesellschaft mehrheit-
lich 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 Prufung.

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 Nachteils-
ausgleich 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.
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4. Chancen und Risiken

4.1. CHANCEN UND RISIKOMANAGEMENT

Zur fruhzeitigen Identifizierung, 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
RisikofrGhwarnsystem, welches die latenten Risiken so frihzeitig erkennt, dass Reaktionen des Vor-
stands noch moglich sind. Zusatzlich ist ein eigenstandiges Qualitatsmanagement (interne Revision) ein-
gerichtet, das durch laufende Uberpriifungen des unternehmensweiten internen Kontrollsystems die Ein-
haltung der verschiedenen Prozessschritte nachhalt und direkt an die Revision des R+V-Gruppe berichtet.

Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine quartalsweise Bewertung vordefinierter Risikoindikatoren,
die als Grundlage fir Festlegung und Durchfiihrung geeigneter AbwehrmafSnahmen dient. Hierbei erfolgt
eine stufenweise Klassifizierung der Risiken von ,1“ (keine bzw. geringe Wirkung) bis ,5“ (deutliche Wir-
kung).

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-
geflhrt. Bei allen Investitionen werden bei Vorbereitung, Entscheidung und Durchfiihrung der Geschafte
stets die gleichen Grundsatze beachtet.

4.2. ERLAUTERUNG DER EINZELRISIKEN

Die relevanten Risiken werden in die vier Hauptkategorien Operationelles Risiko, Strategisches Risiko,
Reputationsrisiko sowie Sonstige Risiken unterteilt. Im Folgenden werden die mit mindestens ,2“ oder
hoher klassifizierten Risiken dargestellt sowie die MaBnahmen zur Prévention bzw. Bewaltigung der we-
sentlichen Risiken erlautert.

OPERATIONELLE RISIKEN

Risiken aus Personalveranderungen

Es besteht das Risiko, dass aufgrund des Mangels an Fach- und Fihrungskraften in der Wohnungswirt-
schaft, Fluktuation und kurzfristiger Personalveranderungen in Schlisselpositionen sowie sich andernden
Anforderungen im Rahmen der zukunftigen Digitalisierung diverser Tatigkeitsfelder nicht ausreichend qua-
lifiziertes Personal zur Verfligung steht. Wir beurteilen das Risiko derzeit mit ,3*.

Vor diesem Hintergrund riickt zukunftig neben der gezielten internen Weiterbildung vor allem eine nach-
haltige Einstellung und Férderung von Nachwuchskraften in den Mittelpunkt unserer Personalentwicklung.
Hinzu kommen attraktive Angebote an Teilzeitmodellen sowie die Bereitstellung eines Gleitzeitmodells mit
Lebensarbeitszeitkonto, um Familie und Beruf fur die Mitarbeiter optimal in Einklang zu bringen. Dartber
hinaus bieten wir eine Sabbatical-Regelung an, die Mitarbeitern unter bestimmten Voraussetzungen die
Méglichkeit bietet, eine berufliche Auszeit von drei oder sechs Monaten zu nehmen. Zur kontinuierlichen
Nachwuchssicherung und Personalentwicklung fordert die GWG-Gruppe praxisorientierte Fortbildungs-
maBnahmen im Rahmen eines systematischen Weiterbildungskonzeptes (z.B. Fachwirtfortbildungen,
Bilanzbuchhalterprufung). Die Kooperation mit der Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-
Geislingen wird fortgesetzt. Auch das im Jahr 2018 in Kooperation mit der AWI Akademie der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft GmbH aufgelegte umfassende interne Schulungsprogramm fur die verschiedenen
Mitarbeitergruppen in Form von Tagesseminaren wird fortgesetzt.

Chancen und Risiken

GWG-GRUPPE
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Im Geschaftsjahr 2019 waren in der GWG-Gruppe dreizehn Auszubildende in den Berufen Immobilien-
assisten/in und Immobilienkaufmann/-frau tatig. Allen Auszubildenden, welche im Jahr 2019 ausgelernt
hatten, wurde innerhalb der GWG-Gruppe eine Weiterbeschaftigung angeboten. Im Jahr 2020 sollen funf
Auszubildende ihre Ausbildung in der GWG-Gruppe beginnen.

Strategisches Ziel ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wettbewerbsfahige und
mit hoher Verantwortung ausgestattete Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu sichern. Die hierfir notwendigen
Investitionen sollen in den nachsten Jahren entsprechend ausgeweitet werden. Die Unterstutzung der
Mitarbeiter durch die Digitalisierung von wohnungswirtschaftlichen Kernprozessen sowie eine systema-
tische Personalentwicklung stehen in den kommenden Jahren im Fokus. Hierflr wurde eine neue Position
geschaffen.

Projekt-/Prozessrisiken
In branchenublichem Umfang bestehen Gewahrleistungs- und Rechtsfalle. Wir beurteilen das Risiko mit ,2“.

Risiken aus der Veranderung von Arbeitsablaufen

Die zukunftigen Anforderungen unserer Kunden im Hinblick auf digitale Kommunikationswege und effiziente,
umfassende Datenverfiigharkeiten werden bei uns eine schrittweise Anderung zentraler Arbeitsprozesse
erfordern. Zudem arbeiten wir laufend an Optimierungen bestehender IT-Anwendungen. Insgesamt beur-
teilen wir das Risiko aus diesen Einflussfaktoren mit ,2*.

Um das unternehmensinterne Fachwissen kontinuierlich weiter auszubauen, werden wir auch im Jahr
2020 bedarfsweise intensive Anwenderschulungen durchfihren. Hierdurch sowie durch die Auswahl an-
wenderorientierter Programme werden wir unsere Mitarbeiter unterstitzen und stetig weiterentwickeln.

Allgemeines EDV-Ausfallrisiko

Die zunehmende Digitalisierung des Arbeitsumfeldes sowie die verstarkte Nutzung von Cloud-Diensten
fuhrt zu stetig steigenden Belastungen von Datenleitungen und Netzwerken. Hierdurch steigt auch die
Wahrscheinlichkeit einer temporaren Beeintrachtigung des Leistungsverhaltens zentraler IT-Systeme. Wir
wirken dem u.a. mit einem kontinuierlichen Monitoring der Performance der zentralen Systeme und regel-
magiger Aktualisierung von Servern und Software entgegen. Darlber hinaus haben wir eine Versicherung
gegen Cyberrisiken abgeschlossen. Wir beurteilen das Risiko derzeit mit ,2“.

Baukostenrisiken

Die Neubautatigkeit und das beachtliche Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm der GWG-Gruppe
erfordert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine kontinuierliche Analyse kunftiger moglicher Ent-
wicklungsszenarien. Die Entwicklung der Baukosten weist nach wie vor eine steigende Tendenz auf, wobei
der Schwerpunkt unverandert im Bereich der technischen Gebaudeausstattung liegt. Aufgrund der hohen
Auslastung der in diesem Bereich tatigen Firmen Uber alle Baugewerke ist eine Beendigung des Preis-
anstiegs 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 die Entwicklungen der Baukosten und
der Kapazitaten im Bau laufend analysiert. Auf dieser Grundlage werden die Planansatze fur kiinftige Neu-
baukalkulationen projektbezogen aktualisiert. Dartuber hinaus wurde aus Griinden des Kostenmanage-
ments und zur Sicherung der Dienstleistungsqualitat im Jahr 2019 ein bundesweiter Rahmenvertrag fur
das Management der laufenden Kleininstandhaltung mit einem erfahrenen Dienstleister geschlossen, der
im 1. Quartal 2020 in Kraft tritt.

Im Neubaubereich ist es unser Ziel, moglichst frihzeitig Kosten und Kapazitaten durch rechtzeitige und
breit gestreute Ausschreibungen zu sichern. Wir beurteilen das Risiko aufgrund der derzeitigen Marktlage
mit ,, 3.
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STRATEGISCHE RISIKEN

Zinsanderungsrisiko
Wir beurteilen das Zinsanderungsrisiko derzeit mit ,2“.

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 Uber mehrere Jahre zu negativen Entwicklungen flihren
kann. Hierdurch ist die GWG-Gruppe in der Lage, bedarfsweise eine Anpassung ihrer Investitionspolitik so
vorzunehmen, dass aus heutiger Sicht existenzgefahrdende Entwicklungen nicht eintreten kénnen.

Das Risikomanagementsystem der GWG-Gruppe umfasst auch eine Auswertung der Prolongationsrisiken
Uber einen Zeitraum von zehn Jahren mit verschiedenen Referenzzinssatzen als Szenarien fur mogliche
Kostenentwicklungen. Unter Berucksichtigung dieser Pramissen, der aktuellen Kapitalmarktentwicklung
sowie der bestehenden Forwarddarlehen kommen wir bei der Bewertung zu dem Ergebnis, dass die der-
zeitige Situation am Finanzierungsmarkt — bezogen auf die im Jahr 2020 und 2021 anstehenden Prolon-
gationen — 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 Berlicksichtigung der Konditionengestaltung, der vorhandenen Sicherheiten, moglicher Blanko-
kreditanteile, der Professionalitat in der Zusammenarbeit und einer verlasslichen Abwicklung definiert.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen der Zinsschrankenregelung nutzen wir in nennenswertem Umfang
Forderdarlenen sowohl zur Neubaufinanzierung als auch zur Finanzierung von Modernisierungs- und
Instandhaltungsmainahmen.

Entwicklung Vermietungs- und Bautragermarkt

Der Vermietungsmarkt wird entscheidend von konjunkturellen Sachverhalten, der Entwicklung der Arbeits-
losenrate, des verfligbaren 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 verknUpft. Der liberwiegende Teil der Woh-
nungsbestande der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rheinland, Rhein-Main,
Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Munchen/Nirnberg). Durch diese Portfoliostruktur sind
existentielle Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar. Dennoch analysieren
wir das Nachfrageverhalten unserer Kunden laufend, um auf mégliche Veranderungen frihzeitig reagieren
zu koénnen.

Bei Projektentwicklungen bzw. BautragermaSnahmen 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 brancheniibliche Maf8 hinausgehende Verwertungs- und Vermietungsrisiken aus
heutiger Sicht nicht erkennbar. Allerdings ist zu bertcksichtigen, dass kunftige Mietsteigerungspotenziale
durch Regelungen des Mietrechts deutlich begrenzt sind und ggf. durch weitere Mietrechtsanderungen zu-
satzlich eingeschrankt werden kénnten. Hinzu kommt die stagnierende Zahlungsbereitschaft der Mieter
im Hochpreissegment. Abzuwarten bleibt, inwieweit sich in diesem Zusammenhang eine mogliche weitere
Verschlechterung der konjunkturellen Lage des Automobilsektors in Baden-Wirttemberg bzw. der Wandel
zur E-Mobilitat auswirken werden. Darlber hinaus ist festzustellen, dass eine mangelnde Grundstlcks-

Chancen und Risiken
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Chancen und Risiken
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verflugbarkeit sowie steigende Grundstucks- und Baukosten die wirtschaftlichen Risiken bei der Generie-
rung von neuen Projekten und der Realisierung adaquater Verkaufspreise erhohen.

Aufgrund dieser Sachverhalte beurteilen wir das Risiko derzeit mit ,2*.

Leerstandsentwicklungs- und Mietausfallrisiken im Bereich der gewerblichen Immobilien

Bei rund 6,8% des Bestandes der GWG Gruppe handelt es sich um gewerblich genutzte Flachen, die meist
Nahversorgungsfunktion erfullen. Hier bestehen marktibliche Bonitats-, Preisanpassungs- und Leer-
standsrisiken, die sich aus heutiger Sicht jedoch als nicht Uberdurchschnittlich risikobehaftet darstellen.
Wir beurteilen das Risiko derzeit mit ,2“.

Potenziellen Risiken begegnen wir durch intensives Monitoring der gewerblichen Mietvertrage und durch
frihzeitige Einleitung von Neuvermietungsmafnahmen bei sich abzeichnenden Leerstandsrisiken durch
Vermietungsspezialisten fur Gewerbe.

Risiken aus der Veranderung rechtlicher Rahmenbedingungen
Die Ertragssituation von Wohnungsunternehmen kann durch weitere Eingriffe des Gesetzgebers in das
Mietrecht beeinflusst werden.

Durch das Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG), das zum 01.01.2019 in Kraft trat, wurde das am
01.06.2015 in Kraft getretene Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) weiter verscharft. Wesentliche
Bestandteile sind u.a. ein deutlich ausgeweitetes Auskunfts- und Beschwerderecht des Mieters in Bezug
auf die Vormiete und die grundsatzliche Miethdhe, die erhebliche Reduzierung der Mieterhdhung nach
Modernisierung (8% statt bisher 11%) in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt sowie eine
Kappungsgrenze auf hochstens drei Euro pro Quadratmeter Mietsteigerung nach Modernisierung fur die
ersten sechs Jahre.

Diese Regelungen kénnen die Umsetzung kunftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzen und auch zu
einem Ruckgang der Neubautatigkeit fihren. Weiterflhrende Eingriffe, wie sie aktuell in verschiedenen
politischen Gruppierungen diskutiert werden und u.a. in Berlin in Form des sogenannten ,Mietendeckels”
umgesetzt werden sollen, konnten diesen Effekt erheblich verstarken und sich insgesamt negativ auf das
Investitionsverhalten der Wohnungsunternehmen auswirken. Darlber hinaus konnen Mafnahmen des
Gesetzgebers Bau- bzw. Investitionskosten kunftiger Vorhaben und damit deren Renditeziele beeinflussen
oder zu zusatzlichen Steuerbelastungen fuhren. Solche Risiken ergeben sich beispielsweise aus weiteren
Grunderwerbsteuererhdhungen, bei Einfuhrung einer Vermogensteuer auf Betriebsvermogen, der bevor-
stehenden Anderung der Struktur der Grundsteuer mit einer noch unklaren zukiinftigen Verteilung auf
Mieter und Vermieter sowie die geplante Bepreisung von CO,-Emissionen mit ebenfalls heute noch
unklarer Relevanz fir Mieter und Vermieter.

Das Risiko aus der Veranderung dieser rechtlichen Rahmenbedingungen beurteilen wir derzeit mit ,2*.

Zur Abmilderung der Auswirkungen der Mietrechtsreform flhren wir eine sorgfaltige Analyse der Spielraume
der relevanten Mietspiegel durch und setzen zudem eine spezielle Software flir die Durchfihrung von Miet-
erhdhungen ein. Darlber hinaus erfolgt ein laufendes Monitoring zur Analyse der relevanten gesetzlichen
Rahmenbedingungen. Soweit vorhersehbar und méglich, werden solche Einflisse in den Ansatzen der Unter-
nehmensplanung sowie kunftiger Neubauvorhaben bertcksichtigt.

Daruber hinaus kdnnen weitere energetische Verscharfungen zu einer deutlichen Mehrbelastung auf der
Baukosten- aber auch der Betriebskostenseite fuhren.

REPUTATIONSRISIKO
Bedingt durch die Wohnungsknappheit und steigende Mieten in verschiedenen regionalen Wohnungs-
markten ist verstarkt eine negative Berichterstattung in den klassischen Medien sowie im Bereich ,Social
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Verwendung von Finanzinstrumenten

Media“ Uber das Verhalten verschiedener Akteure im Wohnungsmarkt bis hin zu Forderungen nach Ent-
eignungen festzustellen.

Das Risiko aus diesen Gegebenheiten beurteilen wir derzeit mit ,2“.

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

4.3. CHANCENBERICHT

Die GWG-Gruppe hat auch 2019 strategiekonform die nachhaltige Ertragskraft des Unternehmens durch
ein aktives Bestandsmanagement und einen selektiven, klar identifizierten Verkauf innerhalb des Immo-
bilienhandels erfolgreich gesteigert.

Die Planung firr die nachsten Jahre sieht selektive Bestandserwerbe, bestandsoptimierende Verauerun-
gen sowie umfangreiche Investitionen in den Bestand vor, um den erfolgreichen Weg fortzusetzen.

Das Wohnungsportfolio der GWG-Gruppe liegt in den wirtschaftsstarken Regionen Hamburg, Rheinland,
Rhein-Main, Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Minchen/Nurnberg. In diesen Markten ist
unverandert eine stabile Nachfrage nach Mietwohnungen festzustellen. Aufgrund geringer Angebote in
diesen Markten werden zuklnftig im Zusammenhang mit Bestandserwerben auch andere wirtschaftlich
Starke Standorte gepruft.

Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in den stadtischen Bereichen sowohl fur Eigennutzer als
auch Kapitalanleger weiter positiv entwickelt. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Eigentumswohnungen
bei gleichzeitig unverandert hohen Verkaufspreisen sehen wir die Moéglichkeit, auch im Jahr 2020 eine
weitere Portfoliooptimierung insbesondere bei kleineren Objekten vornehmen zu kdnnen. Durch die erfolg-
reichen Verkaufe in den letzten zwei Jahren im Bereich der Privatisierungsrestanten wird das Angebots-
potenzial hier zukunftig allerdings deutlich geringer.

Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit, die in der BWG gebundelt wird, stellt eines der strategischen Ge-
schaftsfelder der Unternehmensgruppe dar. Bisherige Tatigkeitsschwerpunkte sind wirtschaftlich starke
Standorte in Baden-Wuarttemberg. Um der begrenzten Grundstlicksverfugbarkeit zu begegnen, soll pers-
pektivisch geprift werden, auch weitere Standorte im Umfeld unserer Geschaftsstellen in den Fokus zu
nehmen.

Aufgrund der Lage unserer Wohnungsbestande, ihrem Instandhaltungsgrad und unserer Fahigkeit, auf
Marktentwicklungen angemessen reagieren zu kdnnen, sehen wir weiterhin Gberwiegend Chancen fur eine
nachhaltige positive Entwicklung.

5. Risikoberichterstattung

IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu
vermeiden.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen
Finanzanlagen (im Wesentlichen Anteile an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen), Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde sowie liquide Mittel. Die Uberwachung
von Risiken aus Finanzanlagen erfolgt durch jahrlich durchgefuhrte Ertragsbewertungen. Ausfallrisiken bei
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen
berucksichtigt.

GWG-GRUPPE
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Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten
grundsatzlich Festzinsen vereinbart. Angesichts der aktuellen Zinslandschaft mit voraussichtlich langfristig
niedrigen Zinsen werden bei Prolongationen derzeit jedoch auch variable Finanzierungen vereinbart,
neben ggf. moéglichen Zinseinsparungen erleichtert dies die fortlaufende Optimierung der effizienten Aus-
nutzung grundpfandrechtlicher Sicherheiten.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in NeubaumaRnahmen weist die GWG-Gruppe zum
Jahresende frei verfligbare Mittel in Hohe von € 36,5 Mio. aus.

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

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr auf-
merksam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes ,Sicherheit vor Rendite” méglichst frihzeitig
zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu konnen.

6. Prognosebericht

6.1. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN
Aufgrund der schwacheren Konjunktur ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2019 um nur
noch 0,6 % gestiegen. Fur das Jahr 2020 rechnet die Deutsche Bundesbank mit einem Anstieg von 0,6 %.

Insbesondere die Wohnungsmarkte in den wirtschaftsstarken Metropolregionen sind als stabil einzu-
schatzen. Unverandert ist eine hohe Nachfrage von Mietern, Eigennutzern und Kapitalanlegern festzu-
stellen. Inwieweit sich eine mogliche weitere Verschlechterung des konjunkturellen Umfeldes sowie die
Folgen der Transformation zur E-Mobilitat negativ auf die Automobilbranche in Baden-Wirttemberg als
dem wichtigsten regionalen Wohnungsmarkt der GWG-Gruppe auswirken werden, bleibt abzuwarten. Als
eindeutig nachteilig ist die weitere Verscharfung der Mietgesetzgebung zu beurteilen, da sie die Umsetzung
kinftiger Mietsteigerungspotenziale und auch die Moglichkeiten im Zusammenhang mit Modernisierungen
insgesamt begrenzt. Die Entwicklung in der Energie- und Steuergesetzgebung bleibt abzuwarten.

Unter der Annahme unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen geht die GWG AG von
einer positiven Geschaftsentwicklung aus.

6.2. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER UNTERNEHMENSGRUPPE
Fir das Geschaftsjahr 2020 rechnen wir mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in Hohe von € 30,0 Mio.
bis € 32,0 Mio.

Fir die einzelnen Geschaftsbereiche planen wir wie folgt:

Fir den Bereich Hausbewirtschaftung rechnen wir mit Deckungsbeitragen in Hohe von € 32,5 Mio. bis
€ 34,0 Mio. Wesentliche Pramisse sind die Sollmieten von rund € 89,6 Mio. Dieser Annahme liegen die
Vollauswirkung der 2019 in die Bestandsbewirtschaftung ibernommenen Objekte sowie die Ubernahme
der im Jahr 2020 fertigzustellenden Objekte in die Bestandsbewirtschaftung zugrunde. Wir gehen davon
aus, in ahnlichem Umfang wie bisher Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen zur Werterhal-
tung und -steigerung durchzufihren.
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Aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit erwarten wir ein Ergebnis in Héhe von rd. € 1,0 Mio. bis
€ 1,5 Mio. Der wesentliche Ergebnistreiber hierbei sind Ertrage aus Dienstleistungen.

Im Bereich Immobilienhandel rechnen wir mit Deckungsbeitragen in Hohe von € 18,0 Mio. bis € 19,0 Mio.
Fur das Finanzergebnis rechnen wir mit einem negativen Ergebnisbeitrag von € 2,5 Mio. bis € 2,8 Mio.

Den Deckungsbeitragen steht ein betrieblicher Aufwand von rund € 19,0 Mio. bis € 20,5 Mio. gegenUber.
Stuttgart, den 16.03.2020

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

L LR

Andreas Engelhardt Florian Preif3ler

Prognosebericht
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Konzernbilanz

ZUM 31.12.2019

Aktiva
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Inmaterielle Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 901.350,00 1.137.703,00
2. Geschéfts- und Firmenwert | 0,00 | 85.811,92
901.350,00 1.223.514,92

. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. Geleistete Anzahlungen
11l. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

477.750,00
. Bauvorbereitungskosten 14.000,00
. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 9.818.427,89

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten ),
. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.701.372,56

. Unfertige Leistungen 27.135.501,66
. Andere Vorrate 201.055,89
. Geleistete Anzahlungen m

39.348.108,00

. Sonstige Vermbgensgegenstande

N[O O A~ [WN

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstuicken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

OO |d W[(N|-

8.411.009,09
I1l. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 7.495.632,67
- y

2. Bausparguthaben 812.971,33
8.308.604,00

Umlaufvermégen insgesamt 56.067.721,09
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
I. Geldbeschaffungskosten y

23,00

152.359,97
152.382,97

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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1.112.020.550,10

42.910.780,03

100.000,00

324.539,00

3.046.388,00

57.780.265,49

3.508.934,63

84.655,34

1.219.776.112,59

10.845,00

10.845,00

By URDERENIEE 1.221.010.472,51

522.224,86

1.331.209,36

13.604.195,45

1.708.986,11

26.951.614,01

178.795,71

30.914,75

44.327.940,25

1.284.631,90

1.577.714,71

0,00

1.104.044,97

935.690,27

4.317.355,44

9.219.437,29

6.588.132,72

692.971,33

7.281.104,05

60.828.481,59

26,00

59.510,95

59.536,95

1.286.024. N 1.281.898.491,05

Passiva
€

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

Ill. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Rlcklage

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnrlcklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

2. Steuerruckstellungen

3. Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

E. PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME
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Konzernbilanz zum 31.12.2019

2018

12.143.182,19
55.000.789,30

3.537.800,00
4.090.335,05
269.366.685,72
276.994.820,77
2.529.184,78
3.838.225,50
350.506.202,54

937.712,00
85.677,00
2.260.000,00
19.035.946,41
22.319.335,41

767.268.687,82
78.458.963,98
37.175.617,38
18.080.437,28
4.941.556,84
379.797,85
(63.884,37)
(0,00)

61,15

901.491,93

5.992.827,06

12.143.182,19

55.000.789,30

3.537.800,00

4.090.335,05

245.366.685,72

252.994.820,77

3.616.975,70

3.777.225,12

327.532.993,08

960.179,00

519.680,45

2.415.000,00

18.413.257,20

22.308.116,65

772.120.704,10

80.795.158,18

52.760.609,54

18.079.394,69

4.095.551,65

175.093,89

(60.249,97)

(813,76)

928.026.512,05

835.069,31

3.195.799,96

B2 RPN R R 1.281.898.491,05
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 01.01. BIS 31.12.2019

€

1. Umsatzerlose

a) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

b) Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstuicken

¢) Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit

d) Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhohung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

»

Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke

c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

6. ROHERGEBNIS

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung

8. Abschreibungen

a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus
der VerauRerung von Beteiligungen

11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertriage

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundenen Unternehmen

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag

a) Steuern vom Einkommen und Ertrag

b) Latente Steuern

15. ERGEBNIS NACH STEUERN

16. Sonstige Steuern

17. JAHRESUBERSCHUSS

18. Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2019

2018

123.774.849,14
41.491.977,56
1.371.479,19
1.842.463,77
168.480.769,66

-5.945.636,31
160.007,12
2.396.871,06

49.045.645,29
17.290.735,71
103.769,24
66.440.150,24

98.651.861,29

11.680.285,04
2.643.529,88
(618.174,17)
14.323.814,92

24.272.603,70
6.603.175,76

32.186,86

397,54
14.795,20
15.192,74

16.713.256,28
2.419.801,59)

8.009.628,18
2.797.027,10
10.806.655,28

25.979.734,95

12.246,08

25.967.488,87

-205.279,79

|

120.699.171,38

18.488.300,00

2.461.469,66

2.419.119,22

144.068.060,26

7.412.946,59

204.011,63

12.133.623,01

47.339.505,40

14.585.623,67

132.203,49

62.057.332,56

101.761.308,93

11.089.125,76

8.375.463,86

(6.450.075,44)

19.464.589,62

24.246.399,66

5.588.891,28

355.377,67

467,53

31.181,76

31.649,29

19.857.006,08

(4.077.849,57)

4.410.098,63

4.672.361,41

9.082.460,04

23.908.989,21

41.670,81

23.867.318,40

-188.322,73

Konzernkapitalflussrechnung
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Konzernkapitalflussrechnung

_

Jahresiiberschuss 23.867,3
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 24.246,4
Andere aktivierte Eigenleistungen -204,0
Abnahme langfristiger Rlckstellungen -66,8
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 644,5
Wertaufholungen Anlagevermégen m -8.009,6
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse -117,2
Zahlungsunwirksame Aufwendungen (latente Steuern) 4.672,4
Cashflow nach DVFA/SG 45.033,0
Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 622,6 4.002,1
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens m -5,4
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) Grundstiicke des Umlaufvermogens -6.510,0
Zunahme kurzfristiger Aktiva -1.047,9
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) kurzfristiger Passiva -14.624,9 18.850,8
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 18.982,5
Ertragsteueraufwand 4.410,1
Ertragsteuerzahlungen -17.524,6
Abnahme Grundstiicke des Anlagevermégens 6.779,4
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 64.956,7 72.970,0
Auszahlung firr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -370,5 -92,9
Einzahlung aus Abgangen von Gegensténden des Sachanlagevermégens 19,9
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -42.068,4
Erhaltene Zinsen 6,5 26,7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -42.114,7
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 40.328,5 54.371,7
Auszahlung aus planméRigen Tilgungen -16.161,8
Auszahlungen aus auBerplanmagigen Tilgungen -39.313,3
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 975,6
Auszahlungen fiir den Aufbau von Bausparguthaben 0,0
Gezahlte Zinsen -19.009,2
Auszahlungen fiir Dividenden -2.987,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26.103,9 -22.124.8
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelfonds 8.730,5
Finanzmittelfonds zum 01.01. -24.070,5
Finanzmittelfonds zum 31.12. -15.340,0
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten ﬂ 21.928,1

GWG-GRUPPE
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Konzer

Konzerneigenkapitalspiegel

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Eigenkapital gemaf
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Anteile anderer

Konzerneigenkapitalspiegel

€ Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklagen Gewinnriicklagen Bilanzgewinn Konzernbilanz Eigene Anteile Eigenkapital Gesellschafter Konzerneigenkapital
Stand am 01.01.2018 12.143.182,19 55.000.789,30 231.394.820,77 4.387.980,03 302.926.772,29 0,00 302.926.772,29 3.726.681,80 306.653.454,09
Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -137.779,41 -2.987.779,41
Veranderungen im

Konsolidierungskreis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellungen/Entnahmen

aus Rucklagen 21.600.000,00 -21.600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresiiberschuss 0,00 23.678.995,67 23.678.995,67 23.678.995,67 188.322,73 23.867.318,40
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stand am 31.12.2018 12.143.182,19 55.000.789,30 252.994.820,77 3.616.975,70 323.755.767,96 0,00 323.755.767,96 3.777.225,12 327.532.993,08
Stand am 01.01.2019 12.143.182,19 55.000.789,30 252.994.820,77 3.616.975,70 323.755.767,96 0,00 323.755.767,96 3.777.225,12 327.532.993,08
Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -144.279,41 -2.994.279,41
Veranderungen im

Konsolidierungskreis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellungen/Entnahmen

aus Ricklagen 24.000.000,00 -24.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresiberschuss 0,00 25.762.209,08 25.762.209,08 25.762.209,08 205.279,79 25.967.488,87
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2019
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12.143.182,19

55.000.789,30

276.994.820,77

2.529.184,78

346.667.977,04

346.667.977,04

3.838.225,50

350.506.202,54
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Konzernanhang

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, halt eine Betei-
ligung von mehr als 75,0% an der GWG Gesellschaft fur
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG. In dem
von der R+V Versicherung AG erstellten Teilkonzernab-
schluss gemaR IFRS ist die GWG Gesellschaft fir Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG einbezogen. Der
Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum
in den Ubergeordneten Konzernabschluss gemaR IFRS der
DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frank-
furt am Main, einbezogen. Beide Konzernabschllisse werden
im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt
gemacht.

Die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wurttemberg AG legt einen auf freiwilliger Basis auf-
gestellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschrif-
ten der §§ 290 ff. Handelsgesetzbuch (HGB) aufgebaut ist
und im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und be-
kannt gemacht wird.

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2019 liegen die Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuchs Uber die Rech-
nungslegung von Kapitalgesellschaften sowie die erganzen-
den Vorschriften des Aktiengesetzes zugrunde.

Die Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses flr
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015
wurden beachtet. Das Gliederungsschema wurde um die
Posten ,andere Finanzanlagen®, ,Geldbeschaffungskosten®,
»andere Rechnungsabgrenzungsposten“ sowie ,Verbindlich-
keiten aus Vermietung* erweitert.

Von der Wahlmaoglichkeit Angaben nicht in der Bilanz son-
dern im Anhang darzustellen, wurde Gebrauch gemacht.

GWG-GRUPPE
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B. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND STICHTAG

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der GWG Gesell-
schaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg
AG die nachfolgend aufgefuhrten Gesellschaften:

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

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

GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,0%
(
(

GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0%
GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart 100,0%
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und (94,9%
Servicegesellschaft mbH, Stuttgart

GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart (94,9%)
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart (94,9%)
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer Genossen- (94,8%)
schaften mbH, Stuttgart

GWG Hausbau GmbH, Stuttgart (94,5%)
GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart (94,0%)

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller
einbezogenen Unternehmen ist der 31.12.2019.

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften wurden die Ab-
schlisse der Konzernunternehmen zur Einbeziehung in den
Konzernabschluss grundsatzlich einheitlich nach den bei der
GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Ba-
den-Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung erfolg-
te nach der Neubewertungsmethode. Die Anteile der in den
Konsolidierungskreis einbezogenen Gesellschaften wurden
gegen das Eigenkapital der Tochterunternehmen aufgerech-
net. 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 Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung innerhalb der Ruck-
stellungen ausgewiesen. Der aktivische Unterschiedsbetrag
wurde als Geschafts- und Firmenwert im Jahr 2001 voll abge-
schrieben.

Im Jahr 2002 wurden weitere Geschaftsanteile an der BWG
Baugesellschaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH
zu unterschiedlichen Zeitpunkten erworben. Fur die Anteile
wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnis-
se 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 Erstkonsolidierun-
gen ein aktivischer Unterschiedsbetrag von € 738.276,86
sowie ein passivischer Unterschiedsbetragvon € 348.420,84
ergeben. Der aktivische Unterschiedsbetrag wurde gemaf
8§ 309 Abs. 1 HGB mit 25% in 2003 und mit 75% in 2004
abgeschrieben. Damit wurde zum 31.12.2004 kein aktivi-
scher Unterschiedsbetrag mehr ausgewiesen. Nachdem in
den Vorjahren der passivische Unterschiedsbetrag im Zu-
sammenhang mit zu erwartenden Mehraufwendungen gegen
die sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost wurde, kdnnen
wir ab dem Jahr 2007 von Gewinnen im operativen Bereich
ausgehen. Deshalb wird der passivische Unterschieds-
betrag ab dem Jahr 2007 in vier Teilbetragen aufgeldst. In
den Jahren 2007 bis 2010 erfolgte die Auflésung des passi-
vischen Unterschiedsbetrages 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 -Ubertra-
gungsvertrag vom 20.12.2006 weitere Geschaftsanteile an
der GWG Immolnvest GmbH (vorher: Schwabisch Hall Immo-
bilien Gesellschaft fur Bauen und Wohnen mbH) erworben.
Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der
Wertverhaltnisse 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 ursprunglichen Kaufvertrag vom 28.05.2003
eine Abrechnung der vereinbarten Besserungsscheinanspru-
che vorgenommen. Nach dieser Abrechnung sind nunmehr
samtliche Anspriiche aus dem Besserungsschein abgegol-
ten. Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungskosten er-
gebende aktivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wur-
de gemafR § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben.

Die GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 24.11.2008
gegrindet. Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorge-
nommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungs-
gesellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesell-
schaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg
AG (Kommanditist).
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Die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 28.10.2009
gegrindet. FUr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorge-
nommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesell-
schaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft flr
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG (Kom-
manditist).

Der Zwischengewinn aus der VerauBerung des Wohnungsbe-
standes in Neckarsulm von der GWG Gesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG an die GWG
2. Wohn GmbH & Co. KG in Héhe von € 10,5 Mio. wurde eli-
miniert.

Die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 16.11.2010
gegrindet. Flr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorge-
nommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesell-
schaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft flr
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG (Kom-
manditist).

Der Zwischengewinn aus der VerduBerung eines Teil-Woh-
nungsbestandes in Stuttgart von der GWG Beteiligungsge-
sellschaft mbH an die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG in Hohe
von € 6,9 Mio. wurde eliminiert.

Mit Eintragung vom 12.06.2012 beim Amtsgericht Stutt-
gart HRA 727576 wurde der Sitz der Stream Vermdgensver-
waltungs 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 Be-
teiligungsgesellschaft mbH (Komplementar) und die GWG
Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Wirttemberg AG (Kommanditist). Flr die Anteile wurde die
Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnisse zum
01.01.2013 vorgenommen. Der sich aus den Anschaf-
fungskosten ergebende aktivische Unterschiedsbetrag
(€ 2.543,37) wurde gemafd § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2013
voll abgeschrieben.

Der Zwischengewinn aus der Veraduerung eines Teil-Woh-
nungsbestandes in Heilbronn/Hockenheim von der GWG
Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurt-
temberg AG an die GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG in Hohe
von € 15,7 Mio. wurde eliminiert.

Daruber hinaus wurde im Rahmen der Vollkonsolidierung auf
eine weitere Eliminierung von Zwischenergebnissen gemaf
§ 304 HGB verzichtet, da diese fur die Vermittlung eines
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nur von
untergeordneter Bedeutung sind.

GWG-GRUPPE
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Im Jahr 2010 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -uber-
tragungsvertrag vom 31.05.2010 Geschaftsanteile an der
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH in Hamburg erworben.
Fir die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der
Wertverhaltnisse am 31.05.2010 nach der Neubewertungs-
methode vorgenommen.

Im Jahr 2014 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -uber-
tragungsvertrag vom 31.03.2014 Geschaftsanteile an der
Einhorn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark
Sendling GmbH) erworben. Fir die Anteile wurde eine
Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhaltnisse am
31.03.2014 nach der Neubewertungsmethode vorgenom-
men. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschieds-
betrag von € 1,7 Mio. wurde gemafl § 309 Abs. 1 HGB
im Geschaftsjahr mit T€ 85,8 (Vorjahr T€ 343,2) abge-
schrieben.

Im Jahr 2014 wurde die Beteiligung an der GWG Beteili-
gungsgesellschaft mbH erstmals in den Konsolidierungs-
kreis einbezogen. Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidie-
rung auf Basis der Wertverhaltnisse am 01.01.2014 nach
der Neubewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei
ergebende aktivische Unterschiedsbetrag von T€ 6,5 wurde
gemaRl § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Die Konzernforderungen und -verbindlichkeiten sowie die In-
nenumsatze und alle sich entsprechenden Aufwendungen
und Ertrage der zum Konsolidierungskreis gehorenden Unter-
nehmen wurden grundsatzlich gegeneinander verrechnet.

D. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Abschlusse der voll konsolidierten Unternehmen werden

einheitlich nach den gesetzlichen Vorschriften und den bei

der GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Ba-

den-Wurttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden aufgestellt.

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

Fir die Bilanzierung und Bewertung gelten die gegenuber
dem Vorjahr im Wesentlichen unveranderten nachfolgenden
Grundsatze:
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Anlagevermogen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermogens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer entsprechend linear abgeschrieben. Dabei werden
entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von funf Jahren abgeschrieben.
Immaterielle Vermogensgegenstande mit einem Nettoan-
schaffungswert zwischen € 250,01 und € 800,00 werden
einzeln aktiviert und im Jahr der Anschaffung vollstandig ab-
geschrieben. EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter
€ 250 werden sofort in voller Héhe aufwandswirksam er-
fasst.

Geschafts- und Firmenwerte werden gemaf § 309 Abs. 1
HGB bzw. DRS 4 abgeschrieben. Eine Aufholung der teilwei-
se 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 (jetzt
GWG Hausbau GmbH) bilanzierten Bautragerprojekte im
Jahr 2004 im Wesentlichen abgerechnet wurden, erfolgte
die Vollabschreibung der positiven Unterschiedsbetrage im
Jahr 2004. Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungs-
kosten fur die GWG Immolnvest GmbH im Jahr 2006 erge-
bende aktivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde
gemafd § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben.
Aus dem Abschluss der gesellschaftsrechtlichen Entflech-
tung von der Bausparkasse Schwabisch Hall AG und der im
Wesentlichen erfolgten Abwicklung der aus dem Unterneh-
menserwerb abgeleiteten Aufgabenstellungen ist die kurze
Nutzungsdauer des Firmenwertes begrindet. Im Jahr 2014
wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag
vom 31.03.2014 Geschaftsanteile an der Einhorn Wohn-
park Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Sendling GmbH)
erworben. Der sich dabei ergebende aktivische Unter-
schiedsbetrag von € 1,7 Mio. wird gemafl § 309 Abs. 1 HGB
innerhalb von flnf Jahren abgeschrieben. Im Berichtsjahr er-
folgte eine Auflésung in Hohe von T€ 85,8 (Vorjahr T€ 343,2).
Der Firmenwert der GWG Wohnpark Sendling GmbH ist so-
mit voll abgeschrieben. Der sich bei der Erstkonsolidierung
der GWG Beteiligungsgesellschaft mbH ergebende Firmen-
wert wurde im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzlglich planmagiger linearer Abschreibungen bzw.
in Ausnahmefallen abzlglich auRerplanmafiger Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des
Sachanlagevermdégens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegen-
stande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich
auBBerplanmagige Abschreibungen bei voraussichtlich dau-
ernder Wertminderung vorgenommen. Bei Wegfall der Grin-
de fur die Abschreibungen werden entsprechende Zuschrei-
bungen vorgenommen.

Von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 4 S.1 EGHGB zur Bei-
behaltung der nach § 254 HGB in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung des HGB gebildeten niedrigeren steuer-
rechtlichen Wertansatze wurde grundsatzlich Gebrauch ge-
macht.

Aus Grunden der Einheitlichkeit werden seit 1998 Grundstu-
cke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten Uber
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren — sofern von einer
kirzeren Nutzungsdauer auszugehen ist, werden die Kosten
auf diesen Zeitraum verteilt — und Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Uber eine Restnutzungsdauer von 20 bis 50 Jahren abge-
schrieben. Seit dem Jahr 2003 werden grundsatzlich alle
fremd genutzten gewerblichen Einheiten Uber eine Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.

Fir eine konzerneinheitliche Bewertung der Abschreibung
von Wohnbauten wurde im Geschaftsjahr 2010 die bei meh-
reren Mietgebauden sowie bei verschiedenen umgeglieder-
ten Eigentumswohnungen, welche zwischen 1994 bis 2007
fertig gestellt und im Einzelabschluss degressiv mit 1,25%
und 2,50% abgeschrieben werden, die Restnutzungsdauer
auf 50 Jahre festgelegt.

Die planmégBigen Abschreibungen erfolgen linear bzw. de-
gressiv Uber die voraussichtlichen Nutzungsdauern der Wirt-
schaftsglter. Der planmaRigen Abschreibung liegen folgen-
de Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

Immaterielle Vermogensgegenstande — linear 3 bis 5 Jahre

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 50 Jahre
mit Wohnbauten — linear

Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte 20 bis 50 Jahre
mit Geschafts- und anderen Bauten — linear

Technische Anlagen und Maschinen — linear 8 bis 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung — linear 3 bis 13 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung — 25%
geometrisch degressiv

Die aktivierten Nebenkosten bei Erbbaurechtsvertragen wer-
den Uber die Laufzeit des Vertrages abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter im Sinne des § 6 Abs. 2
Einkommensteuergesetz (EStG) mit einem Nettoanschaf-
fungswert zwischen € 250,01 bis € 800,00 wurden aktiviert
und im Jahr der Anschaffung vollstandig abgeschrieben.

Die anderen Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.
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Umlaufverméogen

Im Umlaufvermogen sind die Grundstiicke ohne Bauten, die
Bauvorbereitungskosten, die Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten sowie die geleisteten Anzahlungen zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem niedrige-
ren beizulegenden Wert angesetzt. Zinsen fur Fremdkapital,
die zur Finanzierung der Herstellung von Gebauden verwen-
det wurden, wurden angesetzt, soweit sie auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen.

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

Andere Vorrate (Heiz6l und Holzpellets) werden anhand der
FiFo-Methode (First in — First out) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, de-
ren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschlage vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben. Unverzinsli-
che Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden grundsatzlich abgezinst.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand
flr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen.

Eigenkapital
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Uberleitung des Konzernjahresiiberschusses auf den
Konzernbilanzgewinn ist aus dem Eigenkapitalspiegel er-
sichtlich.

Riickstellungen

Der per 31.12.2019 ausgewiesene Pensionsriickstellungs-
betrag wurde gemaR Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der
Projected Unit Credit Methode (PUC-Methode) unter Anwen-
dung versicherungsmathematischer Grundsatze und den
Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) berechnet. Ge-
haltssteigerungen wurden in Hohe von 2,5% p.a. und Renten-
steigerungen in Hohe von 1,6% p.a. angesetzt. Der Rech-
nungszins (2,72 %) wurde gemafl § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB
nach der Vereinfachungsregel ermittelt.
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Der Grofteil der bestehenden Pensionsverpflichtungen der
GWG AG ist auf die R+V Pensionsfonds AG (past service)
bzw. auf die VGU — Versorgungskasse genossenschaftlich
orientierter Unternehmen e. V. — (future service) im Rahmen
von Anrechnungszusagen ubertragen.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden
Fassung gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art.
67 Abs. 3 S.1 EGHGB beibehalten. Die Bewertungsmethode
beruht auf den geschatzten Sanierungskosten. Verbrauch
bzw. Auflosung der Ruckstellungen werden unter dem Pos-
ten sonstige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von
der Deutschen Bundesbank veroffentlichten, durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschaftsjahre
abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
rucksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrags. Zukunftige
Preis- und Kostensteigerungen werden berlcksichtigt, so-
fern ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vor-
liegen. Bei der Zuflhrung wird von der Nettomethode Ge-
brauch gemacht.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen wur-
den entsprechende Ruckstellungen in Hohe des jeweiligen
Erflllungsbetrags, d.h. unter Berucksichtigung der voraus-
sichtlich im Erflllungszeitpunkt geltenden Kostenverhaltnis-
se, gebildet. Der Teil der Rlickstellungen, welcher auf Ausga-
ben entfallt, die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag
folgenden Geschaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Geschaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag ange-
setzt.

GWG-GRUPPE
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Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag
flr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen
und einem Zuschuss flir Belegungsrechte der Stadt Stutt-
gart.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanz-
ansatzen der Konzernhandelsbilanz und der Steuerbilanz
angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren
voraussichtlich abbauen. Daruber hinaus werden aktive la-
tente Steuern auf die bestehenden kérperschaft- und gewer-
besteuerlichen Verlustvortrage gebildet, soweit innerhalb
der nachsten funf Jahre eine Verlustverrechnung zu erwar-
ten ist. Aktive und passive latente Steuern werden saldiert
ausgewiesen.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen effektive
Steuersatze von 15,825 % bis 30,945 % zugrunde (15,825%
fur die Korperschaftsteuer einschlieflich Solidaritatszu-
schlag und 14,700% bis 15,120% flur die Gewerbesteuer),
die sich voraussichtlich im Zeitpunkt des Abbaus der Diffe-
renzen ergeben werden. Die Gewerbesteuerhebesatze fir
die Gewerbesteuer liegen zwischen 420% und 490 %.

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der aktiven
und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferenzenbetrach-
tung) ein Passiviberhang der latenten Steuern. Diese wer-
den gemaf} des § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB auf der Passivsei-
te als separate Bilanzposition ausgewiesen. Der Aufwand
aus der Veranderung der bilanzierten latenten Steuern wird
in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,Steu-
ern vom Einkommen und vom Ertrag” als eigene Position
ausgewiesen.

Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelbestand enthalt kurzfristig fallige Bankgut-
haben und Kassenbestande, die dem Ausweis des Kon-
zern-Bilanzpostens ,Flissige Mittel“ entsprechen. In den Fi-
nanzmittelbestand wurden die im Konzern-Bilanzposten
»Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten“ ausgewiese-
nen Kontokorrentverbindlichkeiten einbezogen. Verfligungs-
beschrankungen bestehen nicht.

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

4

2018

T€

Fllissige Mittel 7.495,6 6.588,1
Kontokorrentverbindlichkeiten -22.737,4 -21.927,2
-15.339,1

E. ERLAUTERUNGEN ZU

DEN POSTEN DER BILANZ
Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehorige Angaben, die sich sowohl auf
Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den
zugehorigen Bilanzposten dargestellt.

Anlagevermogen

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

Bei den im Bau befindlichen Projekten des Anlagevermogens
wurden Fremdkapitalzinsen in Héhe von insgesamt T€ 160,0
aktiviert (im Vorjahr T€ 204,0). Aktivierte Zinsen gemaf
§ 255 Abs. 3 Satz 2 HGB sind in den Zugangen des Postens
Anlagen im Bau enthalten.
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens 2019

59

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
Konzernanhang

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE BUCHWERTE
Stand Stand Stand Zuschrei- Stand Stand Stand
€ 01.01.2019 Zugénge Abgénge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Zugénge Abgénge bungen  31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnli-
che Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 2.743.834,70 370.461,89 3.249,77 0,00 3.111.046,82 1.606.131,70 606.814,89 3.249,77 0,00  2.209.696,82 1.137.703,00 901.350,00
2. Geschafts- und Firmenwert 5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12 5.653.699,20 85.811,92 0,00 0,00  5.739.511,12 85.811,92 [ GG
8.483.345,82 370.461,89 3.249,77 0,00 8.850.557,94 7.259.830,90 692.626,81 3.249,77 0,00  7.949.207,94 1.223.514,92 901.350,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche _
Rechte mit Wohnbauten 1.291.036.134,13  1.764.543,06  5.825.527,66 22.479.264,43  1.309.454.413,96 179.015.584,03 20.901.875,21  1.059.059,30 0,00 198.858.399,94  1.112.020.550,10 [JERNEIONSIINOMENop)
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 72.240.508,33 340.714,97  2.283.642,39 0,00 70.297.580,91 29.329.728,30  1.918.208,61  1.820.224,62 0,00 29.427.712,29 42.910.780,03 40.869.868,62
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche _
Rechte ohne Bauten 147.245,15 0,00 0,00 0,00 147.245,15 47.245,15 0,00 0,00 0,00 47.245,15 100.000,00 100.000,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 684.202,63 5.675,32 982,49 0,00 688.895,46 359.663,63 42.413,32 244,49 0,00 401.832,46 324.539,00
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 7.120.223,74 444.319,75 256.337,29 0,00 7.308.206,20 4.073.835,74 717.479,75 243.045,29 0,00  4.548.270,20 3.046.388,00
6. Anlagen im Bau 57.780.265,49 31.615.201,42 0,00 -20.507.977,09 68.887.489,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57.780.265,49
7. Bauvorbereitungskosten 3.508.934,63  2.421.157,61 0,00 -1.886.632,00 4.043.460,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.508.934,63
8. Geleistete Anzahlungen 84.655,34  1.348.787,33 0,00 -84.655,34 1.348.787,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.655,34
1.432.602.169,44 37.940.399,46  8.366.489,83 0,00  1.462.176.079,07 212.826.056,85 23.579.976,89  3.122.573,70 0,00 233.283.460,04  1.219.776.112,59 [ERIIR I NXCIES
IIl. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 10.845,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00
10.845,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00
Anlagevermogen gesamt 1.441.096.360,26 38.310.861,35  8.369.739,60 0,00  1.471.037.482,01 220.085.887,75 24.272.603,70  3.125.823,47 0,00 241.232.667,98  1.221.010.472,51

Umlaufvermogen

Aktive latente Steuern

Bei den im Bau befindlichen Projekten des Umlaufvermo- Die aktiven latenten Steuern resultieren im Wesentlichen
gens wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von T€ 0,0 (Vor- aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen

jahr T€ 4,9) aktiviert.

Wertansatzen:

Die Position Unfertige Leistungen enthalt noch nicht abge- <« Die in der Handelsbilanz gebildeten Rickstellungen fur

rechnete Betriebskosten in Hohe von T€ 27.135,5 (Vorjahr:

T€ 26.951,6).

In den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
sind T€ 141,1 (im Vorjahr T€ 230,8) mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr enthalten.

In den Sonstigen Vermogensgegenstanden ist eine Forde-
rung auf einen Baukostenzuschuss in Hohe von T€ 1.127,1
(Vorjahr T€ 826,7) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr enthalten.

GWG-GRUPPE
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Bauinstandhaltung dirfen in der Steuerbilanz nicht ange-
setzt werden.

* Die in der Handelsbilanz gebildeten Wertberichtigungen
auf die Sonstigen Vermodgensgegenstande wurden auf-
grund von steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbi-
lanz nicht gebildet.

* Konzerninterne Kosten wurden bei den Grundstucken
und grundstucksgleichen Rechten mit Wohnbauten, mit
Geschéfts- und anderen Bauten sowie bei den Grund-
stlicken und grundstucksgleichen Rechten mit unfertigen
Bauten eliminiert.

¢ In der Handelsbilanz wurden Geldbeschaffungskosten
als Aufwand behandelt, wahrend sie in der Steuerbilanz
in den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert
wurden.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren
Betragen gebildet. Dies gilt bei einzelnen Konzerngesell-
schaften auch fir die Pensionsruckstellungen.

Die Eliminierung von Zwischengewinnen bei der konzern-
internen Verauferung von Immobilienbestanden fuhrt zu
niedrigeren Wertansatzen in der Handelsbilanz.

Passive latente Steuern

Die Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz, welche
zu passiven latenten Steuern fuhren, resultieren im Wesent-
lichen aus:

Der steuerrechtliche Wertansatz der Grundsticke und
grundsticksgleichen Rechte mit Wohnbauten und ande-
ren Bauten liegt unter dem handelsrechtlichen Wertan-
satz. Dies ist sowohl im Geschaftsjahr 2019 als auch in
den Vorjahren darauf zurlickzuflhren, dass die Ubertra-
genen Rucklagen nach § 6b EStG die steuerrechtlichen
Buchwerte der Immobilienbestande verminderten.

1.229.804.814,03

Bei der Erstkonsolidierung von Tochtergesellschaften
wurden stille Reserven bei den Grundstiicken und grund-
stlcksgleichen Rechten mit Wohnbauten und anderen
Bauten (Neubewertungsrucklage) aufgedeckt und akti-
viert.

Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unter-
nehmen erfolgt aus deren steuerlichen Einlagenkonten.
Die Pensionsruckstellungen sind bei einzelnen Konzern-
unternehmen in der Steuerbilanz hdher, da hier die bis
zum Bilanzstichtag erreichten Leistungen anzusetzen
sind. Fur die Berechnungen in der Handelsbilanz werden
erwartete Leistungen bertcksichtigt.
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Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der aktiven
und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferenzbetrachtung)
ein Passiviberhang der latenten Steuern in Hohe von
€ 6,0 Mio. Insgesamt sind auf steuerliche Verlustvortrage ak-
tive latente Steuern in Hohe von € 1,8 Mio. (Vorjahr € 2,3 Mio.)
bilanziert.

Stand zu Stand am

Beginn des Ende des

Geschafts- Geschafts-

T€ jahres Veranderung jahres

Aktive latente

Steuern 12.129,8 -1.146,5 10.983,3
Passive latente

Steuern* -15.325,6 -1.650,5 -16.976,1
Summe -3.195,8 -2.797,0 -5.992,8

* Passive latente Steuern mit negativem Vorzeichen dargestellt

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum
31.12.2019 aus 237.500 nennwertlosen Stuckaktien zu-
sammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die
Ubertragung der Aktien bedarf der Zustimmung des Auf-
sichtsrates. Der rechnerische Wert je Stlckaktie betragt
€51,13.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH,
Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 217.471 Stuckaktien
(€ 11.119.115,68) 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-Genossenschaftsbank,
Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektroni-
schen Bundesanzeiger.

Pensionsriickstellung

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betragt T€ 73,3 (ausschittungsgesperrter Anteil).

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Far im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestande in Stutt-
gart wurde im Jahr 2003 eine Ruckstellung fur Bauinstand-
haltung in Hohe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde
vom Ansatzwahlrecht gemaf § 249 Abs. 2 HGB a.F. i. V. mit
Art. 67 Abs. 3 S.1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewer-
tungsmethode beruht auf Erfahrungswerten. Im Jahr 2005-
2017 wurden € 2.300.000,00 ergebniswirksam aufgeldst.

Riickstellungsspiegel GWG-Gruppe zum 31.12.2019
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In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Ruckstellung
fur Bauinstandhaltung zugefuhrt. Das Ansatzwahlrecht nach
§ 249 Abs. 2 a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S.1 EGHGB wurde
fur Balkonsanierungen und wohnwertverbessernde Mafinah-
men der Wohnungsbestande der Baujahre ab 1950 bis
1985 ausgelbt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage
pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005-2018 bzw.
2019 wurden € 6.147.450,00 bzw. € 155.000,00 ergebnis-
wirksam aufgeldst. Im Geschaftsjahr 2006 wurden weitere
€ 3.642.450,00 zugefuhrt. Dabei wurde das Bewertungs-
wahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten Objekten aus-
gedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Ruckstellungen fir Bau-
instandhaltung T€ 2.260,0 (im Vorjahr T€ 2.415,0).

Beginn des Ende des
Geschafts- Inanspruch- Geschafts-
Die Steuern von Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt € jahres Zufiihrung nahme Auflésung jahres
zusammen:
Riickstellung fir Abldsung KVBW 5.800.000 0 0 0 5.800.000
Stand Stand Rickstellung fur Personalverpflichtung 3.934.805 1.518.286 1.511.116 56.151 3.885.824
Ruckstellung flr nicht abgerechnete
Te il 31122018 Betriebs- und Heizkosten 1.417.000  1.039.500 917.363 PYLRCI  1.289.500
Tatsachliche Ertragsteuern 8.009,6 4.410,1 Riickstellung fiir gesetzliche Verpflichtungen 1.800.000 0 140.281 0 1.659.719
Latente Steuern 2.797,0 4.672,4 Ruckstellung flr nicht bezahlte Instand-
10.806,6 9.082,5 h?Itungsrechnungen 882.000 989.000 882.000 0 989.000
Ruckstellung unterlassene Instandhaltung
(Nachholung innerhalb des 1. bis 3. Monats
des Folgejahres) 1.448.000 2.371.000 1.448.000 0 2.371.000
Sonstige Riickstellungen 3.131.452 2.330.943 1.691.238 730.254 3.040.903
. , Sonstige Riickstellungen 18.413.257 8.248.729 6.589.998 1.036.042 19.035.946
Rucklagenspiegel
Einstellung Einstellung
der Haupt- aus dem B
versammlung Jahresiiber-  Veranderung Bestand Zusatzlich zu den im Jahresabschluss gesondert ausgewie-
Bestand aus dem schuss des aus Konsoli-  Veranderung am Ende des senen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:
am Ende des  Bilanzgewinn Geschafts- dierungs-  der Latenten Geschafts-
TE Vorjahres des Vorjahres jahres vorgangen Steuern jahres Positionen
Kapitalriicklage 55.001 0 0 0 0 55.001 Stand Stand
Gewinnriicklage I TE RPN CN 31122018
Gesetzliche Riicklage 3.538 0 0 0 0 3.538 ] o m
Bauerneuerungsriicklage 4.090 0 0 0 0 4.090 \Cjutl:-at;?nht;e|-tKreZ|tg15t{.t;ten _ 1329
. erbindlichkeiten gegenuber
Andere Gewinnriicklagen 245.367 11.300 12.700 0 0 269.367 Kreditinstituten 44.040,9 41.860,5
Gesamt Gewinnriicklage 252.995 11.300 12.700 0 1] 276.995 Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesamt Riicklagen 307.996 11.300 12.700 0 0 m anderen Kreditgebern 62.371,7 64.059,7
GWG-GRUPPE GWG-GRUPPE
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Konzernverbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2019

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie
folgt dar:

Verbindlichkeiten™ Insgesamt davon
mit einer Restlaufzeit gesichert
(Grundpfandrechte)

€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten 767.268.687,82  140.429.028,61

347.787.527,76  279.052.131,45

736.666.757,69

(772.120.704,10) (116.727.712,91)

(327.507.082,76) (327.885.908,43)

(739.469.950,95)

Verbindlichkeiten
gegenuber anderen

Kreditgebern 78.458.963,98 23.147.561,43

15.256.903,72 40.054.498,83

78.458.963,98

(80.795.158,18) (22.379.683,84)

(15.961.009,90) (42.454.464,44)

(80.795.158,18)

Erhaltene
Anzahlungen 37.175.617,38™ 37.175.617,38 0,00 0,00 0,00
(52.760.609,54)*"  (52.760.609,54) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 18.080.437,28 18.080.437,28 0,00 0,00 0,00
(18.079.394,69) (18.079.394,69) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 4.941.556,84 3.161.653,21 1.721.558,52 58.345,11 0,00
(4.095.551,65) (2.190.539,55) (1.846.666,99) (58.345,11) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 379.797,85 379.797,85 0,00 0,00 0,00
(175.093,89) (175.093,89) (0,00) (0,00) (0,00)

906.305.061,15 222.374.095,76
(928.026.512,05) (212.313.034,42)

Gesamtbetrag

364.765.990,00 319.164.975,39

(345.314.759,65) (370.398.717,98)

815.125.721,67
(820.265.109,13)

*) Angaben in Klammern betreffen Vorjahreszahlen
*%) Nicht zu Ausgaben flihrend
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F. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN
DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen” sind Ertrage aus
der Auflésung von sonstigen Ruckstellungen in Hohe von
T€ 1.036,0 (im Vorjahr T€ 1.709,4) enthalten.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage resultieren in
Hoéhe von T€ 8,7 (im Vorjahr T€ 5,0) aus der Abzinsung von
Ruckstellungen. In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen
sind in Hohe von T€ 76,4 (im Vorjahr T€ 78,5) Aufwendun-
gen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Auf-
wendungen fur Vorperioden in Hohe von T€ 1.802,9 (im Vor-
jahr T€ 234,7) und Ertrage aus Erstattungen fir frihere Jah-
re in Hohe von T€ 0,0 (Vorjahr T€ 0,6) enthalten.

G. SONSTIGE ANGABEN

Arbeitnehmer
Die Anzahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Arbeitnehmer betrug im Konzern:

Davon

Teilzeit-

Gruppen Anzahl beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 134 21

Technische Mitarbeiter 33 8
Hausmeister/Gartner/

Reinigungskrafte 53 26

Summe 220 55

AuBerdem wurden durchschnittlich 12 Auszubildende be-
schaftigt. Von den Teilzeitbeschaftigten sind 19 geringfugig
beschaftigt (Vorjahr 20).
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Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr:

VORSITZENDER
Marc René Michallet, Wiesbaden
Finanzvorstand, R+V Versicherung AG

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

WEITERE MITGLIEDER
Jurgen AuRenhofer, Wiesbaden
Abteilungsdirektor, R+V Lebensversicherung AG

Jurgen Reichenbach, Wiesbaden
Abteilungsdirektor, R+V Lebensversicherung AG

ARBEITNEHMERVERTRETER
Anja Okun, Stuttgart
Regionalleiterin Stuttgart/WEG

Tobias Thieme, Stuttgart (bis 19.06.2019)
Abteilungsleiter WEG-Verwaltung

Sylvia Ludwig, Stuttgart (ab 19.06.2019)
Koordinatorin Gewerbe

Die Gesamtaufwendungen des Aufsichtsrats der GWG AG
beliefen sich insgesamt im Geschaftsjahr auf T€ 25,0 (Vor-
jahr: T€ 25,0).

GWG-GRUPPE
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Vorstand
Mitglieder des Vorstandes waren im Geschaftsjahr:

Andreas Engelhardt, Vorstandsvorsitzender, Karlsruhe
Florian Preiler, Finanzvorstand, Stuttgart

Die Angabe der Gesamtbezlge des Vorstandes und der Be-
zlige flr ehemalige Mitglieder bzw. deren Angehdorige dieses
Organs unterbleibt aufgrund von § 286 Abs. 4 HGB.

Die verbleibenden Pensionsverpflichtungen nach Ubertra-
gung an den Pensionsfonds bzw. die Unterstitzungskasse
fur frihere Mitglieder des Vorstandes bzw. Geschaftsfih-
rungsorgans und deren Angehdrige sowie Anwartschaften
und Ubergangsgelder betragen T€ 695,3 (Vorjahr T€ 716,7).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und

aufderbilanzielle Geschafte

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

e Verpflichtung aus Grundstickskaufen und laufenden
Bauvorhaben T€ 109.010,0.

e Garantiepachtvertrage mit verschiedenen institutionellen
Kapitalanlegern mit einer jahrlichen Garantiepacht von
T€ 4.751,0, davon T€ 4.751,0 gegenuber verbundenen
Unternehmen. Die jahrliche Garantiepacht fur das Jahr
2020 ist mit den Verpachtern noch abschlieRend zu ver-
einbaren.

GWG-GRUPPE
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Haftungsverhaltnisse

Folgende Haftungsverhaltnisse werden unter Angabe der ge-
wahrten Pfandrechte und sonstigen Sicherheiten gesondert
angegeben:

Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Héhe von T€ 25.574,5. Da-
bei handelt es sich um bis zur Grundsticksauflassung be-
stellte Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwer-
bern.

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

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtun-
gen sowie Haftungsverhaltnissen existieren keine aufer-
bilanziellen Geschafte, die fir die Finanzlage des Konzerns
von Bedeutung waren.

Durch den Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag
vom 27.06.2000 sind die Verbindlichkeiten aus Altersver-
sorgungszusagen fur die auf die SVG Wohnen eG (SVG - fri-
her Selbsthilfe Vermietungsgenossenschaft eG) Ubergeleite-
ten Beschaftigten sowie fur die ehemaligen Mitarbeiter und
Geschaftsfuhrer von der SVG ubernommen worden.

Die eventuelle Mithaftung der WBS Wohnwirtschaftliche
Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH aus dem Ge-
schaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag aus dem Jahr
2000 belauft sich auf ca. € 0,3 Mio. Die GWG Gesellschaft
fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG hat
ihrerseits von der SVG Wohnen eG eine nachrangige Grund-
schuld tber € 1,5 Mio. fur den Fall erhalten, dass die WBS
Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesell-
schaft mbH aus den Verpflichtungen in Anspruch genommen
wird.

Beteiligungsspiegel
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H6éhe am Eigenkapital Ergebnis Stichtag der

Anteilsbesitz Kapital in % in TE in TE Information
GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 2.000,0 1.076,2 31.12.2019
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 3.000,0 838,6 31.12.2019
GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 7.000,0 1.504,4 31.12.2019
GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 9.000,0 1.212,9 31.12.2019
GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart 100,0 27,7 1,2 31.12.2019
WBS-Gruppe
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und
Servicegesellschaft, Stuttgart 94,9 19.198,6 -48,2 31.12.2019
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer
Genossenschaften mbH, Stuttgart 94,8 9.965,2 255,8Y 31.12.2019
GWG Hausbau GmbH, Stuttgart 94,5 2.750,0 1.233,4Y 31.12.2019
Immolnvest-Gruppe
GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart 94,9 10.816,9 1.799,3 31.12.2019
Aufbau- und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart 94,9 525,1 1.357,2? 31.12.2019
GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart 94,0 4.027,5 627,72 31.12.2019
1) Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH
2) Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der GWG Immolnvest GmbH
Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Fir die Konzernabschlussprufung sowie fur die Jahresab-
schlussprifungen der GWG AG samt aller Tochterunterneh-
mungen wurden Honorare fur Abschlusspruferleistungen in
Hoéhe von T€ 127,1 als Aufwand erfasst.
Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.
Stuttgart, den 16.03.2020
GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG
Der Vorstand

(, %/QK
Andreas Engelhardt Florian Preifiler
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GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wurttemberg AG

Bestatigungsvermerk

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg
Aktiengesellschaft, Stuttgart:

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttem-
berg Aktiengesellschaft, Stuttgart, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der
Konzernbilanz zum 31.12.2019, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapital-
spiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019
sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepruft. Daruber hinaus haben wir den Konzernlagenbericht der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2019
bis zum 31.12.2019 gepruft. Die Erklarung zur Unternehmensfuhrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben
zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen

* entspricht der beigefigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2019 bis zum 31.12.2019 und

* vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf
den Inhalt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensflihrung.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmagigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefuhrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprufung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prufungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Geschaftsbericht 2019
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SONSTIGE INFORMATIONEN
Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erklarung zur Unternehmensfuhrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prufungsurteil noch irgendeine an-
dere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlussprifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen

* wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, den inhaltlich gepruften Bestandteilen des
Konzernlageberichts oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
¢ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS FUR
DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchflihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmagiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahig-
keit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern ein-
schlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MafSnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aus-
sagen im Konzernlagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

GWG-GRUPPE
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES KONZERN-
ABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prufung gewonnen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetztlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prafungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundséatze ordnungsmaiger Abschlussprufung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstoen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtmaRiges Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fuhren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoBe betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prufung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den flr die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MafR-
nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehori-
gen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls die-
se Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereig-
nisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Konzerns vermittelt.

¢ holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rechnungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uber-

wachung und Durchfihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fur
unsere Prufungsurteile.

¢ beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollzie-
hen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein er-
hebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 16.03.2020

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

el

Schorr Bauer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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o s — DANK der langfristigen
Ausrichtung unserer Aktionare
verbleibt der wesentliche Tell
des erwirtschafteten Gewinns
regelmafiig zur weiteren Ent-
wicklung in unserer Gruppe.
Das gibt uns die Kraft, unsere
Ziele im Sinne der Mieter und
unserer Eigentumer mit Nach-
druck weiterzuverfolgen.
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ANGABEN ZUR GWG AG
Bilanz zum 31.12.2019

Bilanz

ZUM 31.12.2019

Aktiva
€

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Inmaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rech-
te und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

. Sachanlagen

. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

0[N0~ |[W[IN|-

. Geleistete Anzahlungen

11l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Bauvorbereitungskosten

. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

. Unfertige Leistungen

. Andere Vorrate

OO~ |W[N

. Geleistete Anzahlungen

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

OO |W[(N|-

. Sonstige Vermogensgegenstande

I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermogen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I. Geldbeschaffungskosten

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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2018

706.406,00

853.223.601,45
37.895.958,96

270.759,00
2.129.473,00
56.931.084,28
1.393.971,92
1.348.787,33
953.193.635,94

24.009.877,46
2.500.000,00
10.845,00
26.520.722,46
980.420.764,40

14.000,00
2.247.160,11
1.575.652,47

17.418.955,08

90.325,65

21.346.093,31

659.985,77
1.575.261,36
659.152,37
766.198,57
50.700.532,55
2.581.853,12
56.942.983,74

6.082.977,52
812.971,33
6.895.948,85
85.185.025,90

23,00

100.486,45
100.509,45

g
[=]
[+2]
a1
~
(=3
G
N
©
&

1.079.808,00

850.608.859,86

39.757.372,11

0,00

300.227,00

2.471.766,00

50.304.041,82

1.692.324,37

84.655,34

945.219.246,50

24.009.877,46

8.912.500,00

10.845,00

32.933.222,46

979.232.276,96

140.322,56

13.604.398,58

1.575.652,47

17.117.085,28

84.271,96

30.914,75

32.552.645,60

969.140,18

1.205.288,39

0,00

712.279,53

33.511.540,86

3.962.556,70

40.360.805,66

6.002.435,78

692.971,33

6.695.407,11

79.608.858,37

26,00

37.154,30

37.180,30

1.058.878.315,63

Passiva
€
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2018

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalriicklage

IIl. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnrucklagen

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresuberschuss

3. Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerruckstellungen

3. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

OO~ |[W[(N |-

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

E. PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME

, 12.143.182,19

55.000.789,30 55.000.789,30

3.537.800,00 3.537.800,00
4.090.335,05 4.090.335,05
251.401.747,18 227.401.747,18
259.029.882,23 235.029.882,23

62.307,53 96.953,31
25.481.262,17 28.215.354,22
12.700.000,00 14.100.000,00
12.843.569,70 14.212.307,53

339.017.423,42 316.386.161,25

197.997,00 86.038,00
74.900,00 390.384,45
2.260.000,00 2.415.000,00
15.571.335,57 14.021.463,73
18.104.232,57 16.912.886,18

~
w
H
00
N
(o]

LAl 602.441.880,93
63.447.380,02 65.325.571,06
26.937.209,99 42.468.763,15
12.002.808,14 11.871.110,82

3.599.675,20 2.653.628,88
25.625,90 47.534,16
(0,00) (21.277,82)

(0,00) (813,76)
705.273.839,30 724.808.489,00
648.528,42 605.805,54

2.662.276,04 164.973,66

OO (LR 1.058.878.315,63
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Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 01.01. BIS 31.12.2019

1. Umsatzerlose

a) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

b) Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstlicken

¢) Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit

d) Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

»

Sonstige betriebliche Ertriage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

6. ROHERGEBNIS

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung

8. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen

11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen

12, Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundenen Unternehmen

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag

davon latente Steuern

15. ERGEBNIS NACH STEUERN

16. Sonstige Steuern

17. JAHRESUBERSCHUSS

18. Gewinnvortrag

19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen

20. BILANZGEWINN

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2019
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123.287.602,17

-12.169.826,25

160.007,12
1.465.811,27
27.890.835,29

10.565.050,39
7.174,70
38.463.060,38

74.280.533,93

860.358,08
564.620,27
(535.794,92)

1.424.978,35

19.213.795,04
10.980.021,80
5.106.616,16
(5.106.616,16)
191.891,29
(191.493,75)
522.150,26
(509.604,74)
5.820.657,71

12.805.659,89
(1.867.888,45)
10.181.865,18
(2.497.302,38)
25.494.871,38

13.609,21
25.481.262,17

62.307,53
12.700.000,00
12.843.569,70

2018

79.267.166,24

15.887.700,00

386.670,26

1.131.458,00

96.672.994,50

6.291.524,08

204.011,63

11.141.695,81

25.903.034,34

12.335.974,21

12.080,26

38.251.088,81

76.059.137,21

824.879,60

6.408.698,87

(6.356.985,96)

7.233.578,47

18.887.157,56

8.378.834,57

5.231.671,12

(5.231.671,12)

415.767,76

(415.300,23)

506.631,22

(480.350,75)

6.154.070,10

15.297.189,09

(3.490.925,00)

4.172.950,04

(164.973,66)

28.243.497,58

28.143,36

28.215.354,22

96.953,31

14.100.000,00

14.212.307,53

Kontakt

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG
Katharinenstrafie 20

70182 Stuttgart

Telefon: 0711 22 777-0

Telefax: 0711 22 777-50
info@gwg-gruppe.de
www.gwg-gruppe.de

GESCHAFTSSTELLEN

STUTTGART MITTE
Katharinenstrafe 20
70182 Stuttgart
Telefon: 0711 22777-0
info@gwg-gruppe.de

DUSSELDORF
(Rayermann Gruppe)
SchirmerstraBe 80
40211 Dusseldorf
Telefon: 0211 559944
info@rayermann.com

HEILBRONN
RoBkampffstrale 27

74072 Heilbronn

Telefon: 07131 59494-30
info-heilbronn@gwg-gruppe.de

WIESBADEN

Bertramstrafle 16

65185 Wiesbaden

Telefon: 0611 53240-0
info-wiesbaden@gwg-gruppe.de
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22335 Hamburg

Telefon: 040 3485999-50
info-hamburg@gwg-gruppe.de

MUNCHEN

Amalienstrafie 9
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Telefon: 089 3074843-0
info-muenchen@gwg-gruppe.de
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