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Unsere Antworten
in 70 Jahren

Unsere Stakeholder haben uns seit sieben Jahrzehnten
viele Aufgaben gestellt. Und fUr jede von ihnen haben
wir die passende Antwort gefunden. Dabei haben wir
unseren Grundungsauftrag stets im Auge behalten.
Zugleich aber mussten wir uns immer wieder ein Stlck
weit neu erfinden.

Daran sind wir gewachsen: Wir sind grofler geworden
mit unserem Bestand und breiter in unseren Leistungen.
Wir sind Uber unsere Heimatregion hinausgewachsen.
Und wir sind mit unseren Angeboten naher an unsere
Kunden herangeruckt.

Diesen Weg werden wir auch in Zukunft weitergehen.
Dabei bleiben wir aufmerksam fur die Themen, die
unsere Stakeholder beschaftigen, und offen fur das
Finden neuer Antworten. Zusatzlich wollen wir auch aus
uns selbst heraus Einfluss nehmen auf die Gestaltung
unseres Umfelds. Wir freuen uns darauf, die Erfolgs-
geschichte der GWG-Gruppe weiterzuschreiben.
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Griindung der GWG 1980

am 17. April 1950

30-jahriges Jubilaum:
47 Mitarbeiter, mehr
als 4.000 Wohn- und
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1991

Umfirmierung zur GWG
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und Gewerbebau Baden-
Wiirttemberg AG
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Zentralheizungen
in Neubauten
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Entlassung aus der
Gemeinnutzigkeit
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Wohnungsbestand

von mehr als 1?2 3
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Umzug der Geschaftsstelle in die
HospitalstrafRe 33 in Stuttgart




Erster Social Day
der GWG-Gruppe

R+V Lebensversicherung AG wird : 2019
Mehrheitseigner der GWG-Gruppe . . .
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: ° digitalen Agenda
: . ' MITTEN
> IN DER
: , , . ZUKUNFT
. Bilanzsumme steigt auf . 70-jahriges Jubilaum: Gber
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o einheiten
- . 1950-2020
50-jahriges Jubilaum: 73 Mit- .
arbeiter in Vollzeit, rund 7.000 e
Wohn- und Gewerbeeinheiten .
. JAHRE

2018

Grundsteinlegung am
Baakenhafen in Hamburg,
dem bisher gréfiten GWG-
Bauprojekt



Uber die
GWG-Gruppe

Die GWG-Gruppe, gegrundet 1950, ist eine auf Wohnimmobi-
lien spezialisierte Tochtergesellschaft der R+V Versicherungs-
gruppe. Die Unternehmensgruppe mit Firmensitz in Stuttgart
agiert seit 70 Jahren als bundesweit tatiger Portfolio- und
ol EOp Assetmanager fiir den eigenen Immobilienbestand und fiir das
N Wohnungsportfolio der R+V Versicherungsgruppe, als Dienst-
leister fur Wohnungseigentumsgemeinschaften, fur private und
! institutionelle Investoren sowie als Bautrager im Kernmarkt
&I Baden-Wurttemberg. Mit einer Konzernbilanzsumme von tber
€ 1,3 Mrd. und rund 15.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten im
Management zahlt die GWG-Gruppe zu den bedeutenden
mittelstandischen Wohnungsunternehmen in Deutschland.
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Rheinland

3,5%

@ Disseldorf

® Koéin

Hamburg

12,0%

Rhein-Main-

Gebiet

5,2%

9 Stuttgart

Reutlingen/
@ Tibingen

Baden-
Wiirttemberg

Wohneinheiten
(Anzahl)

Gewerbeeinheiten
(Anzahl)

“" 71 Wohn-/Nutzflache

: insgesamt (in m?)

GWG-Geschafts-
stellen

| Z' 39.182

o Nurnberg

Bayern 27

138.722

9 Miinchen

Augsburg

Stand: 31.12.2020

* Samtliche Prozentangaben beziehen sich auf
die Wohn-/Nutzflache. Die Werte spiegeln den
eigenen Bestand der GWG-Gruppe wider (ohne
Mietverwaltung fir Dritte und ohne WEG).
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Stuttgart

EINE PHILOSOPHIE, DIE FUR
VERANTWORTUNG STEHT

Unser Grundungsauftrag ist bis heute fester Bestandteil unseres Selbstverstand-
nisses: Wir geben Menschen ein bezahlbares Zuhause. In den Aufbaujahren
bestand unsere Aufgabe noch darin, uberhaupt Wohnraum zu schaffen. Heute
haben wir auch auf den Bedarf an differenziertem Wohnraum fur
Menschen in allen Lebenslagen.

Griindungsauftrag:
»bezahlbarer Wohnraum*“

2020

Bezahlbarer Wohn-
raum am Beispiel von
Studentenappartements
in Hamburg

4 GWG-GRUPPE
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URBANES QUARTIER
Das Wohnensemble in
Stuttgart-Berg ist innen-

stadtnah gelegen und von
Parks und Mineralbadern

umgeben

herrscht in Deutschland Aufbruchstimmung. Die Bun-
desrepublik ist wenige Monate alt und die Menschen blicken
nach Jahren der Entbehrung wieder optimistisch nach vorn. In
den Stadten sind die Folgen des Kriegs noch immer uniber-
sehbar. Und obwohl seit Jahren alle mit anfassen, ist der
Wohnraum nach wie vor auferst knapp.

Dies ist die Geburtsstunde der Gemeinniitzigen Wiirttember-
gischen Wohnungsgesellschaft AG. |hr Ziel: méglichst schnell
bezahlbare Kleinwohnungen errichten und diese den Men-
schen zur Verfugung stellen. Von der Politik wird die GWG
deshalb mit dem Privileg der GemeinnUtzigkeit bedacht. Denn
das neue Unternehmen soll Wohnungen fur alle bauen. Die
Grinder nehmen sich der Aufgabe mit hohem Engagement
an und etablieren rasch eine Organisation, die von einer en-
gen Zusammenarbeit zwischen allen Beteiligten gepragt ist.

Es besteht jedoch ein sehr
grofier Bedarf an Wohnungen
mit Mieten, die fur die breite
Schicht der Bevolkerung
tragbar sind.

AUS DEM GESCHAFTSBERICHT, 1954

Dieser Geist und der Kernauftrag, Verantwortung fur das Ge-
meinwohl zu Ubernehmen, ist bis in die Gegenwart ein ele-
mentarer Baustein von uns geblieben. Bezahlbares Wohnen
ist heute mehr denn je ein zentrales gesellschaftliches The-
ma und mit vielfaltigen Herausforderungen verbunden: Durch
die Urbanisierung wird Wohnraum in Ballungszentren immer
knapper und somit teurer. Der Anteil an Singlehaushalten
liegt inzwischen bei rund 42 %, Tendenz steigend*. Die stei-
genden energetischen Anforderungen machen zudem das
Bauen sowie die Sanierung bzw. Modernisierung von qualita-
tiv hochwertigem Wohnraum immer aufwandiger.

Mit all diesen Themen setzen wir uns intensiv auseinander
und erarbeiten wirksame Antworten. Ein Beispiel daflr ist
unser ,Quartier der Generationen“ in der Hamburger Hafen-
City, das Mitte 2021 nach KfW-40 Standard fertiggestellt
wird. Alle 373 Wohneinheiten sind 6ffentlich geférdert bzw.
im Mietpreis gedampft. Die Preise unterliegen dabei lang-
fristigen Bindungen von bis zu 30 Jahren. Supermarkte und
Gastronomie innerhalb des Quartiers sorgen fiir eine gute
Nahversorgung und die in der Nahe abfahrende U-Bahn
bringt die Bewohner schnell in die Innenstadt. Ein weiteres
Beispiel flr ein solch attraktives Quartier, das soziale und
nachhaltige Kriterien vereint, ist Stuttgart-Berg. Die zw0lf im
Jahr 2019 fertiggestellten Mehrfamilienhdauser beinhalten
geforderte und freifinanzierte Mietwohnungen, attraktive
Eigentumswohnungen, grofzlgige Gewerbeflachen, eine
Tagespflege fur Senioren sowie eine Kita — und das nur 15
Bahnminuten vom Stuttgarter Hauptbahnhof entfernt.

Dies sind nur zwei von vielen Quartieren, in denen es uns
gelingt, bezahlbaren Wohnraum an Top-Standorten in Deutsch-
land fur alle Zielgruppen anzubieten. Damit werden wir auch
heute noch unserer Verantwortung gerecht.

Y https://www.tagesschau.de/inland/single-statistik- 101.html
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Stuttgart

VOM KLEINHAUSHALT
IN DIE GROSSE VIELFALT

Die Fertigstellung der ersten 449 Kleinwohnungen nach drei Jahren
Unternehmenstatigkeit zeigte damals schon: Wir kdnnen grofle Projekte
schnell und zuverlassig realisieren. Heute sind unsere auf den
Wohnungsbedarf naturlich sehr viel breiter: Neben kleineren Wohneinheiten
bieten wir einen vielfaltigen Wohnungsmix fur Singles, Paare, Familien,
Studenten, Senioren sowie Menschen mit Behinderung an.

2020

Ein breit gewachsener
Wohnungsmix fiir alle
Zielgruppen, hier z. B.
in Hamburg

1DDEB

Der erste umfassende
Bestand von Kleinwoh-
nungen in Heilbronn
ist fertig

6 GWG-GRUPPE
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In welche Richtung auch immer sich Wohnanforderungen tber
die Jahrzehnte entwickeln: wir bleiben am Puls der Zeit. Als
es in den Jahren darum geht, schnell viele Wohnun-
gen zu bauen, fokussiert sich die GWG auf kleine und prak-
tisch geschnittene Wohneinheiten. Neben Kiche und Bad
gibt es meist zwei, manchmal auch drei weitere Zimmer. Das
bringt Tempo in den Bau: Knapp 500 Wohnungen werden in
den ersten drei Jahren nach der Grindung fertiggestellt. Zum
Ende des ersten Jahrzehnts sind es bereits 1.280.

Nachdem der grundlegende Wohnungsbedarf gestillt ist,
ruckt in den 1960er Jahren das Familien- und Gesellschafts-
leben in den Mittelpunkt. Zusatzliche Zimmer sind gefragt,
mit Platz flr ein Esszimmer, in dem man seinen Gasten den
traditionellen Sonntagsbraten servieren kann. Und so werden
auch die Wohnungen groRer ...

... und die Baugebiete in den 1970er Jahren erstmals kleiner.
Die Antwort auf die Verknappung sind Growohnsiedlungen
mit weitlaufigen Aufenanlagen auferhalb der Zentren. Unser
Lésungsbeitrag ist der Bau von dicht nebeneinander liegen-
den Hochhausern, wie etwa in Stuttgart-Neugereut. Mit dem
Ausbau des Bestands steigen auch die Anspriche der Mieter.
Das Thema Kundenservice wird zunehmend wichtiger. Als
technische Neuerung erfolgt zudem die Umstellung von OlI-
auf Gasheizungen, was enorme Vorteile fur die Mieter bedeu-
tet: weniger Nebenkosten, weniger Schmutz und insbesonde-
re bei den Gasherden mehr Komfort. Somit haben wir mit
dem Einbau moderner Technik schon zu dieser Zeit gezielt in
zukunftsweisende Losungen fur unsere Mieter investiert.

In den 1980er Jahren werden Neubauprojekte mit mehr als
100 Wohnungen wieder seltener. Stattdessen geht der Trend
vermehrt zu Reihenhausern mit Garten, um Familien mehr
Raum zu geben. Ende der 1980er Jahre wird es auf dem
Wohnungsmarkt abermals eng: Die geburtenstarken Jahr-
gange der sogenannten Generation ,Babyboomer” werden
erwachsen und starten in ein eigenes Leben. 1989 schlief-
lich ist Deutschland mit dem Fall der Mauer wiedervereint. In
den 1990er Jahren steigt somit die innerdeutsche Mobilitat
an, viele sogenannte ,Pendlerwohnungen®, welche unter der
Woche genutzt werden, entstehen vermehrt in Ballungsgebie-
ten. Auch hierauf stellen wir uns mit dem Bau von weiteren
Wohnungen ein: im Zuschnitt praktisch gehalten, mit moder-
ner Technik und guter Ausstattung, so wie es die Kunden in
dieser Zeit erwarten.

Die Jahrtausendwende kommt, die hohe Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere in wirtschaftsstarken Regionen,
bleibt. In den 2010er Jahren wachst das Wohnraumthema zur
groRen gesellschaftlichen Herausforderung heran — und for-
dert von den Wohnungsunternehmen kreative LOsungen.
Grundstlcksangebote werden fortlaufend knapper und durch
die fortschreitende Globalisierung ist die Welt nun kleiner

12,5 m?

pro Kopf
damals

geworden. Die Menschen wollen vermehrt ungebundener sein.
Singlehaushalte sowie die Nachfrage nach kleinen Apparte-
ments nehmen weiter zu. Durch den demografischen Wandel
werden zudem auch Themen wie Barrierefreiheit und Wohnun-
gen mit Betreuung immer wichtiger. Neben den steigenden An-
sprichen der Mieter an den Service ruckt ebenso die Verein-
barkeit von Beruf und Familie immer mehr in den Fokus. Wir
antworten hierauf mit intelligent durchdachten Quartiersl|o-
sungen, wie etwa beim Projekt ,Am Alsterberg“ in Hamburg.
Neben freifinanzierten Mietwohnungen gibt es auch zahlreiche
geforderte Einheiten, wie zum Beispiel Studenten-Apparte-
ments und Wohnungen mit 24-h-Betreuung fur Pflegebedurfti-
ge sowie Menschen mit Behinderung. Ein Ladenlokal, eine Bu-
roeinheit und eine Kita komplettieren das Quartier.

Im Jubildaumsjahr 2020 kénnen wir festhalten, dass sich die
heutige GWG-Gruppe Uber die Jahrzehnte hinweg immer wie-
der neu erfunden hat, um die richtigen Antworten fir die
Fragen der Zeit geben zu kdnnen. Dadurch verfligen wir heute
Uber ein sehr attraktives und breites Wohnportfolio, in dem
sich alle Nutzergruppen wiederfinden.

WOHNUNGSMIX
DER GWG-GRUPPE

rd. 66 %

2- bis 3-Zimmer-
Wohnungen

rd. 18 %

1-Zimmer-Wohnungen

rd. 16 %

ab 4 oder mehr Zimmern
Stand: 31.12.2020
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Stuttgart

ERHALTUNG UND WEITER-
ENTWICKLUNG VON WERTEN

Als die Bundesregierung unser Unternehmen aus der Gemeinnutzigkeit entlief3,
bedeutete das fur uns nicht, dass wir von unseren gesellschaftlichen Aufgaben
abriickten. Im Gegenteil: Uber die Jahre haben wir viele neue

entwickelt, uber die wir unsere gesellschaftliche Verantwortung zum Ausdruck
bringen. In diese Verantwortung beziehen wir alle Mitarbeitenden mit ein.

ISVVG G
UR WOH
GEVVERBE_BAU UND

bis 14, Februg
8214 Februar fg¢
BadEINNUTZIGE vy

OHN )
DEN~WUPTTEMBERGLA%GSSTCZESELLSCHAFT

ﬂ firmierend_ TGART

Entlassung aus der

Gemeinniitzigkeit und
freiwilliges Bekenntnis
zur Verantwortung

Gesellschaftliches
Engagement gehort zu
unserem Selbstverstandnis
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SOZIALES
ENGAGEMENT

Die GWG-Gruppe unter-
stiitzt Corona-Helden

an allen bundesweiten
Standorten mit Spenden

Ende der Jahre steht fiir uns die bis dato wichtigste
Entscheidung der bis dahin rund 40-jahrigen Geschichte be-
vor: Im Zuge einer Steuerreform schafft die Bundesregierung
das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz ab und kappt damit
ein zentrales Sicherungsseil flr den sozialen Wohnungsbau.
Flr die gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen 6ffnet sich
das Tor zur Privatisierung und damit zu einer Unternehmens-
flhrung nach 6konomisch gepragten Grundsatzen. Investoren
wittern Renditechancen und investieren massiv in ehemals
gemeinnUtzige Wohnungsbaugesellschaften, die danach hau-
fig an die Borse gebracht werden. Zahlreiche Wohnungsbau-
gesellschaften folgen mit ihrer Strategie diesem neuen Weg.

Nicht so die GWG: sie bleibt den gelebten Werten treu, das
heift auch nach Entlassung aus der Gemeinnutzigkeit steht
nicht ausschlieBlich die Rendite an erster Stelle. Von unse-
ren knapp 11.000 Wohneinheiten im eigenen GWG-Bestand
sind heute rund 25 % gefordert. Auch zukunftig legen wir
Wert darauf, eine Ausgewogenheit aus freifinanzierten und
geforderten Wohnungen im Portfolio zu halten.

Um die hohe Wohnqualitat und den guten Zustand des Portfo-
lios zu sichern, werden unsere Bestande laufend renoviert und
modernisiert. Dabei achten wir nicht nur auf die sozialvertrag-
liche Komponente vor Ort, sondern sorgen auch dafur, dass
die Wohnungen flr unsere Mieter weiterhin bezahlbar bleiben.

« 29 %

geforderte Wohnungen

(bezogen auf den eigenen GWG-Wohnungsbestand)

Als bedeutendes mittelstandisches Wohnungsunternehmen
tragen wir natirlich auch dartber hinaus soziale Verantwor-
tung.

Mithilfe eines innovativen Spendenkonzepts, das 2020 fir
den immobilienmanager-Award nominiert war, zeigt die GWG-
Gruppe, welch vielschichtige Moglichkeiten des gesellschaft-
lichen Engagements bestehen und wie man vor Ort in den
Regionen Gutes tun kann. Selbstverstandlich sind wir auch
in Ausnahmesituationen, wie der Corona-Pandemie, bereit zu
helfen. So werden Mieter, die durch besondere Umstande in
schwierige Situationen geraten sind, unterstutzt, indem ganz
individuelle Losungen entwickelt werden. Zudem stoppten
wir alle Mieterh6hungen ab April 2020 fur das laufende
Geschaftsjahr.

Unserer gesamtgesellschaftlichen Verantwortung in Bezug
auf Corona kamen wir ebenfalls nach, indem wir € 70.000 —
passend zum 70-jahrigen Jubilaum — an lokale, von der Pan-
demie besonders beeintrachtigte Einrichtungen und Hilfs-
organisationen spendeten. Die Mitarbeitenden entschieden
in einer Abstimmung, Kinderhospize, Einrichtungen fur ob-
dachlose Menschen, Frauenhauser sowie Stiftungen flr
kranke Kinder zu unterstiitzen. Eine Aktion, die fur grofle
Begeisterung intern wie extern sorgte und noch einmal ganz
besonders das Vertrauen und die Wertschatzung betont, die
wir unseren Mitarbeitenden entgegenbringen.

Auch zukunftig werden wir unsere gesellschaftlichen Aufga-
ben in vielfaltiger Weise weiterfuhren.

GWG-GRUPPE 9
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EIN STARKER PARTNER FUR
NACHHALTIGES WACHSTUM

Der mehrheitliche Einstieg der R+V Versicherungsgruppe im Jahr 2002 lieferte
uns eine wichtige Grundlage dafur, dass wir unseren Entwicklungsweg erfolg-

reich fortsetzen konnten. Heute, 2020, sind wir mit unserem Leistungsprofil so
flexibel wie nie zuvor aufgestellt und konnen im Markt auf nahezu
alle Immobilienfragen geben. Als Bestandshalter, Projektentwickler, Bautrager und
Dienstleister geniefien wir durch die R+V Versicherungsgruppe als starken Partner
an unserer Seite zudem ein Hochstmaf} an Seriositat und Verlasslichkeit.

2020

Die R+V Versicherungsgruppe
hat maf3geblichen Anteil an
der heutigen Erfolgsgeschich-
te der GWG-Gruppe

Mit der R+V Versicherungs-
gruppe kommt ein langfristi-
ger Partner an Bord

10 GWG-GRUPPE
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In der langen Unternehmensgeschichte der GWG gehoren Zu-
kaufe oder die eigene Entwicklung von Immobilien genauso
zum Geschaft wie unternehmerische Beteiligungen. Immer
wieder wurden passende Firmen gekauft oder weitere Stand-
beine gegrindet, zum Beispiel die Gewerbebau GmbH im
Jahr 1966, um damit das wirtschaftliche Wachstum des
Unternehmens zu unterstitzen. Ende der 1990er erhéhen
rucklaufige Zahlen und schwierige Marktbedingungen den
Handlungsdruck massiv. Diese Krise zieht sich bis zum Jahr
2000. Die GWG steuert dagegen, indem sie ihr Leistungs-
portfolio erweitert: 1998 ubernimmt sie die BWG Baugesell-
schaft Wurttembergischer Genossenschaften mbH und ist
somit auch als Bautrager aktiv. Aus der GWG wurde nach und
nach die GWG-Gruppe.

Das Jahr [EXEd markiert einen wichtigen Meilenstein: Die
R+V Versicherungsgruppe tubernimmt die Anteile des ge-
nossenschaftlichen Finanzverbundes an der GWG-Gruppe
und wird mit einem Anteil von 78 % ihr neuer Hauptaktionar.
Der neue Mehrheitseigner geht mit den Moglichkeiten
verantwortungsbewusst um: Das Ziel ist, die weitere wirt-
schaftliche Expansion und Bestandsvergroferung sicherzu-
stellen, damit das Unternehmen weiterhin Wohnraum fur die
breite Bevolkerung anbieten kann. Gleichzeitig hat sich die
R+V Versicherungsgruppe wohnungswirtschaftliches Know-how
gesichert, das im eigenen Unternehmen bis dahin nicht vor-
handen war.

Mit der R+V Versicherungsgruppe als Partner tritt die GWG in
ihre nachste Phase. Dabei wird das Unternehmen umstruktu-
riert und als wohnungswirtschaftliche Spezialistin der R+V
Versicherungsgruppe positioniert.

Dann geht alles ganz schnell: 2003 erwirbt sie rund 75 % der
Unternehmensanteile der Schwabisch Hall Immobilien Gesell-
schaft, die heute als GWG Immolnvest GmbH firmiert. 2004
dann folgt eine Kapitalerhdhung in Hohe von € 25 Millionen.
Diese tragt die R+V Versicherungsgruppe mit dem Ziel, auch
selbst von dem angestrebten Wachstum zu profitieren. 2005
werden 30 % an der HEIMAG Munchen Ubernommen. Die Ex-
pansion macht sich auch raumlich bemerkbar: Neue Ge-
schaftsstellen in Wiesbaden (2004) und Minchen (2005) tra-
gen zur Erweiterung unseres Geschaftsgebiets bei.

Von nun an verwalten wir auch Wohnimmobilien der R+V Ver-
sicherungsgruppe im Rahmen eines Pachtmodells. Doch das
ist nur ein Zwischenschritt. 2016 wird mit der Ubernahme wei-
terer Dienstleistungen fur die R+V Versicherungsgruppe die
Strategie erweitert: Die GWG-Gruppe akquiriert und managt

[\ 0)

Bei Ubernahme der Mehrheitsanteile
durch die R+V Versicherungsgruppe
lag der Umsatz im Jahr 2002 bei rund
€ 54 Mio., die Bilanzsumme bei lediglich

rund € 270 Mio. Heute erwirtschaftet
die GWG-Gruppe einen Umsatz von rund
€ 158 Mio. und verflgt Uber eine Bilanz-
summe von Uber € 1,3 Mrd.

Daraus wird deutlich: Die Kraft, die
sich aus dieser Verbindung entfaltet, ist
immens.

fortan vollumfanglich die Wohnimmobilien, die die R+V Versi-
cherungsgruppe als Direktanlage halt. Dadurch treten wir als
Partner fur Investments jedweder Grofenordnung auf. Erste
Ankaufe sind die Neuentwicklungen in Ostfildern mit 145 Ein-
heiten im Jahr 2018 sowie in Schorndorf mit rund 230 Wohnun-
gen im Jahr 2019.

Die Partnerschaft gibt uns durch das breite Leistungs-
spektrum die Moglichkeit, noch besser auf Marktveranderun-
gen reagieren zu konnen. In Zeiten eines sehr dynamischen
Marktumfelds ein grofRes Plus, um den wirtschaftlichen Erfolg
nachhaltig zu sichern.

ENTWICKLUNG DER BILANZSUMME
IN MIO. €

1.321
1.256

1.108
734
519
350
270 |

2002 2005 2008 2011 2014 2017 2020
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Meine Wohnuna, GWG

Mewe Welt. GRUPPE

VON MUNCHEN BIS HAMBURG:
EINE UNTERNEHMENSKULTUR

Mit unserem Bestandswachstum in den Metropolregionen eroffneten wir
sukzessive neue Geschaftsstellen. 2013 kam als bisher letzte Hamburg hinzu.
Trotz der grofRen Entfernungen der unterschiedlichen Standorte sollen unsere
Mitarbeitenden eng miteinander verbunden sein und unsere Werte leben. Auch
fur diese Aufgabe haben wir eine , diese lautet: gemeinsames
Entwickeln und Leben einer Unternehmenskultur.
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Mit der starken R+V Versicherungsgruppe an der Seite hat
sich seit 2002 vieles bei uns verandert. Eines aber ist stets
geblieben: die Verlasslichkeit unserer Mitarbeitenden. In je-
der Dekade unserer Unternehmensgeschichte — auch in der
dynamischen Wachstumsphase nach der Jahrtausendwende
— konnte und kann die Unternehmensfiihrung stets auf ein
starkes Team vertrauen.

Und das unabhéangig von der Groe: Sind es zu Beginn in den
1950er Jahren zwei Mitarbeiter, beschaftigt die GWG 1969
schon 30 Angestellte. In den darauffolgenden Jahren veran-
dert sich die Teamgrofle nur unwesentlich — bis zum Einstieg
der R+V Versicherungsgruppe. Danach steigt die Zahl Schlag
auf Schlag, von 81 Mitarbeitenden im Jahr 2002 tber 122 im
Jahr 2006 auf rund 220 im Jahr 2017. Vor allem die Eréffnung
von bundesweiten Geschaftsstellen bis zum Jahr in
Folge des Bestandswachstums fuhrt zu einem raschen
Ansteigen der Mitarbeiterzahl. Zum 70-jahrigen Bestehen
sind es mehr als 230 Menschen, die sich fir ihre Kunden
und fur den Erfolg ihres Unternehmens einsetzen.

Mit dem deutlichen Wachstum verandern sich nicht nur die
Anzahl sondern auch die Rollen der Mitarbeitenden genauso
wie ihre Bedurfnisse. Wir stellen uns darauf ein und bleiben
zu jeder Zeit ein moderner Arbeitgeber, alles mit einem Ziel:
Die Identifikation der Mitarbeitenden mit den gemeinsamen
Werten starken und sie motivieren, das Unternehmen und
sich noch weiter voranzubringen und den Service fur ihre Kun-
den kontinuierlich zu verbessern.

Daflr haben wir ein Team- und Flhrungskrafteprogramm ent-
wickelt, bei dem die Mitarbeitenden auch regelmaRig an
Befragungen oder interaktiven Workshops teilnehmen und
Feedback geben. Hierdurch gelingt es uns, die Unterneh-
menskultur kontinuierlich zu pflegen und das , Wir-Gefuhl“ zu
starken. Dass die Teams heute an verschiedenen Standorten
in Deutschland arbeiten, ist dabei kein Problem. Im Gegenteil:
Uber die regionale Verteilung wachst vor Ort die Bedeutung
des Einzelnen. Jeder ist wichtig. Und jeder kann von seinem
Platz aus einen wichtigen Beitrag fur das Ganze leisten.

Die Unternehmenskultur fordern wir auch mit gemeinsamen
Events, bei denen alle Mitarbeitenden aus der Zentrale und den
Geschaftsstellen zusammenkommen. Deshalb planten wir an-
lasslich unseres 70jahrigen Jubilaums eine gemeinsame Feier.
Daraus wurde aufgrund der Corona-Pandemie leider nichts.

VIRTUELLE BETRIEBS-
VERSAMMLUNG

Im Dezember 2020
wurde die Betriebsver-

sammlung live in die
Wohnzimmer der Mit-
arbeitenden Ubertragen

AGILE
ARBEITSFLACHEN
Die modernen Co-
working-Flachen in der
neuen Zentrale laden

zum Austausch ein

-

Und doch zeigen sich gerade in dieser schwierigen Situation
die Starken unseres Traditionsunternehmens: Wir sind digital
langst sehr gut aufgestellt, sodass die Umstellung auf mobi-
les Arbeiten reibungslos vonstattengeht. Auch flexible Arbeits-
zeiten sind langst Alltag. So, als ware es immer schon Usus,
arbeiten die Teams standortibergreifend effizient zusammen —
gut vernetzt und weiterhin mit hohem Fokus auf die Bedurfnis-
se der Kunden. Mitten in der Pandemie gab es beispielsweise
eine gemeinsame Mittagspause unter dem Motto ,Pizza fir
alle“. In Selbstorganisation entstehen auch neue Dialog-
formen: Die Mitarbeitenden tauschen Uber einen internen
Blog Tipps und Erfahrungen zum mobilen Arbeiten aus und
pflegen auf diese Weise den fur den Teamgeist so wichtigen
sozialen Kontakt. Auch unsere jahrliche Betriebsversammlung
hat zum ersten Mal virtuell stattgefunden — ein voller Erfolg fur
alle Beteiligten, bei dem es auch an Speis und Trank nicht ge-
fehlt hat. Die Verpflegung wurde einfach vorher per Post allen
Mitarbeitenden geschickt bzw. konnte in der Zentrale abgeholt
werden.

DarUber hinaus bieten wir unseren Mitarbeitenden viele wei-
tere Mehrwerte. Die angebotenen Benefits sind nicht nur zeit-
geméaR und beinhalten ein vergiinstigtes OPNV-Ticket oder
das Leasing eines JobRads, sie sind vor allem Ausdruck der
Wertschatzung gegenuber den Mitarbeitenden. Hinzukommt,
dass mit dem Umzug der Stuttgarter Zentrale in die neuen
Raumlichkeiten moderne und ergonomische Arbeitsplatze zur
Verfugung stehen, die nach und nach auch in allen Geschafts-
stellen umgesetzt werden. Neue Konzepte mit agilen Fla-
chen, die alle Mitarbeitenden einladen, in Projekten oder
Workshops kreativ zu arbeiten, wurden bei der Gestaltung der
Zentrale ebenso berlcksichtigt wie erholsame Pausenraume
mit umfangreich eingerichteten Kiichen.

Ob in Ausnahmesituationen wie der Corona-Pandemie oder
im ,normalen” Arbeitsalltag: Die gelebten Unternehmens-
werte geben unserer GWG-Mannschaft Halt und Orientierung
und férdern gleichzeitig Kreativitat und Teamgeist. Damit dies
auch in Zukunft so bleibt, wird die Unternehmenskultur fort-
laufend gepflegt und weiterentwickelt.
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NEUE FRAGEN? WIR SIND
BEREIT FUR NEUE ANTWORTEN

Auch heute wartet der Alltag mit zahlreichen Aufgaben auf uns: Wie schaffen

wir es, weiter bezahlbaren Wohnraum anzubieten und gleichzeitig unseren Bei-
trag zum Erreichen der Nachhaltigkeits- und Klimaziele zu leisten? Wie kdnnen wir
Wohnungen smarter machen, um den Mietern noch mehr Komfort und Transpa-
renz Uber Leistungen und Verbrauche zu bieten? Wie sollte es nach 70 Jahren am
Puls der Zeit auch anders sein; an den arbeiten wir bereits.

N ab
Die Freude an der 1
Lésung neuer Aufgaben S | AN " 2 O 2 1

treibt uns an
Die GWG-Gruppe ist
auf dem Weg in die

Zukunft

o { ;.' |
‘M_I | I —
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PILOTPROJEKT
In Sindelfingen ent-

steht ein Haus in
Holzhybridbauweise

Das Jubilaumsjahr ist ein Grund zu feiern, viel ist in 70 Jahren
erreicht worden. Doch wir ruhen uns nicht auf unseren
Lorbeeren aus, sondern blicken immer nach vorne.

Eine Digitalisierungsstrategie zur weiteren Verbesserung
des Kundenservices und der Optimierung der internen
Ablaufe, die neue Unternehmenszentrale im Herzen Stutt-
garts mit modernsten Arbeitsplatzen sowie die weiteren Pro-
jekte zur Unternehmensentwicklung zeigen ganz deutlich:
Die GWG-Gruppe ist auf dem Weg in die Zukunft!

Um die 70-jahrige Erfolgsgeschichte fortfihren zu kdnnen,
mussen wir die Starken buindeln und die Chancen, die sich
uns insbesondere im Bereich Digitalisierung und Nachhaltig-
keit bieten, nutzen. Dabei wollen wir vor allem Mehrwerte fir
unsere Mieter schaffen und die Kundenzufriedenheit stetig
verbessern. Hierbei setzen wir auch auf sinnvolle strategi-
sche Partnerschaften mit Experten, die unser Know-how mit
ihrem verbinden, um wertvolle Synergien zu ermoglichen.

Im Kern geht es darum, mithilfe sogenannter smarter Losun-
gen den Service schneller und den Wohnalltag komfortabler zu
gestalten. Hierbei kénnen wir mit Smart Meter Gateways
oder Smart Home Produkten beispielsweise die Verbrauche
transparent machen und somit dem Kunden die volle Kosten-
kontrolle Uber die Nebenkosten geben.

fallt ebenfalls der Startschuss fur unser neues Mieter-
portal inklusive App. Damit kdnnen Vertragsangelegenheiten
oder Schadensmeldungen kiinftig auf schnellem Weg digital
geregelt werden. Die Basis daflr schafft ein Ticketsystem, das
wir 2020 eingefuhrt haben. Die Schadensmeldungen werden
direkt von unserem externen Partner erfasst, der auch das Re-
paraturmanagement Ubernimmt. Das Kundenportal und die
App machen den Dialog fur den Kunden somit deutlich einfa-
cher. Aber auch unsere Mitarbeitenden werden in ihrer tagli-
chen Arbeit von Routineaufgaben entlastet und kénnen sich da-
durch noch intensiver um kundenbezogene Themen kimmern.

JEDERZEIT
UND UBERALL
Viele Anliegen lassen

sich ab sofort liber die
App klaren

Auch mit der Erreichung der sogenannten ,ESG-Kriterien“ be-
fassen wir uns seit mehreren Jahren. Als wirtschaftlich erfolg-
reich agierendes Unternehmen ist es fir uns selbstverstand-
lich, auch die anderen Themen einer nachhaltigen Unterneh-
mensflhrung zu befolgen. Bereits im Jahr 2017 haben wir
erstmals unser gesamtes nachhaltiges Handeln im Rahmen
des Nachhaltigkeitsberichts ,kompakt“ dargestellt und im Jahr
2018 die Entsprechenserklarung des DNK — Deutscher Nach-
haltigkeitskodex abgegeben. Diese Erklarung werden wir im
Jahr 2021 erneuern und um einen ausflhrlichen Nachhaltig-
keitsbericht im Jahr 2022 erganzen. Soziale Orientierung er-
halt nicht nur im hohen Anteil geférderter Wohnungen ihren
Ausdruck, sondern auch in den vielfaltigen Spendenaktivitaten
zugunsten sozialer Einrichtungen sowie den zahlreichen
Benefits flr unsere Mitarbeitenden. Schlie8lich haben wir im
Jahr 2020 die Zertifizierung unseres Compliance-Systems
durch das ICG - Institut fUr Corporate Governance in der
deutschen Immobilienwirtschaft erfolgreich abgeschlossen.
Um den ambitionierten europaischen Klimazielen gerecht zu
werden, wonach spatestens bis zum Jahr 2050 jedes Ge-
baude CO,neutral betrieben werden muss, haben wir uns der
JInitiative Wohnen.2050 e.V.“ angeschlossen. Ziel ist es,
finanzierbare und praktikable Losungsansatze gemeinsam mit
anderen Branchenvertretern zu erarbeiten. Im Rahmen eines
Nachhaltigkeitsprojekts wird zum Beispiel in Sindelfingen ge-
rade ein erstes Pilotgebaude in Holzhybridbauweise entwi-
ckelt, bei dem wichtige Erfahrungen abseits des konventionel-
len Bauens gesammelt werden. Das Ziel: méglichst CO,- und
ressourcenschonend zu bauen und spater zu wohnen. Die er-
folgreiche Realisierung des Projekts ist ein erster Schritt in
der Entwicklung einer umfassenden CO,-Strategie fir das ge-
samte Portfolio der GWG-Gruppe.

Umweltfreundliches Wohnen soll bei uns weiter bezahlbar
bleiben und gleichzeitig komfortabel sein. Eine Unterneh-
mensfuhrung auf der Grundlage der ,,ESG-Kriterien“ wird von
uns dabei parallel ausgebaut. Flr uns heifdt das, fortlaufend
intelligente Losungen zu finden, die auch wirtschaftlich
rentabel sind. Eine Herausforderung, die wir gerne anneh-
men. SchlieBlich sind wir Experten darin, uns neu zu erfin-
den, um auch weiterhin ein bedeutender Player am Markt zu
bleiben, der stets die passende Antwort parat hat.

GWG-GRUPPE
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AUS DEN GRUNDUNGSUNTERLAGEN DER GWG, 1950 —— Dle

Gesellschaft verfolgt den
Zweck, auf gemeinnutziger
Grundlage den Bau und die
Betreuung von Kleinwoh-
nungen durchzufuhren.
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UNTERNEHMEN
Kennzahlen GWG-Gruppe

Kennzahlen GWG-Gruppe

Bilanzielle Kennzahlen

Bilanzsumme Mio. €
Anlagevermdgen Mio. €
Eigenkapital Mio. €
EK-Quote %
EK-Rendite %
Verbindlichkeiten Mio. €
GK-Rendite %
Operative Kennzahlen
Umsétze Mio. €
davon Hausbewirtschaftung Mio. €
davon Verkauf von Grundstlcken Mio. €
davon Betreuungstatigkeit Mio. €
davon andere Lieferungen und Leistungen Mio. €
EBITDA Mio. €
Jahresergebnis Mio. €
Cash-Flow (nach DVFA/SG) Mio. €
Bestands- und Leistungskennzahlen
Bewirtschafteter Immobilienbestand Anzahl
davon eigene Einheiten Anzahl
davon Bestandsbewirtschaftung Pacht/Mietgarantie/
Mietverwaltung far Dritte Anzahl
davon fur Dritte (WEG-Verwaltung) Anzahl
Vermietbare Flache m?
Investitionsvolumen Mio. €
Jahressollmieteinnahmen Mio. €
Durchschnittliche Nettokaltmiete €/m?
Leerstandsquote %
Instandhaltung/Modernisierung €/m?
Zahl der Baufertigstellungen WE
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €*
Projektvolumen laufender Projekte WE
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €*
davon Anlagevermégen (Mietwohnungen) WE
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €*
davon Umlaufvermogen (Eigentumswohungen) WE
mit einem Investitionsvolumen von Mio. €*
Bautrager/Privatisierung/Blockverkaufe
Verkaufte Einheiten Anzahl
Verkaufsvolumen Mio. €

* Angaben gerundet
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UNTERNEHMEN
Organe der Gesellschaft

Organe der Gesellschaft

VORSTAND

Andreas Engelhardt
Vorstandsvorsitzender

Florian Preif3ler
Vorstandsmitglied

AUFSICHTSRAT

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

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

Jurgen Auf3enhofer
Abteilungsdirektor R+V Lebensversicherung AG,
Wiesbaden

Jirgen Reichenbach
Direktor R+V Lebensversicherung AG,
Wiesbaden

Anja Okun

Regionalleiterin Stuttgart/WEG GWG-Gruppe,
Stuttgart

Sylvia Ludwig

Koordinatorin Gewerbe GWG-Gruppe,
Stuttgart

Stand: April 2021
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionare, Geschaftspartner und Kunden,
sehr geehrte Damen und Herren,

was flr ein Jahr! Einerseits durften wir uns tber das 70-jahrige Firmenjubilaum der GWG-Gruppe
freuen, andererseits wurde das Jahr 2020 hauptsachlich durch das Coronavirus gepragt, das
in die Geschichtsbucher eingehen und die Welt wohl noch langer in Atem halten wird. Umso
mehr freuen wir uns, dass wir trotz Pandemie unsere positive Entwicklung weiter fortsetzen
konnten und Ihnen erneut ein sehr gutes Jahresergebnis prasentieren konnen.

Trotz der allgemeinen Eintribung der wirtschaftlichen Lage konnte die GWG-Gruppe das
Ergebnis vor Steuern vor allem bedingt durch erfolgreich durchgefliihrte Transaktionen, die zum
Teil noch aus dem Vorjahr datierten und vom Ergebnis her hoher als geplant ausfielen, von

€ 36,8 Mio. auf € 38,6 Mio. steigern. Vor diesem Hintergrund stieg auch der Jahresuber-
schuss auf € 27,9 Mio. (Vorjahr: € 26,0 Mio.). Auch bilanziell fihrten diese Ergebnisse zu
einer weiterhin stabilen Entwicklung. Die Eigenkapitalquote unter Berutcksichtigung der stillen
Reserven in den Immobilienbestanden liegt weiterhin Uber 50 %. Diese vorteilhafte Situation
ermoglicht es uns, selbstbestimmt Marktopportunitaten wahrzunehmen und unser Portfolio
strategisch kontinuierlich weiterzuentwickeln.

In unsere Anlagevermogensbewirtschaftung haben wir insgesamt 57 fertiggestellte Mietwoh-
nungen in Stuttgart und Minchen aufgenommen. Vor allem durch diese neuen Wohnungen in
Verbindung mit erfolgreichen Neuvermietungsabschlissen konnten wir unsere Jahressoll-
mieteinnahmen um 1,9 % auf € 91,0 Mio. erhéhen (Vorjahr: € 89,3 Mio.), obwohl wir nach
Ausbruch der Pandemie weitgehend auf Mieterh6hungen verzichtet haben. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete betragt aktuell 9,41 €/m?2. Dies bestatigt erneut die hohe Attraktivitat
des GWG-Portfolios in den Metropolregionen Deutschlands, in denen qualitativ hochwertiger
Wohnraum nachhaltig gefragt ist. Zudem wurde 2020 innerhalb der GWG-Gruppe mit € 62,4 Mio.
kraftig in das Anlagevermogen investiert (Vorjahr: € 37,6 Mio.).

Die vermietbare Flache belief sich zum Jahresende auf 755.794 m2 und liegt damit weitge-
hend auf Vorjahresniveau. Im Bau befanden sich zum Stichtag 409 Mietwohnungen in
Hamburg und Denkendorf. Besonders hervorzuheben ist hierbei das , Quartier der Generatio-
nen“ in der Hamburger HafenCity, mit dem wir durch ausschliefllich 6ffentlich geférderten bzw.
mietpreisgedampften Wohnraum aktiv gegen den Mangel an bezahlbarem Wohnraum in den
Stadten vorgehen. Die Baufortschritte befinden sich tberall im Plan. Zusatzlich lauft die
Bauvorbereitung fur tber 360 Wohneinheiten in Sindelfingen, Munchen-Schwabing und
Hamburg-Langenhorn. Daruber hinaus pflegen wir unsere Bestande und kimmern uns um die
Instandhaltung. In die laufende Instandhaltung und komplexere geplante MaRnahmen wurden
2020 € 14,4 Mio. investiert, also noch einmal € 2 Mio. mehr als im Vorjahr.

Mit dem Verkauf von 16 Bestandswohnungen und drei Gewerbeeinheiten haben wir unsere
Portfoliooptimierung erfolgreich fortgefuhrt. Innerhalb des Bautragergeschafts sind — analog des
Berichtsjahrs 2019 — weiterhin 84 Wohnungen im Bau. Der Vertrieb dieser Einheiten lauft dabei
sehr erfreulich. Unsere WEG-Verwaltung betreut derzeit rund 2.500 Wohnungen zzg|. Garagen.
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Wirtschaftlicher Erfolg
braucht engagierte Mit-
arbeiter und die richtigen
Entscheidungen zur
richtigen Zeit.

In unserer 70-jahrigen Unternehmensgeschichte haben wir immer wieder die passenden
Antworten auf die Fragen der Zeit geben konnen. Die GWG-Gruppe ist ein Traditionsunternehmen,
das an seinen Werten festhalt und der Firmenphilosophie treu bleibt, aber gleichzeitig flexibel
genug ist, um den Herausforderungen der Zeit zu begegnen. Vom urspriinglich gemeinnutzigen
Auftrag, schnell viele und bezahlbare Wohnungen zu schaffen, tUber die Entlassung aus der
GemeinnUtzigkeit und der Ausrichtung auf ein marktwirtschaftliches Unternehmen bis hin zum
bundesweiten Wachstum nach dem Einstieg der R+V-Versicherungsgruppe hat die GWG-Gruppe
eine spannende Geschichte erlebt und mitgestaltet, in der sie immer wieder die Weichen fiir eine
erfolgreiche Zukunft gestellt hat und auf diese Weise zu einem bedeutenden mittelstandischen
Unternehmen innerhalb der deutschen Wohnungswirtschaft geworden ist. Welche Antworten die
GWG-Gruppe im Laufe der Jahre ihren Anspruchsgruppen wie zum Beispiel Mietern, Mitarbeitern,
Geschaftspartnern und den Stadten und Gemeinden, in denen sie tatig ist, gegeben hat und

was sie fur die Zukunft plant, erfahren Sie im Auftaktteil dieses Geschaftsberichts.

WIR SCHREIBEN DIE ERFOLGSGESCHICHTE WEITER

Das Fundament flir unsere positive Entwicklung sind unsere engagierten Mitarbeiter. Diesen
bieten wir zahlreiche Incentives und moderne und zukunftsfahige Arbeitsplatze, denn wir
wollen auch weiterhin ein attraktiver Arbeitgeber bleiben. Ein wichtiger Schritt hierbei war der
Umzug in unsere neue Zentrale in der BorsenstraBe 3 in der Stuttgarter Innenstadt. Die von
der Volksbank Stuttgart angemieteten Etagen wurden umfangreich renoviert und bieten nun
zeitgemafie Flachen, die zum Coworking oder der gemeinsamen Pause mit den Kollegen
einladen. Die Arbeitsplatze sind ergonomisch gestaltet und allesamt mit elektrisch hohenver-
stellbaren Tischen versehen, sodass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gesundheitlich
bestmoglich bei ihrer Arbeit unterstutzt werden. Die zahlreichen Besprechungsraume und
Meeting-Inseln sind mit moderner Prasentations- und Kommunikationstechnik ausgestattet.
Die zentrale Lage im Herzen Stuttgarts bietet unseren Mitarbeitenden alle Annehmlichkeiten
und ist zudem sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar, was wiederum perfekt zu
unserer Nachhaltigkeitsstrategie passt.

Um uns auch im Bereich der CO,-Optimierung weiter zu professionalisieren, sind wir im Jahr
2020 der ,Initiative Wohnen.2050“ beigetreten. Die Initiative ist ein Zusammenschluss von
Wohnungsunternehmen, die gemeinsam daran arbeiten, die Voraussetzungen fir eine
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klimaneutrale Zukunft zu schaffen. Die aus dieser Zusammenarbeit gewonnenen Erkenntnisse
werden wichtige Eckpfeiler fir die Erarbeitung unserer eigenen Klimastrategie darstellen.

Wir freuen uns zudem sehr dariiber, dass unser Compliance-Management-System (CMS) im
November 2020 durch das Institut fir Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V. im Rahmen einer Erstauditierung erfolgreich zertifiziert wurde. Die Grundlage der
Prufung bildete ein Pflichtenheft bestehend aus den Modulen ,Grundwerte“, ,Compliance
Risikoanalyse“, ,Verbindlichkeit”, ,Kommunikation“ und ,Monitoring“. Daruber hinaus ist die
Etablierung eines Tax-CMS erfolgt. Dies ist Ausdruck unseres Selbstverstandnisses, ein auf
Integritat ausgerichtetes Unternehmen zu sein, dessen Handlungen durch Flihrungskrafte und
Mitarbeitende sich strikt an Gesetz, Recht und Ethik ausrichten.

Und auch unser soziales Engagement wurde im vergangenen Jahr besonders gewurdigt. So wurde
unser Spendenkonzept ,Ein Zuhause fur alle“, das unter anderem Geldspenden, Social Days und
ein soziales Stundenkonto beinhaltet, fur den immobilienmanager-Award in der Kategorie ,Social
Responsibility“ nominiert. Hier haben wir es unter die besten drei Bewerber geschafft.

EIN BESONDERES JAHR

Letztes Jahr hatten wir an genau dieser Stelle geschrieben, dass wir das Jahr 2020 aufgrund
der Corona-Pandemie als ein auBergewdhnliches Jahr in Erinnerung behalten werden. So ist es
auch gekommen. Wir freuen uns sehr, dass wir gut durch dieses schwierige Jahr gekommen
sind. Auf unseren Baustellen wurde weiterhin gearbeitet und wir mussten nur wenige Mietaus-
falle verzeichnen. Im Bautragergeschaft hatte die Nachfrage im Friihjahr vorlbergehend etwas
nachgelassen, aber anschliefend wieder Fahrt aufgenommen. Wir sind uns bewusst, dass die
Folgen der Pandemie in wirtschaftlicher und gesellschaftlich-sozialer Hinsicht noch langst nicht
Uberwunden sind und wir es auch im laufenden Geschaftsjahr sowie wahrscheinlich auch
daruber hinaus mit vielfaltigen Herausforderungen zu tun haben werden.

Um auch unseren Wohn- und Gewerbemietern ein verlasslicher Partner zu sein und soziale
Héarten abzufedern, haben wir bereits zu Beginn der Pandemie ein umfangreiches MafRnah-
men- und Unterstitzungspaket erarbeitet, zu dem unter anderem der Verzicht auf Mieterho-
hungen, individuelle Ratenzahlungen oder Stundungen sowie grofzigige Regelungen bei
Mieterwechseln gehéren. Als verantwortungsbewusster Vermieter sind diese Mafnahmen fur
uns selbstverstandlich und sie sorgen dafur, dass unsere Mieterschaft auch in schwierigen
Zeiten ein sicheres Zuhause erhalt.

So herausfordernd das Jahr auch war, so gut konnten wir es dank unserer schon zuvor
stringent gefuhrten Risikovorsorge, unseren engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
dem lésungsorientierten Betriebsrat und einem starken Gesellschafter meistern. Zum
erweiterten Risikomonitoring wird seit Beginn der Pandemie eine interdisziplinar aufgestellte
Gruppe eingesetzt, die ein- bis zweiwochentlich die aktuelle Lage beobachtet, bewertet und
Mafnahmen fur das weitere Vorgehen ableitet. Um unserer Verantwortung gegenuber den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nachzukommen, haben wir bereits frihzeitig auf die sich
zuspitzende Lage reagiert und umfangreiche MaRnahmen getroffen, zu denen auch redundante
Notbesetzungen zur jederzeitigen Sicherstellung des Geschaftsbetriebs gehoren. Als wichtigste
MaRRnahme der Pandemiestrategie wurde bereits ab Marz 2020 weitgehend auf mobiles
Arbeiten umgestellt sowie fur Mitarbeitende in den Buros auf Vereinzelung und strenge
Hygieneregeln geachtet. Die GWG-Gruppe hat somit alle Vorgaben zum Arbeitsschutz umge-
setzt bzw. diese teilweise noch deutlich erweitert oder friher etabliert, als es gefordert war.

GWG-GRUPPE
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Maoglich war dies alles, weil wir uns bereits weit vor der Pandemie organisatorisch neu und
zeitgeman aufgestellt haben: Mobiles Arbeiten und flexible Arbeitszeiten waren schon durch
entsprechende Betriebsvereinbarungen unterlegt und digitale Arbeitsplattformen mussten
nicht erst aufgebaut werden, sondern waren bereits zuvor etabliert. Zugleich war die Digitali-
sierung der internen Prozesse durch bereits seit Jahren laufende Projekte weit fortgeschritten,
zum Beispiel durch einen digitalen Posteingang und ein Ticketsystem. Somit war die kom-
plette Umstellung auf mobiles Arbeiten mit vergleichsweise wenig Aufwand verbunden und
verlief reibungslos. Diesen Weg der Optimierung unserer Prozesse unter Ausnutzung der
Méglichkeiten der Digitalisierung werden wir auch weiterhin konsequent fortsetzen.

Die Folgen der Corona-Pandemie sind — auch ein Jahr spater — noch langst nicht absehbar.
Somit bleibt weiterhin eine Ungewissheit im Hinblick auf die kunftigen Entwicklungen. Gleich-
wohl sind wir zuversichtlich, dass wir mithilfe unserer engagierten Mitarbeitenden, einer
vorausschauenden Unternehmensplanung und eines stringenten Risikomanagements auch
weiterhin die vor uns liegenden Herausforderungen meistern werden. Fur das Geschaftsjahr
2021 rechnen wir mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in Hohe von € 20,0 Mio. bis € 22,0 Mio.

EIN HERZLICHES DANKESCHON

mochten wir an unsere Geschaftspartner richten, die im letzten Jahr mit uns gearbeitet und
zum Erreichen unserer Ziele beigetragen haben. Unserem Aufsichtsrat méchten wir fir die
vertrauensvolle Zusammenarbeit danken. Lassen Sie uns auch weiterhin gemeinsam die
Weichen flr eine erfolgreiche Zukunft stellen. Ein groRes Dankeschdn geht zudem an den
Betriebsrat, der in diesem herausfordernden Jahr jederzeit tatkraftig und konstruktiv an den
bestmodglichen Losungen zur Erhaltung des Geschaftsbetriebs sowie dem Schutz der Beleg-
schaft mitgearbeitet hat. Die groSte Anerkennung gebuihrt jedoch unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die trotz hoher Belastung jederzeit souveran mit dieser Ausnahmesituation
umgegangen sind. Herzlichen Dank hierfuir!

Im April 2021

Mit freundlichen GrifSen

(Y24

Andreas Engelhardt Florian Preifdler
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied

ANDREAS ENGELHARDT (links)
UND FLORIAN PREIBLER (rechts)
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Jahr 2020 bei seiner Arbeit be-
rucksichtigt.

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

AUFSICHTSRAT UND AUSSCHUSSE
Zur Erfillung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Personalausschuss sowie bis zum 13.11.2020
einen Prifungsausschuss gebildet. Der Prifungsausschuss wurde am 13.11.2020 aufgelost.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben die Geschaftsfiihrung des Vorstands nach den gesetzlichen
und satzungsgemafen Vorschriften fortlaufend liberwacht 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 Ausschuss-
sitzungen sowie durch vierteljahrliche schriftliche Berichte des Vorstands. Der Aufsichtsrat wurde dabei durch
den Vorstand regelmaRig detailliert Uber den Geschéaftsverlauf sowie die Risikosituation der Gesellschaft und
der GWG-Gruppe informiert. Darlber hinaus wurde dem Aufsichtsrat durch den Vorstand Uber die Risiko-
strategie und das Risikomanagementsystem berichtet.

Der Aufsichtsrat hat die genannten Themen mit dem Vorstand erértert, den Vorstand beraten und dessen Ge-
schaftsflihrung Gberwacht. Der Aufsichtsrat hat sich dabei intensiv mit den Rahmenbedingungen der Gesell-
schaft 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
auBerhalb der Sitzungen vorab wesentliche wichtige Entscheidungen und wesentliche Geschaftsentwicklun-
gen erortert.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS UND SEINER AUSSCHUSSE

Im Geschaftsjahr 2020 haben drei Sitzungen des Aufsichtsrats stattgefunden, zu denen der Aufsichtsrat am
02.04.2020, 29.05.2020 und 13.11.2020 zusammentrat. Darliber hinaus fanden Sitzungen des Prifungsaus-
schusses am 02.04.2020 und des Personalausschusses am 02.04.2020 und 03.11.2020 statt.

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

In vier Fallen erfolgten Beschlussfassungen des Aufsichtsrates im Umlaufverfahren.

BERATUNGEN IM AUFSICHTSRAT UND DEN AUSSCHUSSEN

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Tatigkeit detailliert mit den immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft und des GWG-Konzerns und der Konzerngesellschaf-
ten, der Unternehmensplanung und -perspektive sowie wesentlichen Finanzkennzahlen auseinandergesetzt.
Hierbei befasste sich der Aufsichtsrat schwerpunktméasig mit der Ertragslage, den Deckungsbeitragsrechnun-
gen, der Eigenkapitalquote und -rentabilitat, der Bilanz- und Vermdégensstruktur, der Entwicklung des Anlage-
und Umlaufvermdégens, den Investitions- und Akquisitionsprojekten, den betriebs- und wohnungswirtschaftli-
chen Kennzahlen sowie der Risikoberichterstattung des Vorstands. Daruber hinaus setzte sich der Aufsichtsrat
mit der Entwicklung der Soll- und Ist-Mieten, den Mieterhdhungspotenzialen, den Leerstandsquoten, dem dy-
namischen Verschuldungsgrad, den Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen und dem Personal-
aufwand auseinander. Der Aufsichtsrat befasst sich zudem mit Objektabrechnungen, dem Vertriebsstand des
Verkaufsprogramms und der Ubernahme von Projektentwicklungen in die Bestandsbewirtschaftung.

GWG-GRUPPE
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Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit einer Analyse der Auswirkungen der COVID 19-Pandemie auf die Ge-
schaftsentwicklung und die ergriffenen organisatorischen Manahmen auseinandergesetzt. Dies betraf die
Auswirkungen auf die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GWG-Gruppe, das Anlage- und Umlaufvermdégen
sowie die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und der GWG-Gruppe. Der Aufsichtsrat hat in diesem Zu-
sammenhang den Vermietungs- und Leerstand von Mietflachen, Forderungsausfalle aus der Vermietung von
Wohnungs- und Gewerbeflachen und Auswirkungen im Hinblick auf laufende und geplante Bauvorhaben sowie
den Vertriebsstand im Bautragergeschaft erortert. Er hat sich zudem mit der Markteinschatzung fur den
Wohninvestmentmarkt auseinandergesetzt.

Der Aufsichtsrat befasste sich zudem mit einer Uberpriifung der Strategie des Geschéaftsmodells der GWG-
Gruppe in Ausrichtung an den zu erwartenden Anderungen der wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und politi-
schen Rahmenbedingungen. Hierbei wurden neben den erwarteten Folgen der COVID 19-Pandemie eine mogli-
che Beschrankung der Grundsteuerumlage und eine CO,-Besteuerung bericksichtigt. Der Aufsichtsrat hat in
diesem Zusammenhang eine Modellierung strategischer Handlungsansatze anhand von Nachhaltigkeits-
gesichtspunkten und von deren Auswirkungen auf den Unternehmenswert sowie die Ergebnisprognosen
erortert. Der Aufsichtsrat hat sich zudem mit dem Immobilienhandel auseinandergesetzt.

DarUber hinaus befasste sich der Aufsichtsrat mit der Verbesserung der Eigenkapitalquote, der Investitions-
tatigkeit und den Investitionsvolumina, der Entwicklung des Bautragergeschafts und den Vertriebsaktivitaten
sowie Kostensteigerungen bei Bau-, Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen. Ferner beschaftigte
sich der Aufsichtsrat mit einem neuen Konzept fur die Konzernumlagen, dem Personalcontrolling und einem
Personalentwicklungskonzept. Zudem setzte sich der Aufsichtsrat mit dem Status diverser organisatorischer
Projekte sowie von Projekten zur Umsetzung der Digitalisierungsstrategie der GWG-Gruppe auseinander.

Im Zusammenhang mit zustimmungspflichtigen Geschaften hat sich der Aufsichtsrat mit Investitionen in Im-
mobilien fur das Anlagevermdgen, der VerdufRerung einer ehemals eigengenutzten Geschaftsimmobilie sowie
der Abgabe einer Patronatserklarung auseinandergesetzt. Der Aufsichtsrat hat ferner seine Zustimmung zu
der wegen der COVID 19-Pandemie geanderten Einberufung und Durchflhrung der ordentlichen Hauptver-
sammlung erteilt und alle notwendigen Beschlussempfehlungen gegenuber der ordentlichen Hauptversamm-
lung abgegeben.

Im Zusammenhang mit Vorstandsangelegenheiten, hat sich der Aufsichtsrat mit der Festsetzung der erfolgs-
abhangigen Vergutung der Vorstandsmitglieder fur das Geschaftsjahr 2019, dem Status der Zielerreichung im
Geschaftsjahr 2020 sowie der Festlegung der Ziele fur das Geschaftsjahr 2021 befasst. Der Aufsichtsrat hat
ferner seine Zustimmung zu der Anderung des Geschéaftsverteilungsplans des Vorstands erteilt.

Im Zusammenhang mit Aufsichtsratsangelegenheiten hat der Aufsichtsrat die Beschlussempfehlung zu der
Wiederwahl eines Mitglieds des Aufsichtsrats gegenulber der ordentlichen Hauptversammlung abgegeben.
Der Aufsichtsrat hat sich ferner mit der Wiederwahl eines Mitglieds des Personal- und des Prufungsausschus-
ses sowie des Vorsitzenden des Prifungsausschusses befasst. Der Aufsichtsrat hat gegenuber der ordent-
lichen Hauptversammlung eine Beschlussempfehlung zur Wiederwahl des Abschlussprifers abgegeben und
die Prifungsschwerpunkte des Abschlussprifers fur das Geschaftsjahr 2020 festgesetzt. Der Aufsichtsrat
hat im Rahmen seiner Sitzung am 13.11.2020 beschlossen, den Prifungsausschuss aufzulésen und dessen
Aufgaben wieder in das Gesamtgremium zu integrieren. Der Aufsichtsrat hat ferner eine Anderung der
Geschaftsordnung des Aufsichtsrats sowie der Leitlinien zur Billigung von Nichtprifungsleistungen des
Abschlussprufers beschlossen.

Der Prufungsausschuss hat sich mit der Geschéaftsentwicklung der Gesellschaft und des GWG-Konzerns so-
wie den Corporate Governance Systemen beschaftigt. Der Prufungsausschuss hat sich ferner mit den Pri-
fungsberichten des Abschlussprifers fur das Geschaftsjahr 2019 betreffend die PrUfung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts der Gesellschaft sowie des GWG-Konzerns, die Prufung gemaf® § 16 MaBY,
die Prufung des Berichts des Vorstands Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen, die Prifung der
Jahresabschlisse der Tochtergesellschaften und den Prifungsschwerpunkten auseinandergesetzt. Diese be-
trafen neben der Einbeziehung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsmagigkeit der Geschafts-
fuhrung der Gesellschaft die Bewertung der Beteiligungen, die Bilanzierung und Bewertung aller Bestandsver-

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2020

25



UNTERNEHMEN

Bericht des Aufsichtsrats

26

kaufe und Bestandsankaufe sowie hinsichtlich des Bauprojekts in Hamburg-Baakenhafen die Anschaffungs-und
Herstellungskosten, die Kostenverfolgung und die Umsatzsteuer (Vorsteuerabzug gemischt genutztes Ob-
jekt). Der Prifungsausschuss hat gegenlber dem Aufsichtsrat Empfehlungsbeschlisse zur Feststellung des
Jahresabschlusses der Gesellschaft und zur Billigung des Konzernabschlusses sowie zur Erteilung des PruU-
fungsauftrags fur das Geschaftsjahr 2020 nebst der Festlegung von Prifungsschwerpunkten abgegeben.

Der Personalausschuss hat sich mit Vorstandsangelegenheiten, namlich der Festsetzung der erfolgsabhangi-
gen Vergutung fur das Geschaftsjahr 2019, dem Status der Zielerreichung der Vorstandsmitglieder im Ge-
schaftsjahr 2020 und der Festlegung der Ziele der Vorstandsmitglieder fir das Geschaftsjahr 2021 ausein-
andergesetzt und notwendige Empfehlungsbeschlisse gegenuber dem Aufsichtsrat abgegeben. Daneben
befasste sich der Personalausschuss mit Personalangelegenheiten von Fuhrungskraften und den Jahresab-
schlussvergutungen fur Mitarbeiter und Geschaftsfuhrer von Tochtergesellschaften.

ZUSAMMENARBEIT MIT DEM ABSCHLUSSPRUFER

Der Aufsichtsrat hat den Abschlussprifer vow Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. der ordentlichen Hauptversammlung am 17.06.2020 zur Bestellung vorgeschlagen, die
eine Bestellung des Abschlussprifers flir den Jahresabschluss der Gesellschaft und den Konzernabschluss
fir das Geschaftsjahr 2020 beschlossen hat.

Der Abschlussprtifer hat den durch den Vorstand vorgelegten Jahresabschluss der GWG Gesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2020 sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fur das Ge-
schéftsjahr 2020 als mit den gesetzlichen Vorschriften in Ubereinstimmung stehend befunden. Der Abschluss-
prufer hat jeweils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Die Prufungsberichte sind den Mit-
gliedern des Aufsichtsrats zugegangen und wurden in der Sitzung des Aufsichtsrats am 22.04.2021 umfassend
erortert und beraten. Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prufung durch den Abschlussprufer zu.

FESTSTELLUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht flr das Geschaftsjahr 2020 eingehend gepruift.

Die Vertreter des Abschlusspriifers haben an der Sitzung des Aufsichtsrats am 22.04.2021 teilgenommen,
um Uber die wesentlichen Prifungsergebnisse zu berichten. Hierzu lagen die Prifungsberichte des Abschluss-
prifers, des vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. mit dem je-
weils uneingeschrankten Bestatigungsvermerk vor. Der Jahresabschluss, der Lagebericht, der Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht, die jeweiligen Prufungsberichte und die Prufungsschwerpunkte, namlich den
Instandhaltungsvertrag mit dem Dienstleiter B & O, insbesondere die Umsetzung und Durchfuhrung des Ver-
trages, die Bewertung der Beteiligungen sowie die Bilanzierung und Bewertung der Ruckstellungen, wurden
erortert. Die Vertreter des Abschlussprifers standen den Mitgliedern des Aufsichtsrats flr zusatzliche Erlau-
terungen zur Verfligung.

Der Aufsichtsrat hat gegen den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht sowie den Kon-
zernabschluss und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2020 keine Einwendungen erhoben und
sich dem Prifungsergebnis des Abschlussprufers angeschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020 wurde durch den Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 22.04.2021 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit gemaR § 172 AktG festgestellt. In der-
selben Sitzung wurde der vom Vorstand vorgelegte Konzernabschluss vom Aufsichtsrat gebilligt.

Mit dem Vorschlag des Vorstands fir die Verwendung des Bilanzgewinns hat sich der Aufsichtsrat einverstan-
den erklart.

Der vom Vorstand erstellte Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen sowie der Prifungs-
bericht des Abschlussprifers hierzu lagen vor und wurden gepruft.
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Der Abschlussprifer hat dem Bericht des Vorstands Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

,Nach unserer pflichtmaRigen Prufung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflihrten 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 Berichtes Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erhoben.

VERANDERUNGEN IM VORSTAND

Mit Wirkung zum Ablauf des 31.08.2020 endete turnusmafig das Mandat von Herrn Florian Preiler als Mit-
glied des Vorstands. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 12.11.2019 Herrn Preifller 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 17.06.2020 endete das Mandat von Jirgen
AuRRenhofer als Mitglied des Aufsichtsrats. Mit Wirkung zum gleichen Zeitpunkt endeten dessen Mandate als
Mitglied und Vorsitzender des Prifungsausschusses sowie als Mitglied des Personalausschusses. Die ordent-
liche Hauptversammlung am 17.06.2020 hat Herrn AuSenhofer mit Wirkung zu deren Ablauf als Mitglied des
Aufsichtsrats wiedergewahlt. Der Aufsichtsrat hat im Umlaufverfahren am 26.06.2020 Herrn AuBenhofer mit
Wirkung ab Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung als Mitglied und Vorsitzenden des Prifungsausschus-
ses sowie als Mitglied des Personalausschusses wiedergewahlt.

Am 13.11.2020 endeten mit der durch den Aufsichtsrat beschlossenen Auflosung des Prifungsausschusses
die Mandate von Herrn Auenhofer als Mitglied und Vorsitzender des Prifungsausschusses sowie von Herrn
Dr. Gregor Habermann und Herrn Jurgen Reichenbach als Mitglieder des Prufungsausschusses.

DANK AN VORSTAND UND MITARBEITER

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GWG-Gruppe fur die im
Jahr 2020 geleistete Arbeit.

Stuttgart, 22.04.2021

Der Aufsichtsrat

Marc René Michallet
Vorsitzender
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KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Grundlagen des GWG-Konzerns

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG

1. Grundlagen des GWG-Konzerns

1.1 UNTERNEHMEN UND GESCHAFTSMODELL

Die GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG, Stuttgart (kurz: GWG AG), ist Be-
standteil des genossenschaftlichen Finanzverbundes und Tochtergesellschaft der R+V Versicherungsgruppe. Die-
se halt rd. 99,2 % der Anteile an der GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG.

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

Der satzungsmagige Gesellschaftszweck der Gesellschaften der GWG-Gruppe ist die Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung, Verwaltung, der Erwerb und die VerauBerung von Wohnungen, Gewerbebauten und sonstigen
Gebauden in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen einschlief3-
lich der damit verbundenen Rechtsgeschafte.

Die GWG-Gruppe kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallende Arbeiten Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verduern sowie Erbbaurechte ausge-
ben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaften durfen auch sonstige Geschafte betrei-
ben, sofern diese dem Gegenstand der GWG-Gruppe dienen.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten der GWG-Gruppe liegt im wohnungswirtschaftlichen Bereich derzeit in den
Regionen Stuttgart/Heilbronn, Mlnchen/Augsburg/Nurnberg, Hamburg, Rhein-Main und Rheinland. Die
Unternehmensstrategie sieht ein nachhaltiges Portfoliomanagement und eine Ausweitung der Investitionen
in den genannten Perspektivregionen 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 Quartiersentwicklungen Partner von Kommunen, befreundeter Wohnungsunternehmen so-
wie der Unternehmen des genossenschaftlichen Finanzverbundes. Fur die R+V Versicherungsgruppe erbringt
die GWG-Gruppe daruber hinaus Uber ihre Tochtergesellschaften umfassende Assetmanagementleistungen
far deren wohnwirtschaftliche Immobilien.

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
i 94,9 % i 94,9% 100%

GWG GWG

WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs-
und Servicegesellschaft mbH

1. Wohn GmbH
& Co. KG?

Immolnvest GmbH

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

J/ 94,8% 5,1% J/ 94,5%

BWG GWG
Baugesellschaft GWG H::;';Iasu g:;‘:“_ GWG Wohnpark 2. Wohn GmbH
Wiirttembergischer Hausbau GmbH Sendling GmbH & Co. KG?
schaft mbH
Genossenschaften
5,2% TS,S% T 5,1% 6% GWG
3. Wohn GmbH
& Co. KG?
Baden-Wiirttem- R+V R+V GWG
bergischer Genossen- Pensionsversicherung Lebensversicherung a.G. Beteiligungs- GWG
schaftsverband e. V. a.G. Wiesbaden Wiesbaden gesellschaft mbH 4. Wohn GmbH

& Co. KG?V

[ operative Gesellschart [ NN Investitionsgesellschaft Stand: 31.12.2020
1) Komplementar: GWG Beteiligungsgesellschaft mbH
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion fur die Unternehmen der GWG-
Gruppe. Samtliche operative Tatigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS geblindelt. Diese erbringt
Dienstleistungen fur alle Unternehmen der Gruppe und flr Dritte auf Basis von Geschaftsbesorgungs- und
Dienstleistungsvertragen. Bei der WBS sind nahezu samtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt.

In den investiv tatigen Unternehmen werden Uber 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
e Heilbronn
e Stuttgart
e Mdinchen

1.2 ZIELE UND STRATEGIEN

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und so-
zio-demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt und fortge-
schrieben. Die Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf ein nachhaltiges Portfoliomanagement, eine aktive
Neubau- und Modernisierungstatigkeit, ein risikoadjustiertes Bautragergeschaft und die Erbringung woh-
nungswirtschaftlicher Dienstleistungen fur Dritte wird konsequent umgesetzt. Die unterschiedlichen Ser-
vices flr unsere Kunden sowie zentrale interne Prozesse sollen dabei zukUlnftig durch digitale Angebote und
Ablaufe erganzt werden. Zudem soll der Handel mit Immobilien als eigenes Geschaftsfeld zukunftig aufge-
baut werden.

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

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

1. Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermogens (Wohnen) unter Beachtung so-
zialer, 6kologischer und stadtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschaftsfeld der GWG-Gruppe. Der eige-
ne Wohnungsbestand soll dabei kontinuierlich durch ein aktives Portfoliomanagement optimiert werden,
das Neubau-, Nachverdichtungs- und Modernisierungsvorhaben ebenso wie selektive Bestandserwerbe
und bestandsoptimierende VerdufRerungen umfasst.

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

3. Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmannischen Dienstleistungen der WBS Wohnwirt-
schaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: ,WBS*) stellen fur die GWG-
Gruppe und den R+V-Konzernverbund sowie unsere Kunden und Kapitalanleger eine eigentimerorientier-
te und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher und erganzen diese im Bedarfsfall durch ein
wertorientiertes Assetmanagement.

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 (Organisations-

struktur, Personal, Prozesse etc.).
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Innerhalb der strategischen Geschaftsfelder bildet die GWG AG dabei Uberwiegend die folgenden Bereiche ab:

e Bewirtschaftung des Anlagevermogens,

¢ Neubau, Nachverdichtungen und Projektentwicklung fiir den eigenen Bestand,

* Immobilienhandel,

e Bautragertatigkeit sowie

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

Hierbei stehen die konsequente Ausrichtung auf den Unternehmenserfolg, die Erhdhung der Flexibilitat bei
Marktveranderungen sowie das stetige Aufzeigen und in der Folge die Reduzierung des unternehmerischen
Risikos bei paralleler Wahrnehmung von Marktopportunitaten zum Ausbau des Portfolios im Vordergrund. Die
Fokussierung auf unsere Kunden ist dabei ein wichtiges Element unseres Handelns. Die Aufbau- und Ablauf-
organisation der Unternehmensgruppe orientiert sich an diesen Zielstellungen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite COVID-19-Pandemie, verbunden mit Lockdowns und dem Zusam-
menbruch von Lieferketten, hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken Wirtschaftseinbruch gefthrt.
Nachdem sich die Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte, stiegen
die Infektionszahlen erneut an und es kam ab November 2020 zunachst in Teilbereichen zu einem neuen
Lockdown, der dann im Dezember ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll stimmt, dass zum Jahresbeginn 2021
erste Impfstoffe verflgbar sind und damit ggf. die COVID-19-Pandemie im Laufe des Jahre 2021 Uberwunden
werden kann. Bedenklich ist, dass zum Jahresende 2020 im Vereinigten Konigreich eine Mutation des Virus
auftauchte, die deutlich ansteckender ist.

Die COVID-19-Pandemie fuhrte im 2. Quartal 2020 zu einem historischen Rickgang des Bruttoinlandspro-
dukts von 9,8 %. Im 3. Quartal konnte sich die deutsche Wirtschaft wieder splrbar erholen und um 8,5 % zu-
legen. Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0 % ein. Trotz der nicht
vorhersehbaren weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie wird fur 2021 mit einer Erholung der Konjunktur
gerechnet, da viele Ausgaben aufgrund des Shutdowns aufgeschoben wurden.

Im Jahresdurchschnitt 2020 erh6hten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegentber 2019 um 0,5 %
(Vorjahr: +1,4 %). Energie verbilligte sich gegenliber dem Vorjahr um 4,8 %, Nahrungsmittel erhéhten sich um
2,4 % und die Dienstleistungen wurden um 1,3 % teurer.

Nach Analysen des Statistischen Bundesamtes sanken die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland im November 2020 gegenliber November 2019 um 0,1 %. Grund dafur ist vor
allem, dass der Regelumsatzsteuersatz befristet fir das 2. Halbjahr 2020 von 19 % auf 16 % gesenkt wurde.
Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden gingen unter Berucksichtigung der Mehrwertsteuersenkung
von November 2019 bis November 2020 um 0,3 % zurtck (unter anderem Betonarbeiten -1,0 %, Warme-
damm-Verbundsystemen -0,7 %, Putz- und Stuckarbeiten -0,3 %). FUr Ausbauarbeiten erhohten sie sich um
0,1 %. Nennenswerte Preisanstiege gab es bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+1,1 %), Heizanlagen
und zentralen Wassererwarmungsanlagen (+0,6 %) und bei Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen inner-
halb von Gebauden (+0,5 %). Die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsre-
paraturen) nahmen gegenuber dem Vorjahr um 0,5 % zu. Die Neubaupreise fir Burogebaude sanken um
0,1 %, die fur gewerbliche Betriebsgebaude um 0,2 %.

Der Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2020 negativ entwickelt. Im Jahresdurchschnitt 2020 waren in Deutsch-
land rd. 2,7 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Dies sind ca. 429.000 Menschen mehr als im Vorjahr. Da-
mit ist die Arbeitslosenquote gegenuber dem Vorjahr um 0,9 % auf 5,9 % gestiegen. Die Zahl der Erwerbsta-
tigen betrug im Jahr 2020 44,8 Mio. Das waren 477.000 Personen weniger als im November 2019.
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Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt in den kommenden Jahren weiterhin hoch. Der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) geht von einem Neubaubedarf von ca.
320.000 Wohnungen pro Jahr aus. Der Zentralverband des Deutschen Baugewerbes (ZDB) spricht ebenfalls
von einer anhaltend hohen Nachfrage sowie einem ohnehin hohen Genehmigungsiberhang. Im Jahr 2021
sollen demnach rund 300.000 Wohnungen neu errichtet werden. Im Zeitraum von Januar bis November 2020
wurde der Bau von 331.649 Wohnungen genehmigt. Dies waren 3,9 % oder 12.449 mehr Baugenehmigungen
als in den ersten elf Monaten 2019. Der HDB rechnet fur das Jahr 2021 im Wohnungsbau mit einem nomi-
nalen Umsatzwachstum 3 %. Mit einem Umsatz von € 52,6 Mrd. wird der Wohnungsbau auch 2021 die wich-
tigste Bausparte bleiben.

2.1.2 Geschaftsverlauf
Die GWG-Gruppe hat im Jahr 2020 einen Jahreslberschuss von € 27,9 Mio. erzielt (Vorjahr € 26,0 Mio.).

Das Ergebnis vor Ertragsteuern belauft sich im Berichtsjahr auf € 38,6 Mio. und liegt damit spurbar Uber der
Prognose von € 30,0 Mio. bis € 32,0 Mio.

Die Eigenkapitalquote flir das Geschaftsjahr 2020 betragt 28,4 % (Vorjahr 27,3 %).
Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 7,4 % und entspricht damit dem Vorjahreswert (7,4 %).
Die Gesamtkapitalrentabilitat liegt im Jahr 2020 mit 3,3 % auf dem Niveau des Vorjahres (3,3 %).

2.1.3 Anlagevermogensbewirtschaftung (Geschaftsfeld Wohnen)

Im Geschaftsjahr 2020 konnten wir unsere formulierte Geschaftspolitik der Portfolio-Optimierung vornehm-
lich Uber Blockverkaufe und die Fortsetzung von Privatisierungsverkaufen sowie der Bestandsverstarkung
Uber die Integration von Neubauten und Nachverdichtungen innerhalb der GWG-Gruppe erfolgreich fortsetzen.
Zum Jahresende belauft sich die gesamte vermietbare Flache innerhalb der GWG-Gruppe auf 755.794 m?2
und liegt damit geringflgig unter dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr 757.473 m2).

Neben der Integration von zehn Mietwohnungen wurde die planméaBige Desinvestition bei Bestandsmietwoh-
nungen im Rahmen des Portfoliomanagements sowie die Entwicklung von Anlagevermdgens- und Bautrager-
projekten durchgefuhrt. Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2020 innerhalb der GWG-Gruppe rd. € 62,4 Mio.
(Anteil GWG AG € 54,4 Mio.) in die Anlagevermogensbewirtschaftung investiert (Vorjahr € 37,6 Mio. bzw.
€ 31,7 Mio.).

Im Jahr 2020 wurden folgende NeubaumafRnahmen erfolgreich in die Anlagevermdgensbewirtschaftung der
GWG-Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG AG Stuttgart, PoststrafRe 10 Mietwohnungen
GWG Hausbau Munchen, Schwabing I. BA 47 Mietwohnungen

178 m? gewerbliche Flache

Gesamtvolumen 57 Mietwohnungen
178 m? gewerbliche Flache

Aktuell befinden sich folgende Mietobjekte im Bau:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG AG Hamburg, Baakenhafen 373 Mietwohnungen

5.841 m2 gewerbliche Flache
GWG AG Denkendorf, lll. BA 36 Mietwohnungen
Gesamtvolumen 409 Mietwohnungen

5.841 m? gewerbliche Flache
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Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit entwickelt sich das Bestandsportfolio entsprechend der de-
finierten Unternehmensstrategie konsequent weiter.

Im Geschaftsjahr 2020 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerlésen
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahressollmieteinnahmen inclusive Mietzuschissen haben sich um
1,9 % auf € 91,0 Mio. (Vorjahr € 89,3 Mio.) erhoht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in der
Erhéhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete (Wohn- und Gewerbeflachen inkl. Mietzuschusse) von
9,30 €/m?2im Vorjahr auf 9,41 €/m? im Geschaftsjahr 2020 (Steigerung von 1,2 %). Die Leerstandsentwick-
lung lag im Geschaftsjahr 2020 im Plan (1,1 %). In diesen Werten kommen die Attraktivitat und die nachhal-
tige Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestandes uberzeugend zum Ausdruck. Bedingt durch die Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie hat sich der durchschnittliche Forderungsbestand aus falligen Mieten und
Abrechnungen in Hohe von 1,6 % der Sollmiete um ca. 20 % auf 1,9 % erhoht. Als zusatzliche Risikovorsorge
wurden ca. € 0,7 Mio. an Mietforderungen abgeschrieben bzw. wertberichtigt.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit haben wir im Jahr 2020 planméaRig mit einem Gesamtauf-
wand von € 14,4 Mio. bzw. 19,02 €/m?2 (Vorjahr € 12,4 Mio. bzw. 16,37 €/m?) fortgefuhrt.

2.1.4 Immobilienhandel

Der Immobilienhandel wurde auch im Geschaftsjahr 2020 positiv beeinflusst durch die hohe Nachfrage nach
Renditeobjekten sowie Wohnungen zur Eigennutzung. Gestltzt wird diese Entwicklung auch durch das immer
noch anhaltende historische Zinstief im Bereich der Baufinanzierungen. Grofere Transaktionen, wie der Ver-
kauf des ehemaligen Unternehmenssitzes in Stuttgart, wurden sehr friihzeitig vorbereitet und konnten daher
noch vor Beginn der COVID-19-Pandemie zum Abschluss gebracht werden.

Vor allem bezogen auf die Ballungsraume ist die Nachfrage dabei als weiterhin 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 groferen Zahl an Einheiten.

Im Rahmen des Immobilienhandels konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschaftsjahr 16 Bestandswohnun-
gen sowie 3 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 96 Bestandswohnungen sowie 9 Gewerbeeinheiten) zu einem Gesamt-
verkaufspreis in Hohe von € 17,5 Mio. (Vorjahr € 13,1 Mio.) verauBert werden. Dabei handelt es sich jeweils um
Verkaufe im Rahmen unserer Desinvestitionsstrategie. Einzelne Verkaufe wurden aus dem bereits anprivatisier-
ten Wohnungsbestand generiert. Im Geschaftsjahr wurde der Privatisierung keine neue Wohnanlage zugefuhrt.

2.1.5 Bautragerbereich

Zu Beginn des ersten Lockdowns im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie hatte die Kaufbereitschaft der
Kunden in diesem Segment etwas nachgelassen, sich im weiteren Jahresverlauf jedoch wieder stabilisiert.
Grundsatzlich ist jedoch in den wachstumsstarken Ballungsraumen und dabei insbesondere in den Kernstadten
der Metropolregionen unvermindert eine gute bis sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Vor allem private und in-
stitutionelle Kapitalanleger nutzen das glinstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Investition in Immobilien eine at-
traktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage. Gleichzeitig ist die Grundstlicksverflugbarkeit deutlich er-
schwert, da nicht gentgend Baugebiete seitens der kommunalen Grundstlckseigentimer ausgewiesen werden.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wirim Bautragerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschaftsjahrvon € 12,7 Mio.
(Vorjahr € 12,1 Mio.) erreichen. Auf die GWG AG entfallt davon ein Umsatz von 3,2 Mio. (Vorjahr € 1,4 Mio.).

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

Gesellschaft Standort Projektumfang
GWG AG Denkendorf, Ill. BA 14 Wohneinheiten
BWG Waiblingen, Lindenhdéfe 70 Wohneinheiten
Projektvolumen 84 Wohneinheiten

Zum Jahresende befinden sich innerhalb des Bautragerbereichs alle 84 Wohneinheiten im Bau.
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2.1.6 Dienstleistungsbereich
Der Umsatz der GWG-Gruppe im Dienstleistungsbereich, der im Wesentlichen WEG-Verwaltung sowie Leistun-
gen fur die R+V Versicherungsgruppe umfasst, hat sich erwartungsgemaf entwickelt.

Die Gesamterlose der GWG-Gruppe aus der WEG-Verwaltung liegen bei rd. € 0,7 Mio. (Vorjahr € 0,8 Mio.),
hiervon entfallen T€ 346 auf die GWG AG (Vorjahr T€ 371).

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2020 die Verwaltung von knapp 2.500
Eigentumswohnungen zuzlglich 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 Geschéaftsfeld weiter zu optimieren.

Das Auftragsvolumen ist abhangig von der Entwicklung anderer Geschaftsfelder und soll sich perspektivisch
in der Gréflenordnung von 3.500 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. Die nachhaltige Bautrager- und Privati-
sierungstatigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in der Umsetzung der Projekte wirksam unter-
stutzt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen Privatisierungsobjekten die werterhaltende
Immobilienverwaltung sicher.

Daruber hinaus baut die GWG-Gruppe das umfassende Immobilienmanagement fur die R+V Versicherungs-
gesellschaften planmaRig weiter aus. Aus der reinen Dienstleistung der GWG-Gruppe flr die R+V Versiche-
rungsgesellschaften resultierten im Geschaftsjahr Erlédse von rund € 0,1 Mio.

2.1.7 Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung

Der Vorstand der GWG AG ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr vor allem auch unter Berlicksichtigung der
Einflisse der COVID-19-Pandemie zufrieden. Die GWG-Gruppe hat im Jahr 2020 einen Jahrestberschuss von
€ 27,9 Mio. erzielt (Vorjahr € 26,0 Mio.). Das Ergebnis vor Ertragsteuern liegt im Berichtsjahr mit € 38,6 Mio.
deutlich Uber der Prognosebandbreite von € 30,0 Mio. bis € 32,0 Mio.

Die Entwicklung der einzelnen Geschaftsbereiche stellt sich wie folgt dar:

Im Bereich Hausbewirtschaftung wurde mit € 36,9 Mio. ein Deckungsbeitrag erreicht, der um € 2,9 Mio. Uber
der Planung von € 32,5 Mio. bis € 34,0 Mio. liegt. Dies ist vor allem auf geringere Instandhaltungsaufwen-
dungen zurlckzufihren (unter anderem wurde eine geplante Modernisierung aufgrund von COVID-19-beding-
ten Verzégerungen in der Entmietung auf das nachfolgende Geschaftsjahr verschoben). Weitere Einflussfak-
toren waren geringere Zinsaufwendungen sowie etwas Uber Plan liegende Sollmieten.

Das Ergebnis im Bereich Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit liegt mit € 1,7 Mio. Uber der Planung von
rd. € 1,0 Mio. bis € 1,5 Mio. Der wesentliche Ergebnistreiber waren geringere Vertriebskosten und die Uber-
gabe einer Wohnung im Bautragerbereich.

Im Bereich Immobilienhandel wurde mit einem Deckungsbeitrag in Hohe von € 19,8 Mio. die Planung von
€ 18,0 Mio. bis € 19,0 Mio. um € 0,8 Mio. Uberschritten. Dies ist auf eine gegenlber der urspringlichen Pla-
nung leicht erhéhte Anzahl an Verkaufsobjekten sowie die Realisierung uber Plan liegender Verkaufspreise
zurUckzufihren.

Das Finanzergebnis belief sich auf einen negativen Ergebnisbeitrag von € 2,4 Mio. und lag damit leicht ober-
halb der Planung von € 2,5 Mio. bis € 2,8 Mio.

Die sonstigen Aufwands- und Ertragspositionen ergeben rund € 3,0 Mio. Diese resultieren im Wesentlichen
aus der Auflosung von Ruckstellungen und Erlésen aus dem Verkauf von Planungsleistungen.

Der betriebliche Aufwand betrug rund € 20,4 Mio. und liegt damit innerhalb der Planung von € 19,0 Mio. bis
€ 20,5 Mio.

GWG-GRUPPE
Geschaftsbericht 2020

35



KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Wirtschaftsbericht

2.2 ERTRAGSLAGE

Das Geschaftsjahr 2020 ist fur die GWG-Gruppe mit einem Jahresuberschuss in Hohe von € 27,9 Mio. (Vorjahr
€ 26,0 Mio.) positiv verlaufen. Im operativen Geschaft haben wir ein Ergebnis vor Ertragsteuern von € 38,6 Mio.
(Vorjahr € 36,8 Mio.) realisiert und liegen damit spurbar Uber der Prognose von € 30,0 bis € 32,0 Mio.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéaftsjahr
2020 im Vergleich zu 2019.

|

m 2019 Veranderung

€ % Te
GuV-Entstehung _
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 123.775 75,0 2.932
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken 41.492 25,1 -14.450
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 1.372 0,8 -595
Umsatzerlése aus anderen L+L 1.842 1,1 1.140
Bestandsveranderung -5.946 -3,6 16.762
Aktivierte Eigenleistung 160 0,1 378
Sonstige betriebliche Ertrage 2.397 1,5 549
Zinsertrage 15 0,0 2
Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus der m
VerauRerung von Beteiligungen 32 0,0 -32
Summe Entstehung 171.826 LK 165.139 100,0 6.687
GuV-Verwendung
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 49.046 29,7 2.062
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke 17.291 10,5 -253
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 221 0,1 104 0,1 117
Personalaufwendungen 14.324 8,7 651
Abschreibungen 24.272 14,7 2.689
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.603 4,0 535
Zinsaufwendungen 16.713 10,1 -884
Ertragsteuern 10.807 6,5 -228
Sonstige Steuern 40 0,0 12 0,0 28
Summe Verwendung 139.172 84,3 4.718
Jahresergebnis m 25.967 15,7 1.968

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich von € 123,8 Mio. im Vorjahr auf € 126,7 Mio. er-
hoht. Mit rd. € 91,0 Mio. (Vorjahr € 89,3 Mio.) haben sich die Jahressollmieteinnahmen gegentiber dem Vor-
jahrum rd. € 1,7 Mio. bzw. 1,9 % erhoht. Hiervon entfallen rund 1,2 % auf die Integration neuer Bestande im
Geschaftsjahr sowie die Vollauswirkung der im Vorjahr in die Bestandsbewirtschaftung integrierten Bestande.

Im Geschaftsjahr haben wir Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken in Hohe von € 27,0 Mio. erzielt (Vor-
jahr € 41,5 Mio.). Auf Verkaufe von Umlaufvermdgen entfallen € 0,8 Mio. (Vorjahr € 27,2 Mio.), auf Verkaufe
von Anlagevermogen € 26,2 Mio. (Vorjahr € 14,3 Mio.).

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage sind € 1,9 Mio. (Vorjahr € 1,3 Mio.) aus der Auflosung von Ruck-
stellungen enthalten.
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In den Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung sind Aufwendungen fiir Instandhaltung von € 10,0 Mio. bzw.
rd. 13,24 €/m?2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr € 10,7 Mio. bzw. rd. 14,17 €/m2 Wohn-Nutzflache) enthalten.

Fur Instandhaltung und Modernisierung wurden insgesamt € 14,4 Mio. bzw. 19,02 €/m?2 Wohnflache (Vorjahr
€ 12,4 Mio. bzw. 16,37 €/m2 Wohnflache) aufgewendet.

Die Personalaufwendungen sind von € 14,3 Mio. auf € 15,0 Mio. gestiegen. Der Anstieg resultiert im Wesent-
lichen aus der Vollauswirkung der Einstellungen des Jahres 2019, der Einstellungen des Jahres 2020 sowie
eine Sonderzahlung aus Anlass der COVID-19-Pandemie.

Insgesamt betragen die Abschreibungen € 27,0 Mio. (Vorjahr € 24,3 Mio.).

Mit € 15,8 Mio. (Vorjahr € 16,7 Mio.) liegt der Zinsaufwand um € 0,9 Mio. unter dem Vorjahresniveau.

2.3 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

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

Im Geschaftsjahr 2020 hat sich das Anlagevermogen um € 31,3 Mio. auf € 1.261,1 Mio. erhéht. Dabei ste-
hen den Investitionen in das Anlagevermogen in Hohe von € 64,4 Mio. und Abschreibungen von € 27,0 Mio.
gegenlber.

e ————
Entwicklung Anlagevermogen m 2019 Veranderung

Te % Te
Stand am 01.01. 1.229.805 97,5 1.221.011 99,3 8.794
Investitionen 64.366 51 38.311 3,1 26.055
Abschreibungen -26.961 -2,1 -24.273 -2,0 -2.688
Verkaufsabgange -6.079 -0,5 -5.244 -0,4 -835
Zuschreibungen/Umbuchungen m 0 0,0 0
Stand am 31.12. 1.261.130 100,0 1.229.805 100,0 31.325

Die Bautatigkeit im Umlaufvermdgen hat sich im Geschaftsjahr um € 6,0 Mio. auf € 15,8 Mio. erhoht. Im Ge-
schaftsjahr wurde bei einem Bautragerobjekt eine Wohnung fertiggestellt und Ubergeben (Vorjahr Bestands-
abgang von € 16,4 Mio.) Die Bestandszugange betragen € 10,1 Mio (Vorjahr € 9,7 Mio.). Unter den ,Grund-
stlicken mit fertigen Bauten“ werden in Hohe von € 5,2 Mio. (Vorjahr € 1,7 Mio.) zum Immobilienhandel
bestimmte Wohnimmobilien ausgewiesen.

Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis — unter Berucksich-
tigung einer Dividendenausschittung von € 3,0 Mio.- um € 24,9 Mio. (Vorjahr € 23,0 Mio.) auf € 375,4 Mio.
(Vorjahr € 350,5 Mio.) erhoht.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 28,4 % (Vorjahr 27,3 %). Unter Berucksichtigung der stillen Reserven in den
Immobilienbestanden liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 54,4 % (Vorjahr 52,4 %).

Die Ruckstellungen haben sich um € 9,3 Mio. auf € 13,0 Mio. (Vorjahr € 22,3 Mio.) verringert.

In den sonstigen Ruckstellungen in Hohe von € 9,9 Mio. (Vorjahr € 19,0 Mio.) sind weiterhin im Wesentlichen
Vorsorgepositionen fur Verpflichtungen fur Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen enthalten.
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Die Verbindlichkeiten haben sich um insgesamt € 14,4 Mio. auf € 920,7 Mio. (Vorjahr € 906,3 Mio.) im We-
sentlichen aufgrund der Aufnahme von neuen Darlehen im Zusammenhang mit den BaumafSnahmen der
GWG-Gruppe erhoht.

Die Vermogenslage der GWG-Gruppe ist geordnet.

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

E\

T€ 2019
Cashflow nach DVFA/SG 60.141,8 53.303,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 66.305,4 64.956,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -64.026,0 -38.754,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -13.297,8 -26.103,9
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds -11.018,4 98,1

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -15.241,9 -15.340,0
-15.241,9

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (€ 66,3 Mio., im Vorjahr € 65,0 Mio.) im Geschaftsjahr
2020 reichte aus, um den planmasigen Kapitaldienst (€ 31,9 Mio.) zu decken; es verbleibt aus diesem Be-
reich ein Cashflow-Uberschuss von € 34,4 Mio. zur Refinanzierung von Investitionen und zur Erbringung von
Sondertilgungen.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fir Investitionen (€ 63,9 Mio.) sowie Einzahlun-
gen aus Anlagenabgangen (T€ 43,6) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (€ 13,3 Mio., im Vorjahr € 26,1 Mio.) wird im Wesentlichen be-
stimmt durch Kreditaufnahmen, den planméagRigen Kapitaldienst sowie Sondertilgungen. An die Aktionare der

GWG AG wurde eine Ausschuttung aus dem Bilanzgewinn 2019 in Héhe von € 2,9 Mio. vorgenommen.

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln, vermindert um jederzeit fallige Kontokorrentverbindlich-
keiten, zusammen. Er hat sich um € 11,0 Mio. gegenlber dem Vorjahr verringert (Vorjahr € 0,1 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 flr die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fiihrungsposi-
tionen in der Privatwirtschaft und im o6ffentlichen 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 flir den Frauenanteil im Aufsichtsrat 16,7 % bzw.
1/6 betragt. Da der Aufsichtsrat derzeit aus zwei weiblichen und vier mannlichen Mitgliedern besteht, ist die-
se ZielgrofRe bereits heute erreicht.

Fir die bis zum 30.06.2017 zu erreichende Zielquote fur den Frauenanteil im Vorstand wurde in der Be-
schlussfassung vom 28.09.2015 unter Berucksichtigung der bestellten Vorstandsmitglieder eine Zielquote
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 lediglich vier Mit-
arbeiter beschaftigte (drei im Geschaftsjahr 2020) und Hierarchieebenen mit organisatorischen Einheiten
(FUhrungsebenen) unterhalb dem Vorstand der GWG AG nicht existieren.

Dies ergibt sich daraus, dass die Uberwiegende Zahl der Mitarbeiter der GWG-Gruppe ausschlieflich bei der
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH angestellt ist, Uber die mittels be-
stehender 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 mehrheitlich
beteiligt. Diese ist Uber ihre Muttergesellschaft R+V Versicherung AG, Wiesbaden, zum Konzern der DZ BANK
AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, gehorig.

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

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

Daruber hinaus gehende MaRnahmen oder andere Rechtsgeschafte auf Veranlassung oder im Interesse der
R+V Service Holding GmbH oder der R+V Versicherung AG oder der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossen-
schaftsbank oder eines mit den vorgenannten Unternehmen verbundenen Unternehmens wurden nicht durch-
geflhrt oder unterlassen.
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4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen und Risiken, die fur die wirtschaft-
liche Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein kdnnen, nutzt die Unternehmensgruppe ein mehrstu-
figes und auf die einzelnen Geschaftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem, das aus verschie-
denen Teilelementen zusammengesetzt ist:

¢ Ein Teilelement umfasst das interne Kontrollsystem, das Unternehmenscontrolling sowie ein Manage-
ment-Monatsreporting, welches die latenten Risiken so fruhzeitig erkennt, dass Reaktionen des Vor-
stands noch maoglich sind.

¢ Ein Compliance Management System (CMS) ist eingerichtet und wurde im November 2020 durch das In-
stitut flr Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. im Rahmen einer Erstauditie-
rung erfolgreich zertifiziert. Darliber hinaus ist die Etablierung eines Tax-CMS erfolgt.

e Zusatzlich ist ein eigenstandiges Qualitatsmanagement (interne Revision) eingerichtet, das durch laufen-
de Uberpriifungen des unternehmensweiten internen Kontrollsystems die Einhaltung der verschiedenen
Prozessschritte nachhalt und direkt an die Revision des R+V-Gruppe berichtet.

¢ Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine quartalsweise Bewertung vordefinierter Risikoindikato-
ren, die als Grundlage fur Festlegung und Durchfuhrung geeigneter Abwehrmafinahmen dient. Hierbei er-
folgt eine stufenweise Klassifizierung der Risiken von ,1“ (keine bzw. geringe Wirkung) bis ,5“ (deutliche
Wirkung).

Das Risikomanagementsystem ist eng an der bestehenden Aufbau- und Ablauforganisation des Konzerns
ausgerichtet und mit den Planungs- und Controllingprozessen auch im Rahmen der Quartalsberichterstattung
an die R+V verzahnt. Zudem ist die GWG-Gruppe in das R+V Risiko-Monitoring eingebunden. Zusatzlich erfolgt
jahrlich eine Berichterstattung zur Corporate Governance an den Aufsichtsrat.

Entsprechend der Geschaftspolitik der GWG-Gruppe wurden in den letzten Jahren Investitionen schwerpunkt-
maRig durch die GWG AG sowie die Tochtergesellschaften WBS und GWG Immolnvest GmbH durchgefuhrt.
Bei allen Investitionen werden bei Vorbereitung, Entscheidung und Durchfihrung der Geschafte stets die glei-
chen Grundsatze beachtet.

Aufgrund der besonderen Herausforderungen der COVID-19-Pandemie wurde zu Beginn der Pandemie im Ge-
schaftsjahr eine interdisziplinar aus Fach- und FUhrungskraften sowie dem Betriebsrat zusammengesetzte
Gruppe ins Leben gerufen, die im Rahmen von wéchentlichen Telefon- und Videokonferenzen kritische Be-
reichs- und IT-Prozesse monitort, den Krankheitsverlauf der Mitarbeiter Gberwacht und im Bedarfsfall organi-
satorische ad-hoc Entscheidungen vorbereitet.

4.2 RISIKOBERICHT

Die relevanten Risiken werden in die vier Hauptkategorien Operationelles Risiko, Strategisches Risiko, Repu-
tationsrisiko sowie Sonstige Risiken unterteilt. Im Folgenden werden die mit mindestens ,2“ oder hoher klas-
sifizierten Risiken dargestellt sowie die MaBnahmen zur Pravention bzw. Bewaltigung der wesentlichen Risi-
ken erlautert.

OPERATIONELLE RISIKEN

Risiken aus Personalveranderungen

Es besteht das Risiko, dass aufgrund des Mangels an Fach- und Fihrungskraften in der Wohnungswirtschaft,
Fluktuation und kurzfristiger Personalveranderungen in Schlisselpositionen nicht ausreichend qualifiziertes
Personal zur Verflgung steht. Zudem ist derzeit, bedingt durch die COVID-19-Pandemie, eine teilweise verrin-
gerte Wechselbereitschaft geeigneter Kandidaten zu beobachten. Wir beurteilen das Risiko derzeit mit ,3“.
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Vor diesem Hintergrund riickt zukinftig neben der gezielten internen Weiterbildung vor allem eine nachhaltige
Einstellung und Forderung von Nachwuchskraften in den Mittelpunkt unserer Personalentwicklung. Hinzu
kommen attraktive Angebote an Teilzeitmodellen sowie die Bereitstellung eines Gleitzeitmodells mit Lebens-
arbeitszeitkonto, um Familie und Beruf fur die Mitarbeiter optimal in Einklang zu bringen. Daruber hinaus bie-
ten wir eine Sabbatical-Regelung an, die Mitarbeitern unter bestimmten Voraussetzungen die Méglichkeit bie-
tet, eine berufliche Auszeit von drei oder sechs Monaten zu nehmen. Zur kontinuierlichen Nachwuchssicherung
und Personalentwicklung férdert die GWG-Gruppe praxisorientierte FortbildungsmafSnahmen im Rahmen
eines systematischen Weiterbildungskonzeptes (z.B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterprifung). Die
Kooperation mit der Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-Geislingen wird fortgesetzt. Auch das
im Jahr 2018 in Kooperation mit der AWl Akademie der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH aufgeleg-
te umfassende interne Schulungsprogramm fur die verschiedenen Mitarbeitergruppen in Form von Tagesse-
minaren wird fortgesetzt und im Jahr 2021 mit verschiedenen Schwerpunktthemen ausgeweitet.

Im Geschaftsjahr 2020 waren in der GWG-Gruppe 15 Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in,
Immobilienkaufmann/-frau sowie Fachinformatiker Systemintegration tatig. Von funf Auszubildenden, welche
im Jahr 2020 ausgelernt hatten, wurde eine Auszubildende Ubernommen.

Strategisches Ziel ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wettbewerbsfahige und mit
hoher Verantwortung ausgestattete Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu sichern. Die hierfur notwendigen Inves-
titionen sollen in den nachsten Jahren entsprechend ausgeweitet werden. Die Unterstitzung der Mitarbeiter
durch die Digitalisierung von wohnungswirtschaftlichen Kernprozessen sowie eine systematische Personal-
entwicklung von Fach- und Flhrungskraften stehen in den kommenden Jahren im Fokus. DarUber hinaus wird
der gesamte Recruiting-Prozess zukUnftig digital unterstitzt und der Marktauftritt der Gesellschaft in diesem
Zusammenhang modernisiert.

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

Risiken aus der Veranderung von Arbeitsablaufen

Die zuklnftigen Anforderungen unserer Kunden im Hinblick auf digitale Kommunikationswege und effiziente,
umfassende Datenverfiigbarkeiten erfordern eine schrittweise Anderung zentraler Arbeitsprozesse. Zudem
arbeiten wir laufend an Optimierungen bestehender IT-Anwendungen. Dartber hinaus stellt das durch die
COVID-19-Pandemie bedingte mobile Arbeiten neue Anforderungen an Fach- und Flhrungskrafte, denen wir
mit spezifischen Schulungsprogrammen begegnen. Insgesamt beurteilen wir das Risiko aus diesen Einfluss-
faktoren mit ,2“.

Um das unternehmensinterne Fachwissen kontinuierlich weiter auszubauen, werden wir auch im Jahr 2021
bedarfsweise intensive Anwenderschulungen durchfihren. Hierdurch sowie durch die Auswahl anwenderorien-
tierter Programme werden wir unsere Mitarbeiter unterstitzen und stetig weiterentwickeln.

Allgemeines EDV-Ausfallrisiko

Die zunehmende Digitalisierung des Arbeitsumfeldes sowie die verstarkte Nutzung von Cloud-Diensten flhrt
zu stetig steigenden Belastungen von Datenleitungen und Netzwerken. Hierdurch steigt auch die Wahrschein-
lichkeit einer temporaren Beeintrachtigung des Leistungsverhaltens zentraler IT-Systeme. Wir wirken dem
unter anderem mit einem kontinuierlichen Monitoring der Performance der zentralen Systeme und regelmafi-
ger Aktualisierung von Servern und Software entgegen. Darlber hinaus haben wir eine Versicherung gegen
Cyberrisiken abgeschlossen. Unser IT-Sicherheitskonzept entwickeln wir unter Einbindung externer Partner der
R+V Versicherungsgruppe kontinuierlich weiter. Zentrale Netzwerkkomponenten kénnen durch einen Rahmen-
vertragspartner zudem extern iGbernommen und gesteuert werden. Wir beurteilen das Risiko derzeit mit ,2*.

Baukosten- und Bewirtschaftungskostenrisiken

Die Neubautatigkeit und das beachtliche Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm der GWG-Gruppe
erfordert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine kontinuierliche Analyse kunftiger moglicher Entwick-
lungsszenarien. 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 Auslas-
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tung der in diesem Bereich tatigen Firmen Uber alle Baugewerke ist eine Beendigung des Preisanstiegs oder
gar ein Rickgang der Baukosten zurzeit nicht abzusehen, wenngleich wir demgegenlber 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 flr kiinftige Neubaukal-
kulationen projektbezogen aktualisiert. Daruber hinaus wurde aus Grinden des Kostenmanagements und zur
Sicherung der Dienstleistungsqualitat im Jahr 2019 ein bundesweiter Rahmenvertrag fir das Management
der laufenden Kleininstandhaltung mit einem erfahrenen Dienstleister geschlossen, der am 01.02.2020 in
Kraft trat.

Im Zusammenhang mit der zum 01.01.2021 in Kraft getretenen CO,-Bepreisung, die zu splrbaren Steige-
rungen der Bewirtschaftungskosten flihren wird, haben wir bereits im Geschaftsjahr 2020 mit dem Aufbau
eines CO,-Monitorings begonnen, das als Grundlage fur eine kinftige CO,-Strategie der Unternehmens-
gruppe dienen wird.

Im Neubaubereich ist es unser Ziel, méglichst friihzeitig Kosten und Kapazitaten durch rechtzeitige und breit
gestreute Ausschreibungen zu sichern.

Wir beurteilen das Risiko aufgrund der derzeitigen Marktlage mit , 3.

Risiken aus Vertragsbeziehungen

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie mit den sich daraus ergebenden wirtschaftlichen Belastungen vie-
ler Unternehmen flihren zu einer negativen Einkommensentwicklung breiter Bevolkerungsschichten. Fur die
GWG-Gruppe ergeben sich daraus Bonitats- und Abwicklungsrisiken. Diesen begegnen wir mit der laufenden
Optimierung im Bereich des Forderungsmanagements unter anderem durch Einsatz einer prozessorientierten
Software. Daruber hinaus wurde ein spezifisches Risiko-Reporting aufgesetzt.

Wir beurteilen das Risiko aufgrund der derzeitigen Situation mit ,3“.
STRATEGISCHE RISIKEN

Zinsanderungsrisiko
Wir beurteilen das Zinsanderungsrisiko derzeit mit ,2“.

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestandes wird durch ein planvolles Fristenmanagement der Darle-
hen sichergestellt, dass Zinsanderungsrisiken immer nur Gberschaubare Teilbestande dieser Darlehen betref-
fen und so nur eine verzogerte Wirkung Uber mehrere Jahre zu negativen Entwicklungen flihren kann. Hier-
durch 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 fir mogliche Kos-
tenentwicklungen. Unter Berucksichtigung dieser Pramissen, der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie
der bestehenden Forwarddarlehen kommen wir bei der Bewertung zu dem Ergebnis, dass die derzeitige Situ-
ation am Finanzierungsmarkt — bezogen auf die im Jahr 2021 und 2022 anstehenden Prolongationen — keine
Risikopotentiale aufweist.

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

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen der Zinsschrankenregelung nutzen wir in nennenswertem Umfang
Forderdarlehen sowohl zur Neubaufinanzierung als auch zur Finanzierung von Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafinahmen.
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Entwicklung Vermietungs- und Bautragermarkt

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

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der GWG-Gruppe liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in Miet-
wohnungen gebundenen Anlagevermogens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng mit der
lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen verknUpft. Der Uberwiegende Teil der Wohnungsbe-
stande der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rheinland, Rhein-Main, Rhein-Ne-
ckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/Munchen/Nurnberg). Durch diese Portfoliostruktur sind existentielle
Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar. Dennoch analysieren wir das Nachfra-
geverhalten unserer Kunden laufend, um auf mogliche Veranderungen frihzeitig reagieren zu kdnnen.

Bei Projektentwicklungen bzw. BautragermaRnahmen unterliegt die GWG-Gruppe grundsétzlich einem Verwer-
tungs-, Vermietungs- und Baukostenrisiko. Aufgrund der unverandert hohen Nachfrage von Eigennutzern und
Kapitalanlegern, insbesondere in den wirtschaftsstarken Metropolregionen, in denen die GWG-Gruppe tatig
ist, sind Uber das branchenubliche Maf} hinausgehende Verwertungs- und Vermietungsrisiken aus heutiger
Sicht nicht erkennbar. Zu Beginn der COVID-19-Pandemie hatte die Kaufbereitschaft der Kunden etwas nach-
gelassen. Aktuell hat sich die Nachfrage auf leicht geringerem Niveau stabilisiert. Solange die COVID-19-
Pandemie in der derzeitigen Form anhalt, ist zudem generell mit hdheren Mietausfallen und langeren Wieder-
vermietungszeiten zu rechnen. Unabhangig von solchen Auswirkungen ist generell zu berlcksichtigen, dass
kunftige Mietsteigerungspotenziale durch Regelungen des Mietrechts deutlich begrenzt sind und ggf. durch
weitere Mietrechtsanderungen zusatzlich eingeschrankt werden konnten. Hinzu kommt die stagnierende Zah-
lungsbereitschaft der Mieter im Hochpreissegment. Abzuwarten bleibt, inwieweit sich in diesem Zusammen-
hang 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 Grundstucksverfugbarkeit sowie steigende Grundstiicks- und Baukosten die wirtschaftlichen
Risiken bei der Generierung von neuen Projekten und der Realisierung adaquater Verkaufspreise erhohen.

Aufgrund dieser Sachverhalte beurteilen wir das Risiko mit Bezug auf den Bautragermarkt derzeit mit ,2“, das
aktuelle Vermietungsrisiko wird mit ,3“ eingeschatzt.

Leerstandsentwicklungs- und Mietausfallrisiken im Bereich der gewerblichen Immobilien

Bei rund 8 % des Bestandes der GWG-Gruppe handelt es sich um gewerblich genutzte Flachen, die meist Nah-
versorgungsfunktion erfullen. Hier bestehen marktibliche Bonitats-, Preisanpassungs- und Leerstandsrisi-
ken, die normalerweise nicht als tUberdurchschnittlich risikobehaftet zu beurteilen sind. Aufgrund der aktuel-
len COVID-19-Pandemie sind derzeit jedoch rund 42 % dieser Flachen mit einem erhéhten Ausfallrisiko
versehen. Wir beurteilen das Risiko daher mit ,3*.

Potenziellen Risiken begegnen wir durch intensives Monitoring der gewerblichen Mietvertrage und durch fruh-
zeitige Einleitung von NeuvermietungsmafBnahmen bei sich abzeichnenden Leerstandsrisiken durch Vermie-
tungsspezialisten fir Gewerbe. Zudem werden in der aktuellen Situation individuelle Regelungen mit einzel-
nen Mietern zur langfristigen Sicherung der Gewerbeertrage vereinbart.

Der weitere Verlauf in Bezug auf die Konsequenzen des Ende des Geschéaftsjahres politisch beschlossenen
zweiten Lockdowns auf die gewerblichen Mieter bleibt abzuwarten.

Risiken aus der Veranderung rechtlicher Rahmenbedingungen
Die Ertragssituation von Wohnungsunternehmen kann durch weitere Eingriffe des Gesetzgebers in das Miet-
recht 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 Be-
standteile sind unter anderem ein deutlich ausgeweitetes Auskunfts- und Beschwerderecht des Mieters in Bezug
auf die Vormiete und die grundsatzliche Miethdhe, die erhebliche Reduzierung der Mieterhdhung nach Moderni-
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sierung (acht % statt bisher elf %) in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt sowie eine Kappungsgrenze
auf hochstens drei Euro pro Quadratmeter Mietsteigerung nach Modernisierung fur die ersten sechs Jahre.

Diese Regelungen konnen die Umsetzung klnftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzen und auch zu einem
Ruckgang der Neubautatigkeit fihren. Weiterfihrende Eingriffe, wie sie aktuell in verschiedenen politischen
Gruppierungen diskutiert werden und unter anderem in Berlin in Form des sogenannten ,Mietendeckels” um-
gesetzt werden sollen, kdnnten diesen Effekt erheblich verstarken und sich insgesamt negativ auf das Investi-
tionsverhalten der Wohnungsunternehmen auswirken. Daruber hinaus kénnen Mafnahmen des Gesetzgebers
Bau- bzw. Investitionskosten kinftiger Vorhaben und damit deren Renditeziele beeinflussen oder zu zusatzli-
chen Steuerbelastungen fuhren. Solche Risiken ergeben sich beispielsweise aus weiteren Grunderwerbsteuer-
erhéhungen, bei Einfihrung einer Vermégensteuer auf Betriebsvermogen, der bevorstehenden Anderung der
Struktur der Grundsteuer mit einer noch unklaren zuklnftigen Verteilung auf Mieter und Vermieter, der am
01.01.2021 in Kraft getretenen Bepreisung von CO_-Emissionen mit ebenfalls heute noch unklarer Relevanz fur
Mieter und Vermieter sowie ggf. moglichen Eigentimerauflagen im Zusammenhang mit der E-Mobilitat. Darlber
hinaus ist nicht auszuschliefen, dass es zu einer verpflichtenden Beteiligung der Vermieter bei der Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie durch Forderungsverzichte oder sonstige Erleichterungen der Mieter kommt.

Das Risiko aus der Veranderung dieser rechtlichen Rahmenbedingungen beurteilen wir derzeit mit ,3“.

Zur Abmilderung der Auswirkungen der Mietrechtsreform fluhren wir kontinuierlich Analysen der Spielraume
der relevanten Mietspiegel durch und setzen zudem eine spezielle Software fur die Durchfihrung von Miet-
erhdhungen ein. Daruber hinaus erfolgt ein laufendes Monitoring zur Analyse der relevanten gesetzlichen
Rahmenbedingungen. Zudem ist vorgesehen, eine CO_-Strategie im Verlaufe des Jahres 2021 zu erarbeiten.
Soweit vorhersehbar und méglich, werden solche Einflisse in den Ansatzen der Unternehmensplanung sowie
kiinftiger Neubauvorhaben berlcksichtigt.

DarUber hinaus kdnnen weitere energetische Verscharfungen zu einer deutlichen Mehrbelastung auf der Bau-
kosten- aber auch der Betriebskostenseite fuhren.

Reputationsrisiko

Bedingt durch die Wohnungsknappheit und steigende Mieten in verschiedenen regionalen Wohnungsmarkten
ist verstarkt eine negative Berichterstattung in den klassischen Medien sowie im Bereich ,Social Media*“ Uber
das Verhalten verschiedener Akteure im Wohnungsmarkt bis hin zu Forderungen nach Enteignungen festzu-
stellen. Hinzu kommt eine verstérkte Klimadiskussion in Offentlichkeit und Politik mit bisher noch nicht ab-
schatzbaren Folgen fur die Wohnungswirtschaft. Dartber hinaus ist zu erwarten, dass von Seiten der Politik
Zugestandnisse der Wohnungswirtschaft zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie erwartet werden.

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 2020 strategiekonform die nachhaltige Ertragskraft des Unternehmens durch ein
aktives Bestandsmanagement und einen selektiven, klar identifizierten Verkauf innerhalb des Immobilienhan-
dels erfolgreich gesteigert.

Die Planung fiir die nachsten Jahre sieht weiterhin selektive Bestandserwerbe, bestandsoptimierende Verau-
Berungen 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/Munchen/Nurnberg. In diesen Markten ist unverandert
eine stabile Nachfrage nach Mietwohnungen festzustellen. Aufgrund geringer Angebote in diesen Markten wer-
den zukUnftig im Zusammenhang mit Bestandserwerben auch andere wirtschaftlich starke Standorte gepruft.
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Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in den stadtischen Bereichen sowohl flir Eigennutzer als
auch Kapitalanleger weiter positiv entwickelt. Auch wenn zu Beginn der COVID-19-Pandemie die Kaufbereit-
schaft potenzieller Kunden etwas nachgelassen hatte, hat sich die Nachfrage auf leicht geringerem Niveau
stabilisiert. Bei gleichzeitig unverandert hohen Verkaufspreisen sehen wir die Méglichkeit, auch im Jahr 2021
eine weitere Portfoliooptimierung insbesondere bei kleineren Objekten vornehmen zu kénnen. Durch die er-
folgreichen Verkaufe in den letzten drei Jahren im Bereich der Privatisierungsrestanten wird das Angebots-
potenzial hier 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-Wirttemberg. Um der begrenzten Grundsticksverfugbarkeit zu begegnen, wird gepruft,
auch weitere Standorte im Umfeld unserer Geschaftsstellen in den Fokus zu nehmen.

Die unverandert andauernde COVID-19-Pandemie wird generell zu hoheren Mietausfallen und deutlich lange-
ren Wiedervermietungszeiten fuhren. Zudem besteht bei gewerblichen Flachen im Bereich Handel und Gas-
tronomie ein hohes Ausfallrisiko.

Die wirtschaftlichen Folgen der COVID-19-Pandemie sind derzeit insgesamt schwer abschatzbar. Aufgrund der
Lage unserer Wohnungsbestande, ihrem Instandhaltungsgrad und unserer Fahigkeit, auf Marktentwicklungen
angemessen reagieren zu konnen, sehen wir gleichwohl weiterhin Uberwiegend Chancen fur eine langfristig
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 Unter-
nehmen), Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Die Uberwachung von Risiken
aus Finanzanlagen erfolgt durch jahrlich durchgefuhrte Ertragsbewertungen. Ausfallrisiken bei Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen berlcksichtigt.

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
der Realisierung von Zinseinsparungen erleichtert dies die fortlaufende Optimierung der effizienten Ausnut-
zung grundpfandrechtlicher Sicherheiten.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in NeubaumafSnahmen weist die GWG-Gruppe zum
Jahresende frei verfugbare Mittel in Hohe von € 67,2 Mio. aus.

Fur alle Unternehmen der GWG-Gruppe wird eine integrierte und vorausschauende Finanzplanung betrieben,
um jederzeit Uber ausreichend Liquiditat zur Bedienung kunftiger Verpflichtungen zu verfligen. Damit wird
sichergestellt, dass auch die Tochterunternehmen entsprechend ihrer jeweiligen Aufgabe im Unternehmens-
verbund Uber eine solide finanzielle Ausstattung verfugen. DarUber hinaus wird die Kapitalbindung des laufen-
den Bautragergeschaftes quartalsweise analysiert.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerk-

sam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes , Sicherheit vor Rendite“ moglichst frihzeitig zu er-
kennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kdnnen.
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6. Prognosebericht

6.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Trotz der nicht vorhersehbaren weiteren Entwicklung der COVID-19-Pandemie wird fir 2021 in Deutschland
mit einer Erholung der Konjunktur vor allem aufgrund von Nachholeffekten im Konsumbereich gerechnet. Den-
noch bestehen weiterhin hohe Unsicherheiten in der Prognose von Hohe und Zeitraum der wirtschaftlichen
Erholung. So fiel der Ifo-Geschaftsklimaindex (Stand Ende Januar 2021) wieder deutlich nach einer zwischen-
zeitlichen Erholung und auch die Projektion der Bundesregierung fiir das Jahr 2021 liegt unter der Prognose
des Sachverstandigenrates vom November 2020. Fir das Gesamtjahr 2021 erwartet die Bundesregierung
eine Zunahme des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Hohe von 3,0 %. Der Sachverstandigenrat
ging im November 2020 noch von +3,7 % aus. Der Grund hierfir liegt in den verscharften und verlangerten
Pandemie-Einddmmungsmafinahmen, die der Rat in seiner November-Prognose noch nicht berucksichtigen
konnte. Dennoch ist diese Einschatzung mit hoher Unsicherheit behaftet. Risiken ergeben sich insbesondere
im Hinblick auf den weiteren Pandemieverlauf, der weitreichendere EindammungsmafRnahmen erforderlich
machen konnte, als unterstellt. Darliber hinaus kénnten aufgrund langer anhaltender Einschrankungen auch
negative Effekte auf die Wertschopfung im bislang robusten Produzierenden Gewerbe ubergreifen. Weitere
potenzielle Risiken ergeben sich insbesondere durch die im globalen Umfeld hohe Verschuldung des Unter-
nehmenssektors, die hohe Verschuldung von Staaten sowie mégliche Uberhitzungen an Finanz- und Immobi-
lienmarkten. Eine bessere Entwicklung als erwartet kdnnte sich ergeben, wenn die Pandemie schneller als
unterstellt Gberwunden werden kann und aufgeschobene Ausgaben grof¥flachiger nachgeholt werden als an-
genommen.

Insbesondere die Wohnungsmarkte in den wirtschaftsstarken Metropolregionen sind grundsatzlich als stabil
einzuschatzen. Unverandert ist eine hohe Nachfrage von Mietern, Eigennutzern und Kapitalanlegern festzu-
stellen, wenngleich auch auf etwas geringerem Niveau als vor Beginn der COVID-19-Pandemie. Die wirtschaft-
lichen Auswirkungen sind insgesamt jedoch schwer abschatzbar. Grundsatzlich erwarten wir hdhere Mietaus-
falle und langere Wiedervermietungszeiten. Bei Handels- und Gastronomieflachen wird es zu erheblichen
Mietausfallen kommen. 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
kunftiger Mietsteigerungspotenziale und auch die Moglichkeiten im Zusammenhang mit Modernisierungen
insgesamt begrenzt. Die Entwicklung in der Energie- und Steuergesetzgebung bleibt abzuwarten, jedoch sind
auch hier deutliche Tendenzen zu erkennen, die bereits kurzfristig eine deutlich starkere Beteiligung der
Eigentimerseite an diesen Kosten erwarten lassen.

Unter der Annahme unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen geht die GWG-Gruppe
trotz der negativen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie von einer stabilen Geschéaftsentwicklung aus.

6.2 PROGNOSE FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021
Flir das Geschaftsjahr 2021 rechnen wir mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in Hohe von € 20,0 Mio. bis
€ 22,0 Mio.

Flr die einzelnen Geschaftsbereiche planen wir wie folgt:

Fir den Bereich Hausbewirtschaftung rechnen wir mit Deckungsbeitragen in Hohe von € 33,0 Mio. bis
€ 34,5 Mio. Wesentliche Pramisse sind die Sollmieten von rund € 93,0 Mio. Dieser Annahme liegen die Voll-
auswirkung der 2020 in die Bestandsbewirtschaftung iibernommenen Objekte sowie die Ubernahme der im
Jahr 2021 fertigzustellenden Objekte in die Bestandsbewirtschaftung zugrunde. Wir gehen davon aus, in ahn-
lichem Umfang wie bisher Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen zur Werterhaltung und -steige-
rung durchzufuhren.
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Aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit erwarten wir ein Ergebnis in Hohe von rd. € 3,5 Mio. bis € 4,5 Mio.
Der wesentliche Ergebnistreiber hierbei sind Ertrage aus Bautrager- sowie Dienstleistungen.

Im Bereich Immobilienhandel rechnen wir mit Deckungsbeitragen in Hohe von € 7,0 Mio. bis € 8,0 Mio.
Fir das Finanzergebnis rechnen wir mit einem negativen Ergebnisbeitrag von € 2,5 Mio. bis € 2,8 Mio.

Den Deckungsbeitragen steht ein betrieblicher Aufwand von rund € 22,0 Mio. bis € 23,0 Mio. gegenuber.

Stuttgart, den 29.03.2021

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

N/ 214

Andreas Engelhardt Florian Preifdler
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Konzernbilanz

ZUM 31.12.2020
Aktiva
€

2019

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Inmaterielle Vermégensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

512.446,00
512.446,00

901.350,00
901.350,00

. Sachanlagen

i

1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten N raaaviriclicl 1.110.596.014,02
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 36.827.300,06 40.869.868,62
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 100.000,00 100.000,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 246.122,00 287.063,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.923.585,00 2.759.936,00
6. Anlagen im Bau 93.815.009,03 68.887.489,82
7. Bauvorbereitungskosten 1.506.420,03 4.043.460,24
8. Geleistete Anzahlungen 14.411.240,38 1.348.787,33

LN oyl 1.228.892.619,03

IIl. Finanzanlagen

10.845,00 10.845,00
10.845,00 10.845,00
Lol LK 1.229.804.814,03

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 477.750,00
2. Bauvorbereitungskosten 14.000,00
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 9.818.427,89
4. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.701.372,56
5. Unfertige Leistungen 27.135.501,66
6. Andere Vorrate 201.055,89

50.187.650,05 39.348.108,00
. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

. Forderungen aus Vermietung 599.783,44 889.396,14
. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.426.037,82 1.684.360,56
. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 19.383,14 659.152,37

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 471.658,10 1.524.110,18
. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 175.245,22 646.394,61
. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.032.280,57 3.007.595,23

5.724.388,29 8.411.009,09
I1l. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 7.495.632,67
2. Bausparguthaben 812.971,33
8.308.604,00

Umlaufvermégen insgesamt

60.052.159,95 56.067.721,09
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I. Geldbeschaffungskosten 23,00 23,00

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 69.221,08 152.359,97
69.244,08 152.382,97
N 1.286.024.918,09

OO~ |WIIN |-
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Passiva

€

Il. Kapitalriicklage
Ill. Gewinnriicklagen _
1. Gesetzliche Riicklage 3.537.800,00
2. Bauerneuerungsriicklage 4.090.335,05
3. Andere Gewinnriicklagen 269.366.685,72
276.994.820,77
IV. Konzernbilanzgewinn 2.529.184,78

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 3.921.306,84 3.838.225,50

Eigenkapital insgesamt 375.446.935,06 350.506.202,54
B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen fir Pensionen 937.712,00
2. Steuerriickstellungen 85.677,00
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.260.000,00
4. Sonstige Riickstellungen 19.035.946,41

A. EIGENKAPITAL
l. Gezeichnetes Kapital

12.143.182,19
55.000.789,30

13.050.941,80 22.319.335,41
C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 767.268.687,82
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 78.458.963,98
3. Erhaltene Anzahlungen 37.175.617,38
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 18.080.437,28
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.941.556,84
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 379.797,85

davon aus Steuern (0,00) (63.884,37)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (29,64) (0,00)

920.701.988,71 906.305.061,15

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 924.052,77 901.491,93
E. PASSIVE LATENTE STEUERN 11.127.942,32 5.992.827,06

BILANZSUMME
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 01.01. BIS 31.12.2020

2019

_
€ | 2020
]
| 126.706.823,64 |

1. Umsatzerlose

126.706.823,64 123.774.849,14

27.041.896,71 41.491.977,56
777.260,41 1.371.479,19
2.982.216,82 1.842.463,77

157.508.197,58 168.480.769,66

a) Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

b) Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstlicken

¢) Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

d) Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhoéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 10.816.071,67 -5.945.636,31

538.357,00 160.007,12
2.946.255,57 2.396.871,06

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen _

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 51.108.268,88 49.045.645,29

17.037.752,32 17.290.735,71

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundsticke

221.398,61 103.769,24

68.367.419,81

6. ROHERGEBNIS 103.441.462,01
7. Personalaufwand

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

66.440.150,24

98.651.861,29

a) Léhne und Gehalter 12.338.978,54 11.680.285,04
2.636.068,06 2.643.529,88
(587.781,86) (618.174,17)

14.975.046,60 14.323.814,92

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

davon flr Altersversorgung

8. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermégens und Sachanlagen 26.961.403,59 24.272.603,70
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.603.175,76
10. Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus m
der Verauferung von Beteiligungen 32.186,86
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen _
des Finanzanlagevermégens 232,00 397,54
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 14.795,20
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 15.829.042,65 16.713.256,28
davon an verbundenen Unternehmen (2.419.801,59)
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag _
a) Steuern vom Einkommen und Ertrag 8.009.628,18
b) Latente Steuern 2.797.027,10
10.806.655,28
15. ERGEBNIS NACH STEUERN 27.974.916,53 25.979.734,95
16. Sonstige Steuern 12.246,08
]

17. JAHRESUBERSCHUSS

18. Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn
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Konzernkapitalflussrechnung

T€

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Konzernkapitalflussrechnung

JahresUberschuss

2019

27.935,0

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

24.814,6

Andere aktivierte Eigenleistungen

-538,4

Abnahme langfristiger Rlckstellungen

-152,9

Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen

815,3

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

103,5

Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse

-117,2

Wertberichtigung auf Gegenstande des Anlagevermdgens

2.146,8

Zahlungsunwirksame Aufwendungen (latente Steuern)

5.135,1

Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rlckstellungen

Verlust (Vj.: Gewinn) aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

114,0

Zunahme (Vj.: Abnahme) Grundstlicke des Umlaufvermégens

-9.503,7

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva

735,8

Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Passiva

2.477,6

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage

15.630,9

Ertragsteueraufwand

5.444,2

Ertragsteuerzahlungen

-5.547,6

Abnahme Grundstlicke des Anlagevermdgens

5.921,5

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlung flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen

66.305,4

-172,5

Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

43,6

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen

Erhaltene Zinsen

-63.913,5

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

-64.026,0

75.429,0

Auszahlung aus planméagigen Tilgungen

-16.226,9

Auszahlungen aus auflerplanmégigen Tilgungen

-53.990,6

Einzahlungen aus Baukostenzuschtissen

258,2

Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben

-125,9

Gezahlte Zinsen

-15.647,3

Auszahlungen fur Dividenden

-2.994,3

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

-13.297,8

-11.018,4

Finanzmittelfonds zum 01.01.

-15.241,9

Finanzmittelfonds zum 31.12.
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten

-26.260,3
29.461,5
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25.967,5

24.272,6

-160,0

-177,5

721,3

0,0

-117,2

0,0

2.797,0

53.303,7

622,6

-0,8

5.155,1

-1.564,9

-14.624,9

15.888,4

8.009,6

-6.942,5

5.110,4

64.956,7

-370,5

14,8

-38.405,5

6,5

-38.754,7

40.328,5

-16.227,4

-31.940,5

744,7

-120,0

-15.894,9

-2.994,3

-26.103,9

98,1

-15.340,0

-15.241,9
22.737,5

53



KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Konzerneigenkapitalspiegel

Konzerneigenkapitalspiegel

€

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklagen

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Stand am 01.01.2019

12.143.182,19

55.000.789,30

252.994.820,77

3.616.975,70

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00
Veranderungen im

Konsolidierungskreis 0,00 0,00
Einstellungen/Entnahmen

aus Ricklagen 24.000.000,00 -24.000.000,00
Konzernjahresiiberschuss 0,00 25.762.209,08
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00

Stand am 31.12.2019

12.143.182,19

55.000.789,30

276.994.820,77

2.529.184,78

Stand am 01.01.2020

12.143.182,19

55.000.789,30

276.994.820,77

2.529.184,78

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00
Veranderungen im

Konsolidierungskreis 0,00 0,00
Einstellungen/Entnahmen

aus Riicklagen 23.000.000,00 -23.000.000,00
KonzernjahresUberschuss 0,00 27.707.651,18
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00

Stand am 31.12.2020

12.143.182,19
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55.000.789,30

299.994.820,77

4.386.835,96



Eigenkapital gemaf3
Konzernbilanz

Eigene Anteile

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Eigenkapital

Anteile anderer
Gesellschafter

Konzerneigenkapitalspiegel

Konzerneigenkapital

323.755.767,96 0,00 323.755.767,96 3.777.225,12 327.532.993,08
-2.850.000,00 -2.850.000,00 -144.279,41 -2.994.279,41
0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00
25.762.209,08 25.762.209,08 205.279,79 25.967.488,87
0,00 0,00 0,00 0,00
346.667.977,04 0,00 346.667.977,04 3.838.225,50 350.506.202,54
346.667.977,04 0,00 346.667.977,04 3.838.225,50 350.506.202,54
-2.850.000,00 -2.850.000,00 -144.279,41 -2.994.279,41
0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00
27.707.651,18 27.707.651,18 227.360,75 27.935.011,93
0,00 0,00 0,00 0,00

371.525.628,22

371.525.628,22

3.921.306,84

375.446.935,06
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KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Konzernanhang

Konzernanhang

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, halt eine Betei-
ligung von mehr als 75,0 % an der GWG Gesellschaft fir
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG. In dem
von der R+V Versicherung AG erstellten Teilkonzernab-
schluss gemaf IFRS ist die GWG Gesellschaft fur Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG einbezogen. Der
Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum
in den Ubergeordneten Konzernabschluss gemaf 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 Ba-
den-Wirttemberg AG legt einen auf freiwilliger Basis aufge-
stellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschriften
der 8§ 290 ff. Handelsgesetzbuch (HGB) aufgebaut ist und
im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt
gemacht wird.

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2020 liegen die Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuchs uUber die Rech-
nungslegung von Kapitalgesellschaften sowie die erganzen-
den Vorschriften des Aktiengesetzes zugrunde.

Die Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses
fur 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 Wahlimoglichkeit Angaben nicht in der Bilanz son-
dern im Anhang darzustellen, wurde Gebrauch gemacht.
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B. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND STICHTAG

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

GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,0%)
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart (100,0%)
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 31.12.2020.

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 Baden-
Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung erfolgte
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 Ruckstel-
lungen ausgewiesen. Der aktivische Unterschiedsbetrag wur-
de als Geschéafts- und Firmenwert im Jahr 2001 voll
abgeschrieben.

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 Unterschiedsbetrag von € 348.420,84
ergeben. Der aktivische Unterschiedsbetrag wurde gemaf
§ 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 aufgeldst wurde, kdnnen
wir ab dem Jahr 2007 von Gewinnen im operativen Bereich
ausgehen. Deshalb wird der passivische Unterschiedsbetrag
ab dem Jahr 2007 in vier Teilbetragen aufgelost. In den Jah-
ren 2007 bis 2010 erfolgte die Auflosung des passivischen
Unterschiedsbetrages in Hoéhe von insgesamt
€ 3.660.063,17. Der passivische Unterschiedsbetrag ist so-
mit per 31.12.2010 vollstandig aufgeldst.

Im Jahr 2006 wurden mit Geschéaftsanteilskauf- und -Uber-
tragungsvertrag vom 20.12.2006 weitere Geschaftsanteile
an der GWG Immolnvest GmbH (vorher: Schwabisch Hall Im-
mobilien Gesellschaft fur Bauen und Wohnen mbH) erwor-
ben. Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Ba-
sis der Wertverhaltnisse am Konzernbilanzstichtag
vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische Unter-
schiedsbetrag (€ 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 Besse-
rungsscheinanspruche vorgenommen. Nach dieser Abrech-
nung sind nunmehr samtliche Anspriiche aus dem Besse-
rungsschein abgegolten. Der sich aus den nachtraglichen
Anschaffungskosten ergebende aktivische Unterschiedsbe-
trag (€ 117.641,16) wurde gemaf® § 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 vor-
genommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsge-
sellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft
fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG
(Kommanditist).

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 vor-
genommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsge-
sellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft
fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG
(Kommanditist).

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Konzernanhang

Der Zwischengewinn aus der Verauerung des Wohnungs-
bestandes in Neckarsulm von der GWG Gesellschaft fur
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG an die
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG in Héhe von € 10,5 Mio. wur-
de eliminiert.

Die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 16.11.2010
gegrindet. Fur die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung
auf Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vor-
genommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsge-
sellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft
far Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG
(Kommanditist).

Der Zwischengewinn aus der VerauBerung 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 Stuttgart
HRA 727576 wurde der Sitz der Stream Vermégensverwal-
tungs GmbH & Co. KG nach Stuttgart verlegt und mit Eintra-
gung vom 10.12.2013 die Firma in GWG 4. Wohn GmbH &
Co. KG geandert. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungs-
gesellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft
fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG
(Kommanditist). Fur die Anteile wurde die Erstkonsolidierung
auf Basis der Wertverhaltnisse zum 01.01.2013 vorgenom-
men. Der sich aus den Anschaffungskosten ergebende akti-
vische Unterschiedsbetrag (€ 2.543,37) wurde gemafd § 309
Abs. 1 HGB im Jahr 2013 voll abgeschrieben.

Der Zwischengewinn aus der VerauBerung eines Teil-Woh-
nungsbestandes in Heilbronn/Hockenheim von der GWG Ge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttem-
berg AG an die GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG in H6he von
€ 15,7 Mio. wurde eliminiert.

Darliber hinaus wurde im Rahmen der Vollkonsolidierung auf
eine weitere Eliminierung von Zwischenergebnissen gemaf
§ 304 HGB verzichtet, da diese flr die Vermittlung eines den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nur von
untergeordneter Bedeutung sind.
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Im Jahr 2010 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertra-
gungsvertrag vom 31.05.2010 Geschaftsanteile an der Auf-
bau 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 Geschéaftsanteilskauf- und -Ubertra-
gungsvertrag vom 31.03.2014 Geschaftsanteile an der Ein-
horn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Send-
ling 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 Unterschiedsbe-
trag von € 1,7 Mio. wurde gemaR § 309 Abs. 1 HGB Uber
funf Jahre abgeschrieben.

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
gemafl § 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 gehérenden 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 fir Wohnungs- und Gewerbebau Ba-

den-Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden aufgestellt.

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehdrige Angaben, die sich sowohl auf Bi-
lanz- und GuV-Posten beziehen, generell bei den zugehorigen
Bilanzposten dargestellt.

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

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer entsprechend linear abgeschrieben. Dabei werden
entgeltlich erworbene EDV-Programme (iber eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von funf Jahren abgeschrieben.
Immaterielle Vermogensgegenstande mit einem Netto-
anschaffungswert 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 Hohe aufwandswirksam
erfasst.

Geschéfts- und Firmenwerte werden gemafl § 309 Abs. 1
HGB bzw. DRS 4 abgeschrieben. Eine Aufholung der teilweise
in fruheren Jahren sofort in voller Hohe abgeschriebenen
Unterschiedsbetrage ist nicht erfolgt. Nachdem die zum Zeit-
punkt 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 Voll-
abschreibung der positiven Unterschiedsbetrage im Jahr
2004. Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungskosten
fur die GWG Immolnvest GmbH im Jahr 2006 ergebende ak-
tivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemaf §
309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Aus dem
Abschluss der gesellschaftsrechtlichen Entflechtung von der
Bausparkasse Schwabisch Hall AG und der im Wesentlichen
erfolgten Abwicklung der aus dem Unternehmenserwerb ab-
geleiteten Aufgabenstellungen ist die kurze Nutzungsdauer
des Firmenwertes begrindet. Im Jahr 2014 wurden mit
Geschaftsanteilskauf- und  -Ubertragungsvertrag  vom
31.03.2014 Geschaftsanteile an der Einhorn Wohnpark
Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Sendling GmbH) erwor-
ben. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschiedsbetrag
von € 1,7 Mio. wurde gemaf § 309 Abs. 1 HGB innerhalb von
funf Jahren abgeschrieben. Der sich bei der Erstkonsolidie-
rung der GWG Beteiligungsgesellschaft mbH ergebende Fir-
menwert wurde im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzlglich planmaRiger linearer Abschreibungen bzw.
in Ausnahmefallen abzuglich auerplanmagiger Abschreibun-
gen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachan-
lagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Soweit die
beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegenstande ihren
Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich auerplanmafi-
ge Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertmin-
derung vorgenommen. Bei Wegfall der Grinde fur die Ab-
schreibungen werden entsprechende Zuschreibungen
vorgenommen.



Von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 4 S.1 EGHGB zur Beibe-
haltung der nach § 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 gel-
tenden Fassung des HGB gebildeten niedrigeren steuerrecht-
lichen Wertansatze wurde grundsatzlich Gebrauch gemacht.

Aus Grlinden der Einheitlichkeit werden seit 1998 Grundstu-
cke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten tber
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren — sofern von einer
kurzeren Nutzungsdauer auszugehen ist, werden die Kosten
auf diesen Zeitraum verteilt — und Grundstucke und grund-
stlcksgleiche 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.

Fur 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 planméaBigen Abschreibungen erfolgen linear bzw. de-
gressiv Uber die voraussichtlichen Nutzungsdauern der Wirt-
schaftsguter. Der planmaRigen Abschreibung liegen folgende
Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

Immaterielle Vermogensgegenstande — linear 3 bis 5 Jahre

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit 40 bis 50 Jahre
Wohnbauten — linear

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit 20 bis 50 Jahre
Geschéfts- und anderen Bauten — linear

8 bis 20 Jahre
3 bis 13 Jahre
25%

Technische Anlagen und Maschinen — linear
Betriebs- und Geschaftsausstattung — linear

Betriebs- und Geschéftsausstattung —
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 Anschaffungskosten
bewertet.
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Umlaufvermégen

Im Umlaufvermoégen 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 fir 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 (Heizdl und Holzpellets) werden anhand der
FiFo-Methode (First in — First out) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande 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. Unverzins-
liche Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden grundsatzlich abgezinst.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-
wand fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Eigenkapital
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

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

Riickstellungen

Der per 31.12.2020 ausgewiesene Pensionsriickstellungs-
betrag wurde gemaf Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von
zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Pro-
jected Unit Credit Methode (PUC-Methode) unter Anwendung
versicherungsmathematischer Grundsatze und den Richtta-
feln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) berechnet. Gehalts-
steigerungen wurden in Hohe von 2,5 % p.a. und Renten-
steigerungen in HOhe von 1,6 % p.a. angesetzt. Der
Rechnungszins (2,3 %) wurde gemaf® § 253 Abs. 2 Satz 2
HGB nach der Vereinfachungsregel ermittelt.
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Der GroRteil 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 fir Bauinstandhaltung
wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art.
67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten. Die Bewertungsmetho-
de beruht auf den geschatzten Sanierungskosten. Ver-
brauch bzw. Auflésung der Rulckstellungen werden unter
dem Posten 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 Zufuhrung wird von der Nettomethode Ge-
brauch gemacht.

Fir Aufbewahrungspflichten fur Geschaftsunterlagen wur-
den entsprechende Ruckstellungen in Hohe des jeweiligen
Erfullungsbetrags, d.h. unter Berlcksichtigung der voraus-
sichtlich im Erfullungszeitpunkt geltenden Kostenverhaltnis-
se, gebildet. Der Teil der Rickstellungen, 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
angesetzt.
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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 flr Belegungsrechte der Stadt Stuttgart.

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 korperschaft- und gewer-
besteuerlichen Verlustvortrage gebildet. Aktive und passive
latente Steuern werden saldiert ausgewiesen.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen effektive Steuer-
satze von 15,825 % bis 30,945 % zugrunde (15,825 % flr
die Korperschaftsteuer einschlieBlich Solidaritatszuschlag
und 14,700 % bis 15,120 % fur die Gewerbesteuer), die sich
voraussichtlich im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen er-
geben werden. Die Gewerbesteuerhebesatze fur die Gewer-
besteuer 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 gemafd 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 Konzern-
Bilanzpostens , Flissige Mittel“ entsprechen. In den Finanz-
mittelbestand wurden die im  Konzern-Bilanzposten
»Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten“ ausgewiese-
nen Kontokorrentverbindlichkeiten einbezogen. Verfligungs-
beschrankungen bestehen nicht.

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

|

T€ 2019

Fliissige Mittel 3.201,2 7.495,6
Kontokorrentverbindlichkeiten -29.461,4 -22.737,4

m -15.241,8

E. ERLAUTERUNGEN ZU
DEN POSTEN DER BILANZ

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehorige Angaben, die sich sowohl auf Bi-
lanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zu-
gehorigen 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 Anlagevermo-
gens wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von insgesamt
T€ 538,4 aktiviert (im Vorjahr T€ 160,0). Aktivierte Zinsen
gemaf § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB sind in den Zugangen der
Posten Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten, Anlagen im Bau und Geleistete Anzahlungen
enthalten.

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
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Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2020

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Stand
€ 01.01.2020 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2020
I. Immaterielle Vermoégensgegen-
stande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 3.111.046,82 172.538,20 0,00 0,00 3.283.585,02
2. Geschafts- und Firmenwert 5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12
8.850.557,94 172.538,20 0,00 0,00 9.023.096,14
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.309.454.413,96 7.657.432,76 6.722.985,51 16.084.136,73 1.326.472.997,94
2. Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 70.297.580,91 83.459,00 7.381.794,57 0,00 62.999.245,34
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 147.245,15 0,00 0,00 0,00 147.245,15
4. Technische Anlagen und Maschinen 688.895,46 1.190,00 9.109,38 0,00 680.976,08
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 7.308.206,20 1.367.205,63 509.561,94 0,00 8.165.849,89
6. Anlagen im Bau 68.887.489,82 41.011.655,94 0,00 -16.084.136,73 93.815.009,03
7. Bauvorbereitungskosten 4.043.460,24 1.010.279,20 1.400.561,25 0,00 3.653.178,19
8. Geleistete Anzahlungen 1.348.787,33  13.062.453,05 0,00 0,00 14.411.240,38
1.462.176.079,07 64.193.675,58 16.024.012,65 0,00 1.510.345.742,00
Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 10.845,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00
10.845,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00
Anlagevermogen gesamt 1.471.037.482,01 64.366.213,78 16.024.012,65 0,00 1.519.379.683,14

Umlaufvermégen

Die Position Unfertige Leistungen enthalt noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten in Hohe von

T€ 28.535,6 (Vorjahr: T€ 27.135,5).

In den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
sind T€ 92,1 (im Vorjahr T€ 141,1) mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr enthalten.

In den Sonstigen Vermodgensgegenstanden ist eine Forde-
rung auf einen Baukostenzuschuss in Héhe von T€ 868,9
(Vorjahr T€ 1.127,1) mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr enthalten.
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Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern resultieren im Wesentlichen
aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen:

e Fur die in der Handelsbilanz gebildeten Riickstellungen
fur Bauinstandhaltung besteht ein steuerrechtliches An-
satzverbot.

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

e Konzerninterne Kosten wurden bei den Grundstucken
und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten, mit
Geschéfts- und anderen Bauten sowie bei den Grundstu-
cken 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.
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KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE BUCHWERTE
Stand Zuschrei- Stand Stand Stand
01.01.2020 Zugange Abgange bungen 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
2.209.696,82 561.442,20 0,00 0,00 2.771.139,02 901.350,00 512.446,00
5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12 0,00
7.949.207,94 561.442,20 0,00 0,00 8.510.650,14 901.350,00 512.446,00
198.858.399,94 21.266.481,34 4.429.372,47 0,00 215.695.508,81 1.110.596.014,02 1.110.777.489,13
29.427.712,29 1.898.568,26 5.154.335,27 0,00 26.171.945,28 40.869.868,62 36.827.300,06
47.245,15 0,00 0,00 0,00 47.245,15 100.000,00 100.000,00
401.832,46 38.698,00 5.676,38 0,00 434.854,08 287.063,00 246.122,00
4.548.270,20 1.049.455,63 355.460,94 0,00 5.242.264,89 2.759.936,00 2.923.585,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.887.489,82 93.815.009,03
0,00 2.146.758,16 0,00 0,00 2.146.758,16 4.043.460,24 1.506.420,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.348.787,33 14.411.240,38
233.283.460,04 26.399.961,39 9.944.845,06 0,00 249.738.576,37 1.228.892.619,03 1.260.607.165,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00 10.845,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.845,00 10.845,00
241.232.667,98 26.961.403,59 9.944.845,06 0,00 258.249.226,51 1.229.804.814,03 1.261.130.456,63

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

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

Passive latente Steuern

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

Der steuerrechtliche Wertansatz der Grundstlicke und
grundstlicksgleichen Rechte mit Wohnbauten und ande-
ren Bauten liegt unter dem handelsrechtlichen Wertan-
satz. Dies ist sowohl im Geschaftsjahr 2020 als auch in

Im Geschaftsjahr wurden in der Steuerbilanz Sonderpos-
ten mit Rucklagenanteil nach § 6b Abs. 3 Satz 1 EstG
gebildet, welche voraussichtlich in den nachsten vier
Wirtschaftsjahren auf die Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten von neu angeschafften oder hergestellten
Wirtschaftsgutern Ubertragen werden.

Bei der Erstkonsolidierung von Tochtergesellschaften wur-
den stille Reserven bei den Grundstucken und grund-
sticksgleichen Rechten mit Wohnbauten und anderen
Bauten (Neubewertungsrucklage) aufgedeckt und aktiviert.
Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unter-
nehmen erfolgt aus deren steuerlichen Einlagenkonten.
Die Pensionsruckstellungen sind bei einzelnen Konzern-
unternehmen in der Steuerbilanz hoher, da hier die bis
zum Bilanzstichtag erreichten Leistungen anzusetzen
sind. Fur die Berechnungen in der Handelsbilanz werden
erwartete Leistungen berlcksichtigt.

den Vorjahren darauf zurlickzufihren, dass die Ubertra-
genen Ricklagen nach § 6b EStG die steuerrechtlichen
Buchwerte der Immobilienbestande verminderten.

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der aktiven
und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferenzbetrach-
tung) ein Passivuberhang der latenten Steuern in Hohe von
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€ 11,1 Mio. Insgesamt sind auf steuerliche Verlustvortrage = sammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die
aktive latente Steuern in Hohe von € 2,1 Mio. (Vorjahr € 1,8  Ubertragung der Aktien bedarf der Zustimmung des Auf-

Mio.) bilanziert. sichtsrates. Der rechnerische Wert je Stlickaktie betragt
€51,13.
Stand zu Stand am Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH,
%eg'"r?_,?tes GE"dﬁ"gteS Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 217.471 Stiickaktien
eschafts- eschafts- L .
TE jahres Veranderung jahres (€ 11.119.115,68) und damit mit mehr als dem halben Teil
aller Aktien beteiligt.
Aktive latente -
St 10.983,3 -376,6 10.606,7
Pazziz]latente ! ’ : Mutterunternenhmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB ist die
Steuern* -16.976,1 -4.758,5 -21.734,6 DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Summe -5.992.8 -5.135,1 w Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektroni-
schen Bundesanzeiger.

* Passive latente Steuern mit negativem Vorzeichen dargestellt

Die Steuern von Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt

zusammen:
4

Stand Stand

T€ 31.12.2020 31.12.2019

Tatsachliche Ertragsteuern 5.444,2 8.009,6
Latente Steuern 5.135,1 2.797,0

w 10.806,6

Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum
31.12.2020 aus 237.500 nennwertlosen Stiickaktien zu-

Riicklagenspiegel

Einstellung Einstellung

der Haupt- aus dem
versammlung Jahresuber-  Veranderung Bestand
Bestand aus dem schuss des  aus Konsoli-  Veranderung RETi N =0 XS
am Ende des  Bilanzgewinn Geschafts- dierungs-  der Latenten Geschafts-
T€ Vorjahres des Vorjahres jahres vorgangen Steuern JELI
Kapitalriicklage 55.001 0 0 0 0 55.001

Gewinnriicklage _

Gesetzliche Riicklage 3.538 0 0 0 0 3.538
Bauerneuerungsriicklage 4.090 0 0 0 0 4.090
Andere Gewinnriicklagen 269.367 9.900 13.100 0 0 292.367
Gesamt Gewinnriicklage 276.995 9.900 13.100 0 0 299.995
Gesamt Riicklagen 331.996 9.900 13.100 0 0 354.996
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Pensionsriickstellung

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsruckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betragt T€ 70,4 (ausschittungsgesperrter Anteil).

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Fur im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestédnde in Stutt-
gart wurde im Jahr 2003 eine Rickstellung fir Bauinstand-
haltung in Hohe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde
vom Ansatzwahlrecht gemafl § 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 bzw. 2020 wurden € 2.300.000,00 bzw. € 20.000 er-
gebniswirksam aufgeldst.

Riickstellungsspiegel GWG-Gruppe zum 31.12.2020

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Konzernanhang

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Rickstellung
flr Bauinstandhaltung zugefihrt. Das Ansatzwahlrecht
nach § 249 Abs. 2 a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB
wurde fur Balkonsanierungen und wohnwertverbessernde
Mafnahmen der Wohnungsbestande der Baujahre ab 1950
bis 1985 ausgeubt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundla-
ge pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005-2019
bzw. 2020 wurden € 6.302.450,00 bzw. € 25.000,00 er-
gebniswirksam aufgeldst. Im Geschaftsjahr 2006 wurden
weitere € 3.642.450,00 zugefuhrt. Dabei wurde das Be-
wertungswahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten Ob-
jekten ausgedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Ruckstellungen fur Bau-
instandhaltung T€ 2.215,0 (im Vorjahr T€ 2.260,0).

Beginn des Ende des
Geschafts- Inanspruch- Geschafts-
€ jahres Zufilihrung nahme Auflésung jahres
Riickstellung fiir Ablosung KVBW 5.800.000 o 4.466.754 1.333.246 |G
Rickstellung fur Personalverpflichtung 3.885.824 1.275.232 1.631.090 61.421 3.468.545
Ruckstellung unterlassene Instandhaltung
(Nachholung innerhalb des 1. bis 3. Monats
des Folgejahres) 2.371.000 1.354.000 2.371.000 0 1.354.000
Ruckstellung fur nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten 1.289.500 829.000 915.034 124.466 1.079.000
Riickstellung fiir gesetzliche Verpfiichtungen 1.659.719 0 817.958 0
Ruckstellung fir nicht bezahlte
Instandhaltungsrechnungen 989.000 632.000 989.000 0 632.000
Sonstige Ruckstellungen 3.040.903 1.387.768 1.601.782 275.410 2.551.479
Sonstige Riickstellungen 19.035.946 5.478.000 12.792.618 1.794.543

9.926.785
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Konzernverbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte o0.a. Rechte stellen sich wie

folgt dar:

Verbindlich-

keiten ™ Insgesamt davon
mit einer Restlaufzeit gesichert

(Grundpfandrechte)

€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten

gegenlber

Kreditinstituten 783.429.696,13 164.330.585,72 311.611.398,38 307.487.712,03 754.075.977,03

Verbindlichkeiten
gegenliber anderen

(767.268.687,82)

(140.429.028,61) (347.787.527,76)

(279.052.131,45)

(736.666.757,69)

Kreditgebern 73.993.576,91 21.047.762,17 28.236.139,60 24.709.675,14 73.993.576,91
(78.458.963,98) (23.147.561,43) (15.256.903,72) (40.054.498,83) (78.458.963,98)
Erhaltene
Anzahlungen 37.247.580,09™ 37.247.580,09 0,00 0,00 0,00
(37.175.617,38)"  (37.175.617,38) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 18.845.995,63 18.845.995,63 0,00 0,00 0,00
(18.080.437,28) (18.080.437,28) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2.653.676,46 1.677.713,20 917.618,15 58.345,11 0,00
(4.941.556,84) (3.161.653,21) (1.721.558,52) (58.345,11) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegenlber
verbundenen
Unternehmen 4.373.497,31 4.373.497,31 0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 157.966,18 157.966,18 0,00 0,00 0,00
(379.797,85) (379.797,85) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 920.701.988,71 247.681.100,30 340.765.156,13 332.255.732,28 828.069.553,94

(906.305.061,15)

(222.374.095,76) (364.765.990,00)

(319.164.975,39)

(815.125.721,67)

*) Angaben in Klammern betreffen Vorjahreszahlen
**) Nicht zu Ausgaben flihrend

Zusatzlich zu den im Jahresabschluss gesondert ausgewie-

senen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Positionen

T€

Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Stand Stand
31.12.2020 31.12.2019
0,0
44.040,9
58.836,0 62.371,7
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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 Rickstellungen in Hohe von
T€ 1.794,5 (im Vorjahr T€ 1.036,0) enthalten.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage resultieren in
Hoéhe von T€ 0,2 (im Vorjahr T€ 8,7) aus der Abzinsung von
Rickstellungen. In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen
sind in H6he von T€ 67,1 (im Vorjahr TE€ 76,4) Aufwendun-
gen aus der Aufzinsung von Rlckstellungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Auf-
wendungen flr Vorperioden in Hohe von T€ 1,8 (im Vorjahr
T€ 1.802,9) und Ertrage aus Erstattungen fir friihere Jahre
in Hohe von T€ 132,6 (Vorjahr T€ 0,0) enthalten.

G. SONSTIGE ANGABEN

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

Davon

Teilzeit-

Gruppen Anzahl  beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 142 24

Technische Mitarbeiter 36 6
Hausmeister/Gartner/

Reinigungskrafte 53 22

Summe 231 52

AuBerdem wurden durchschnittlich 15 Auszubildende be-
schaftigt. Von den Teilzeitbeschaftigten sind 15 geringflgig
beschaftigt (Vorjahr 19).

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Konzernanhang

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 AuBenhofer, Wiesbaden
Abteilungsdirektor, R+V Lebensversicherung AG

Jurgen Reichenbach, Wiesbaden
Abteilungsdirektor, R+V Lebensversicherung AG

ARBEITNEHMERVERTRETER
Anja Okun, Stuttgart
Regionalleiterin Stuttgart/WEG

Sylvia Ludwig, Stuttgart
Koordinatorin Gewerbe

Die Gesamtaufwendungen des Aufsichtsrats der GWG AG
beliefen sich insgesamt im Geschaftsjahr auf T€ 25,0
(im Vorjahr T€ 25,0).
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Konzernanhang

Vorstand
Mitglieder des Vorstandes waren im Geschaftsjahr:

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

Die Angabe der Gesamtbezlge des Vorstandes und der Be-
zluge fur ehemalige Mitglieder bzw. deren Angehorige 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. Geschaftsfuh-
rungsorgans und deren Angehorige sowie Anwartschaften
und Ubergangsgelder betragen T€ 594,8 (Vorjahr T€ 695,3).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
aufderbilanzielle Geschafte

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

e Verpflichtung aus Grundstlckskaufen und laufenden
Bauvorhaben T€ 35.364,2

e Verpflichtung aus Mietvertragen T€ 12.719,9
e Verpflichtung aus Dienstleistungsvertragen T€ 9.637,1

e Garantiepachtvertrage mit verschiedenen institutionel-
len Kapitalanlegern mit einer jahrlichen Garantiepacht
von T€ 5.046,3, davon T€ 5.046,3 gegenuber verbunde-
nen Unternehmen. Die jahrliche Garantiepacht fur das
Jahr 2021 ist mit den Verpachtern noch abschlieRend zu
vereinbaren.

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 Hohe von T€ 34.730,5. Dabei
handelt es sich um bis zur Grundstucksauflassung bestellte
Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

Sofern Erwerber von Grundstlcken 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 auflerbi-
lanziellen Geschafte, die fur 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 - fru-
her Selbsthilfe Vermietungsgenossenschaft eG) ubergeleite-
ten Beschaftigten sowie fur die ehemaligen Mitarbeiter und
Geschéftsfuhrer 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
far Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG hat
ihrerseits von der SVG Wohnen eG eine nachrangige Grund-
schuld tber € 1,5 Mio. flr den Fall erhalten, dass die WBS
Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesell-
schaft mbH aus den Verpflichtungen in Anspruch genom-
men wird.



KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Konzernanhang

Beteiligungsspiegel

Héhe am Eigenkapital Ergebnis Stichtag der
Anteilsbesitz Kapital in % inTE inTE Information
GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 2.000,0 1.117,9 31.12.2020
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 3.000,0 621,1 31.12.2020
GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 7.000,0 1.816,4 31.12.2020
GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 9.000,0 1.213,2 31.12.2020
GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart 100,0 28,7 1,0 31.12.2020
WBS-Gruppe
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Ser-
vicegesellschaft, Stuttgart 94,9 19.983,5 785,0 31.12.2020
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer
Genossenschaften mbH, Stuttgart 94,8 9.965,2 214,6Y 31.12.2020
GWG Hausbau GmbH, Stuttgart 94,5 2.750,0 -547,49 31.12.2020
Immolnvest-Gruppe
GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart 94,9 11.661,7 1.344,8 31.12.2020
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart 94,9 525,1 1.460,92 31.12.2020
GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart 94,0 4.027,5 721,72 31.12.2020

1) Es besteht ein Ergebnisabflihrungsvertrag mit der WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH
2) Es besteht ein Ergebnisabfuhrungsvertrag mit der GWG Immolnvest GmbH

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Fur die Konzernabschlussprifung sowie fir die Jahresabschlussprifungen der GWG AG samt aller Tochterunternehmungen
wurden Honorare flr Abschlusspriferleistungen in Hohe von T€ 141,8 als Aufwand erfasst.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Stuttgart, den 29.03.2021

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

Der Vorstand

N/ %) 4

Andreas Engelhardt

Florian Preifiler
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GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wirttemberg AG

Bestatigungsvermerk

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart:

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg
Aktiengesellschaft, Stuttgart, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbi-
lanz zum 31.12.2020, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der
Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2020 bis zum 31.12.2020 sowie dem Kon-
zernanhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wrt-
temberg Aktiengesellschaft, Stuttgart, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2020 bis zum 31.12.2020 gepruft.
Die Erklarung zur Unternehmensfuhrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31.12.2020 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2020 bis zum
31.12.2020 und

e vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Prufungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der
oben genannten Erklarung zur Unternehmensfuhrung.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaigkeit 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 ordnungsmagiger Abschlussprifung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

GWG-GRUPPE
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SONSTIGE INFORMATIONEN
Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sons-
tigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

¢ wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, den inhaltlich gepruften Bestandteilen des
Konzernlageberichts oder unseren bei der Prufung 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 fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfliihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmagiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

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

AufRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernlageberichts, der ins-
gesamt 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 Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur
Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
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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 Konzern-
lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprufung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstoen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Da-
ruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betrige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MaSnahmen,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten 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 Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Kon-
zernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zukilnftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfihren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieflich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrundeliegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

GWG-GRUPPE
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¢ holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise flr die Rechnungslegungsinformationen der Unter-
nehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durch-
fUhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

¢ Dbeurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 29.03.2021

vbw

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

- ",J"
CQult— (5
Schober Bauer
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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ANGABEN
ZUR GWG AG

Bilanz zum 31.12.2020

Gewinn- und Verlustrechnung
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ANGABEN ZUR GWG AG
Bilanz zum 31.12.2020

Bilanz

ZUM 31.12.2020

Aktiva
€ 2019
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 353.665,00 706.406,00

. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 839.276.303,24 853.223.601,45
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 34.652.561,21 37.895.958,96
3. Technische Anlagen und Maschinen 236.713,00 270.759,00
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.309.669,00 2.129.473,00
5. Anlagen im Bau 93.989.312,77 56.931.084,28
6. Bauvorbereitungskosten 334.274,58 1.393.971,92
7. Geleistete Anzahlungen 14.411.240,38 1.348.787,33

985.210.074,18 953.193.635,94

IIl. Finanzanlagen

24.009.877,46
2.500.000,00
10.845,00
26.520.722,46

24.009.877,46
2.500.000,00
10.845,00
26.520.722,46

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

1.012.084.461,64 980.420.764,40

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

14.000,00 14.000,00

2.247.160,11

5.191.550,20 1.575.652,47
18.163.268,24 17.418.955,08

1. Bauvorbereitungskosten

. Grundstticke und grundstucksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

. Unfertige Leistungen

O~ W (N

55.864,31 90.325,65

23.424.682,75

19.383,14
161.457,63

. Andere Vorrate

21.346.093,31

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 659.985,77
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.575.261,36
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 659.152,37
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 766.198,57
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 50.700.532,55
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.581.853,12

56.942.983,74

59.246.694,52

I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.065.639,35 6.082.977,52
2. Bausparguthaben 938.913,09 812.971,33

2.004.552,44 6.895.948,85

Umlaufvermégen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

84.675.929,71 85.185.025,90

23,00 23,00

54.884,80
54.907,80

I. Geldbeschaffungskosten

100.486,45
100.509,45

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

SR ARl 1.065.706.299,75
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Passiva

€

ANGABEN ZUR GWG AG

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalriicklage

IIl. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage

2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Gewinnricklagen

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahreslberschuss

3. Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerrtickstellungen

3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenuber 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

Bilanz zum 31.12.2020

2019

12.143.182,19

55.000.789,30

3.537.800,00
4.090.335,05
274.401.747,18
282.029.882,23

93.569,70
26.203.193,47
13.100.000,00
13.196.763,17

362.370.616,89

247.076,00
12.576,00
2.215.000,00
7.025.748,05
9.500.400,05

622.387.002,43
59.451.291,11
20.792.550,98
12.137.051,19
1.278.036,18
29.595,44
(0,00)

(29,64)
716.075.527,33

703.639,76

8.165.115,12

12.143.182,19

55.000.789,30

3.537.800,00

4.090.335,05

251.401.747,18

259.029.882,23

62.307,53

25.481.262,17

12.700.000,00

12.843.569,70

339.017.423,42

197.997,00

74.900,00

2.260.000,00

15.571.335,57

18.104.232,57

599.261.140,05

63.447.380,02

26.937.209,99

12.002.808,14

3.599.675,20

25.625,90

(0,00)

(0,00)

705.273.839,30

648.528,42

2.662.276,04

LR RC LRl 1.065.706.299,75
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ANGABEN ZUR GWG AG
Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 01.01. BIS 31.12.2020

1. Umsatzerlose ]

a) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 81.492.864,58
b) Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstlicken 41.043.603,29
¢) Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 388.355,98
d) Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen 362.778,32

108.272.374,42 123.287.602,17

2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.044.482,46 -12.169.826,25

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 538.357,00 160.007,12
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.391.414,48 1.465.811,27

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen _

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 28.679.981,85 27.890.835,29
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 7.574.297,08 10.565.050,39

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 99.046,20 7.174,70

36.353.325,13 38.463.060,38

6. ROHERGEBNIS 76.893.303,23
7. Personalaufwand

74.280.533,93

a) Léhne und Gehalter 917.080,51 860.358,08

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstiitzung 557.886,66 564.620,27
davon flr Altersversorgung (515.745,08) (535.794,92)

1.474.967,17 1.424.978,35

8. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 19.534.898,05 19.213.795,04

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.682.194,85 10.980.021,80
10. Ertrage aus Beteiligungen 5.243.038,55 5.106.616,16
davon aus verbundenen Unternehmen (5.243.038,55) (5.106.616,16)

11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermé-
gens 75.232,00 191.891,29

davon aus verbundenen Unternehmen (75.000,00) (191.493,75)
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 519.418,46 522.150,26
davon aus verbundenen Unternehmen (504.291,27) (509.604,74)

5.837.689,01 5.820.657,71

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 12.313.716,92 12.805.659,89
davon an verbundenen Unternehmen (1.709.560,73) (1.867.888,45)

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag 10.482.766,78 10.181.865,18
davon latente Steuern (5.502.839,08) (2.497.302,38)

15. ERGEBNIS NACH STEUERN 26.242.448,47 25.494.871,38

16. Sonstige Steuern 39.255,00 13.609,21

17. JAHRESUBERSCHUSS 26.203.193,47 25.481.262,17
18. Gewinnvortrag 93.569,70 62.307,53
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen 13.100.000,00 12.700.000,00

20. BILANZGEWINN 13.196.763,17 12.843.569,70
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Kontakt

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

Borsenstrafie 3
70174 Stuttgart

Tel.: 071122 777-0
Fax: 0711 22 777-50
info@gwg-gruppe.de
www.gwg-gruppe.de

GESCHAFTSSTELLEN

STUTTGART MITTE
Borsenstraie 3

70174 Stuttgart
Telefon: 0711 22 777-0
info@gwg-gruppe.de

STUTTGART SUD
Europaplatz 22 ¢
70565 Stuttgart
Telefon: 0711 22777-0
info@gwg-gruppe.de

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

HAMBURG
Sengelmannstrafie 99 a
22335 Hamburg

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

HEILBRONN
RofRkampffstrafie 27

74072 Heilbronn

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

MUNCHEN

Amalienstrafie 9

80333 Miinchen

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

WIESBADEN

Bertramstrafie 16

65185 Wiesbaden

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

KONTAKT UND IMPRESSUM

Impressum
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GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG
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DISCLAIMER:

Durch grafische Gestaltung und sprachliche
Vereinheitlichung kédnnen bei den in diesem
Bericht dargestellten Informationen Abwei-
chungen zum Prifungsdokument auftreten.
Mafgeblich ist das von der Wirtschafts-
prafungsgesellschaft mit einer Bescheinigung
versehene Dokument.

Aus stilistischen Grinden sind in der vorlie-
genden Publikation die zur Gleichstellung aller
Geschlechter gebrauchlichen Schreibweisen
nicht durchgangig verwendet worden. Bei
entsprechenden Bezeichnungen sind selbst-
verstandlich alle Geschlechter gleichermafien
angesprochen und gelten daher im Sinne der
Gleichbehandlung.
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Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-
Wiirttemberg AG
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